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Hoofdstuk 1.  Achtergrond en opzet 

1.1 Aanleiding 
De afgelopen periode hebben in ons stedelijk gebied een aantal planologische ontwikkelingen 
plaatsgevonden. De zijn opgenomen in onderliggende bestemmingsplan: “Gemert-Bakel Stedelijke 
gebieden, herziening april 2011”. 
 
Het betreft de planologische procedure om een viertal nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk te 
maken: 
1. De Smagt 41 in De Mortel; 
2. Milheesestraat 2 in Milheeze; 
3. Hof 7 in Milheeze; 
4. Kerkeind 9-13 in Milheeze 
 
Bij al deze ontwikkelingen vormden het beleid én de planregels uit onderliggende, integrale 
bestemmingsplannen en parapluplan ‘woninguitbreiding’ het uitgangspunt.  

1.2 Planopzet 
Van alle planontwikkelingen volgt in hoofdstuk twee een beknopte planbeschrijving; een B&W-besluit; 
een ruimtelijke onderbouwing en indien van toepassing de financiële- en maatschappelijke 
haalbaarheid opgenomen. De bijbehorende adviezen, (aanvullende) onderzoeken etc. zijn 
opgenomen in het separate bijlagenboek, welke onlosmakelijk is verbonden met onderliggend 
bestemmingsplan  
Hoofdstuk drie van deze toelichting gaat in op de algemene haalbaarheid van dit bestemmingsplan. In 
hoofdstuk vier is ten slotte ruimte opgenomen voor het vooroverleg; de resultaten en verwerking van 
zienswijzen; en eventuele ambtshalve aanpassingen.  
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Hoofdstuk 2.  Planontwikkelingen 
 
In de dit hoofdstuk staan ontwikkelingen centraal. Per ontwikkeling wordt aangegeven of het een 
herstelactie of een nieuwe ontwikkeling betreft. 
 
2.1. De Smagt 41, De Mortel 

2.1.1 Planbeschrijving 
Doel van deze bestemmingsplanherziening is het creëren van de mogelijkheid om bij Tennisclub De 
Mortel een 3e tennisbaan te realiseren. Hiermee kan de tennisclub haar capaciteitsprobleem oplossen. 

2.1.2 Besluit college gemeente Gemert-Bakel 
Het plan staat geagendeerd voor de B&W-vergadering van dinsdag 18 januari 2011. Het college zal 
dan besluiten om wel of geen medewerking aan dit plan te willen verlenen. 

2.1.3 Ruimtelijke onderbouwing 
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Toelichting BP "Stedelijke gebieden Gemert-Bakel, april 2011" 

Toelichting partiele BP-herziening stedelijk gebied, april 2011 

Hoofdstuk 1 Inleidende regels 

Begrippen (artikel 1) 

In dit artikel zijn de begrippen gedefinieerd, die in de planregels worden gehanteerd. Bij de 

toetsing aan het bestemmingsplan moet worden uitgegaan van de in dit artikel aan de 

betreffende begrippen toegekende betekenis. 

Wijze van meten (artikel 2)' 

In dit artikel is aangegeven hoe de hoogte en andere maten, die bij het bouwen in acht 

genomen dienen te worden, gemeten moeten worden. 

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels 

De bestemmingsregels zijn conform de SVBP2008 als volgt opgebouwd: 

■ Bestemmingsomschrijving 

■ Bouwregels 

■ Nadere eisen 

■ Ontheffing van de bouwregels 

■ Specifieke gebruiksregels 

■ Ontheffing van de gebruiksregels 

■ Aanlegvergunning 

■ Wijzig ingsbevoegdheid 

Per bestemming kunnen onderdelen, voorzover niet relevant, ontbreken. 

In de bestemmingsomschrijving wordt omschreven voor welke doelen/functies de gronden 

mogen worden gebruikt. In voorliggend bestemmingsplan is de volgende bestemming 

opgenomen: 

Sport i 

Deze bestemming geldt binnen het gehele plangebied. Er is een bóuWvlak opgenomen 

waarbinnen het toevoegen van bebouwing is toegestaan. Het betreft de bestaande tijdelijke 

kantine-accommodatie. 

Hoofdstuk 3 Algemene regels 
Anti-dubbeltelregel i . J 

Om misbruik van de bouwregels te voorkomen, is in dit artikel bepaald dat gronden, die al 
eens als berekeningsgrondslag voor een bouwvergunning hebben gediend, niet nogmaals als 
zodanig kunnen dienen. 

Algemene bouwregels ( 

Dit artikel bevat regels ten aanzien van afwijkende bestaande bebouwing en ondergeschikte 

bouwdelen, 

Algemene ontheffingsregels 

In dit artikel is een aantal algemene ontheffingsmogelijkheden opgenomen. Deze ontheffingen 

betreffen het overschrijden van de maximaal toegestane maten, afmetingen en percentages. 

Hoofdstuk 4 Overaanqs- en slotregels 

Overgangsrecht _. \ 

Voor volgens de regels afwijkende bestaande bebouwing is voor de omvang, het onderhoud 

en de herbouw een overgangsregel opgenomen. 

Het gebruik van de bebouwing daarentegen wordt indien mogelijk positief bestemd of indien 

noodzakelijk door handhaving aan de gebruiksregels Van de betreffende bestemming 

aangepast. 

Slotregel 

Hier wordt vermeld onder welke naam de regels van dit bestemmingsplan kunnen worden 

aangehaald. 
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2.1.4 Financiële- en maatschappelijke haalbaarheid 
 
 
Financiële haalbaarheid:  de tennisclub kan zelfstandig een derde baan aanleggen door financiering 
uit eigen middelen. De kosten voor deze baan (inclusief verlichting / hekwerken enz.) bedragen 
€ 70.000,00.  De club heeft de toezegging van het bedrijf, gevestigd direct naast het tennispark, dat op 
dat terrein een derde baan mag worden aangelegd.  

Met de tennisclub wordt een planschade overeenkomst  getekend. 
 
Maatschappelijke haalbaarheid:  
1.1. De eigenaar van het onderhavige perceel en de tennisclub hebben gezamenlijk een akkoord over 

het mogelijk aanleggen van de derde tennisbaan.  
Het perceel nr. GMT00 F 1617 is eigendom van Brouwers Holding uit de Mortel. De gebruiker is 
Timmerbedrijf Brouwers. Het adres is De Smagt 45. Het bestuur van Tennisclub De Mortel en de 
eigenaar / gebruiker van het perceel zijn overeengekomen dat de tennisclub het gedeelte van de 
grond huurt waarop de tennisbaan aangelegd wordt.  

 
1.2. De tennisclub gaat de baan in eigen beheer aanleggen. 

Wanneer er uiteindelijk een tennisbaan aangelegd wordt, zal dit gebeuren uit de eigen middelen 
van de tennisclub.  

 
1.3. De tennisbaan wordt in 15 jaar afgeschreven. 

Het complete sportpark (tennisclub en voetbalclub) in De Mortel kan in de toekomst ingezet 
worden voor woningbouw. Het complex zal dan worden verplaatst richting de Leeuwerikweg – 
Bakelsedijk. Een tennisbaan (kunstbaan) die aangelegd wordt heeft een afschrijvingstermijn van 
15 jaar.  De verwachting is dat binnen een periode van 15 jaar geen sprake zal zijn van de 
verplaatsing van het sportcomplex. Er is dus geen sprake van kapitaalvernietiging 

 
1.4 Herziening bestemmingsplan 

Het perceel is gelegen in het bestemmingsplan ‘Buitengebied.’ De bestemming is ‘landelijk 
gebied.’ Het verzoek is strijdig met het bestemmingsplan. Om medewerking aan het verzoek te 
kunnen verlenen dient het bestemmingsplan te worden herzien. Het gebied is volgens de 
provinciale Verordening Ruimte fase 1 gelegen in zoekgebied stedelijke ontwikkeling. Het is 
mogelijk om een stedelijke ontwikkeling in dit gebied met een goede ruimtelijke onderbouwing in 
procedure te nemen. 

 
1.5 Milieu 

Een tennis baan is niet geur- of geluidgevoelig. Ook in relatie tot de luchtkwaliteit hoeft een 
tennisbaan niet te worden beoordeeld. Op deze aspecten hoeft dan ook geen beoordeling plaats 
te vinden. De uitbreiding ligt buiten een risico contour van een pijpleiding of een risicovol bedrijf. 
Externe veiligheid vormt geen belemmering voor de uitbreiding. 
Om overlast vanuit de tennisbaan naar de omgeving te voorkomen zal er een melding in het kader 
van Besluit algemene regels milieubeheer gedaan moeten worden voor de uitbreiding. 

 
1.6 Gebiedsvisie De Mortel Zuidrand 

Op grond van de gebiedsvisie De Mortel Zuidrand is aangegeven dat het perceel een open gebied 
zou blijven. Het zou zijn agrarische bestemming behouden. De realisatie van de tennisbaan doet 
echter geen onevenredige afbreuk aan het gebied. Als voorwaarde wordt wel gesteld dat de baan 
aan de open kant (landschapszijde) landschappelijk wordt ingepast door middel van een singel 
van 10 meter breed met een inplant van inheemse soorten.   
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2.2 Milheesestraat 2, Milheeze  

2.2.1 Planbeschrijving 
De heer H. Relou wil twee nieuwe woningen oprichten achter zijn woning, gelegen aan de 
Milheesestraat 2 te Milheeze. Één van deze woningen is geprojecteerd in het bebouwingslint van de 
Anthoniusstraat, de andere is geprojecteerd aan de achterzijde van het perceel, aan een vroegere 
landweg, genaamd Hoefse Pad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 1. Ligging en omgeving projectgebied 
 

2.2.2 Besluit college gemeente Gemert-Bakel 
Afbeelding 1. Ligging en omgeving projectgebied 
 
Conform het vigerende bestemmingsplan “Bakel, Milheeze en De Rips” is de realisatie van de twee 
woningen echter niet toegestaan. Aangezien het vigerende bestemmingsplan de geprojecteerde 
woningen niet toestaat, heeft de initiatiefnemer een verzoek om planologische medewerking ingediend 
bij de gemeente Gemert-Bakel. Burgemeester en wethouders hebben aangegeven in principe 
medewerking te willen verlenen aan de geprojecteerde ontwikkeling.  

2.2.2 Besluit college gemeente Gemert-Bakel 
In de vergadering van 19-10-2010 heeft het college van B&W besloten haar medewerking aan 
bovengenoemd plan te willen verlenen. 
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2.2.3 Ruimtelijke onderbouwing 
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2.2.4 Financiële- en maatschappelijke haalbaarheid 
Financiële haalbaarheid: het plan betreft een particulier initiatief. De plankosten zijn voor de 
initiatiefnemer. 
 
Maatschappelijke haalbaarheid: zie hierboven. 
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2.3. Hof 7 in Milheeze 

2.3.1 Planbeschrijving 
De gemeente Gemert-Bakel heeft het verzoek gekregen medewerking te verlenen aan de bouw van 
een 2-kapper boerderij op het perceel kadastraal bekend gemeente Bakel & Milheeze, sectie A, 
nummer 1850. Hierbij wordt een boerderij gerealiseerd op een perceel wat thans in gebruik is als 
tuin/weide van woonhuis Hof 7, de huidige woning van de aanvrager. Het verzoek past niet binnen het 
ter plekke geldende bestemmingsplan. Qua maatvoering voldoet de woning aan de maatvoering zoals 
die in het bestemmingsplan wordt voorgeschreven. Stedenbouwkundig zijn er randvoorwaarden 
opgesteld waaraan het schetsplan voor de boerderij voldoet. Middels een halfjaarlijkse herziening kan 
medewerking verleend worden aan dit verzoek. Op grond van deze ruimtelijke onderbouwing zal 
duidelijk worden dat het bouwen van de boerderij voor de gemeente aanvaardbaar is en dat 
medewerking aan dit verzoek kan worden verleend. 

2.3.2 Besluit college gemeente Gemert-Bakel 
In zijn vergadering van 16-09-10 heeft het college van burgemeester en wethouders besloten 
medewerking aan onderhavig verzoek te verlenen middels het doorlopen van een procedure ex artikel 
19.2 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening. Echter door de lange tijd die er verstreken is, is het 
juridisch niet meer mogelijk een artikel 19.2 procedure te volgen. Het plan wordt daarom meegenomen 
worden met de halfjaarlijkse herziening van het bestemmingsplan. 
 

2.3.3 Ruimtelijke onderbouwing 

1. Inleiding 
1.1 Relatie met reconstructie 
Het verzoek betreft het realiseren van 2 extra woningen op een inbreidingslocatie in het woongebied 
van de kern Milheeze. Het Reconstructieplan is hierop niet rechtstreeks van toepassing. De 
reconstructie voorziet in een ruimtelijk raamwerk om de leefbaarheid van het platteland te vergroten. 
Onderhavige locatie is gelegen binnen de bebouwde kom van Milheeze. Het verlenen van 
medewerking aan inbreidingslocaties eerder dan aan uitbreidingslocaties ligt in de lijn van de 
doelstellingen van het Reconstructieplan. 
 
1.2 Provinciaal beleid 
In het provinciaal beleid zoals neergelegd in ‘verordening ruimte’ art.2.1.6. geeft de gemeente de 
mogelijkheid om woningen toe te voegen. Echter dient het zich te houden aan de afspraken die daar 
omtrent in het regionaal planningsoverleg zijn gemaakt. Het realiseren van 2 woningen voldoet aan de 
afspraken en valt binnen de regelingen van het woningbouwprogramma. 
 

1.3 Bestemmingsplan 
Onderhavige locatie is volgens het vigerende bestemmingsplan ‘woninguitbreiding 2008’  bestemd als 
‘Woondoeleinden’. De plankaart is van het bestemmingsplan ‘Kom Bakel Milheeze en De Rips’.   Op 
grond van de voorschriften bij deze bestemming is het niet toegestaan nieuwe hoofdgebouwen ten 
dienste van wonen te bouwen, tenzij dit  anders is aangegeven.   
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Het bestemmingsplan is opgezet als een beheersplan en laat nieuwe ontwikkelingen in de vorm van 
het toevoegen van een nieuwe woning aan de woningvoorraad niet toe, tenzij dit op de plankaart 
nader is aangegeven. Dat is niet het geval. Echter, de mogelijkheid van inbreiding in het woongebied 
van de gemeente Gemert-Bakel is altijd onderkend, zij het dat hiertoe particulier initiatief wordt 
afgewacht. Dit betekent dat per jaar hiervoor ruimte is gereserveerd in het woningbouwprogramma. 
Voor 2010/2011 is hiervoor nog ruimte in het woningbouwprogramma. Onderhavig verzoek voldoet 
derhalve aan het gemeentelijk beleid ten aanzien van woningbouw op inbreidingslocaties. 
Het feit dat er op de beoogde bouwlocatie in vroegere tijden een langgevelboerderij heeft gestaan 
is een fraaie aanleiding om het vroegere beeld van een omsloten hof (vandaar de straatnaam) 
in ere ter herstellen door beoogd bouwplan 

Beleidsnotitie  

De gemeente stelt een prioriteit bij de invulling van inbreidingslokaties. In de  “Structuurvisie +  
Duurzaam verbinden Gemert-Bakel” zijn de randvoorwaarden vastgesteld. Hieronder enkele 
kernpunten uit de structuurvisie 

• Het gemeentelijk beleid is niet alleen gericht op behoud, maar ook op het vernieuwen en 
ontwikkelen van bestaande karakteristieken en structuren. 

• Cultuurhistorie is van belang. We zullen aan de slag gaan met het versterken van oude 
gehuchten. 
 

Aanleiding structuurvisie: 
De belangrijkste aanleiding voor het opstellen van de Structuurvisie+ is de wijziging van de Wet 
ruimtelijke ordening in 2008. Deze wet schrijft het hebben van een structuurvisie verplicht voor. 
Daarnaast was de aanwezige Structuurvisie + uit 2004 aan een actualisatie toe. 
 
Doelstelling 
De Structuurvisie+ is een instrument, dat door het gemeentebestuur wordt gehanteerd om 
veranderingen in de juiste richting te sturen. De Structuurvisie + is geen statisch eindbeeld, maar 
een beoordelingskader voor wensen en ontwikkelingen. Het doel is uiteindelijk oplossingen te 
creëren voor de vraagstukken die spelen in de gemeente op het gebied van wonen, werken, 
landbouw, recreëren, welzijn en natuur. De ontwikkeling van Gemert-Bakel is gebaseerd op de 
drie pijlers: ruimte, mensen & middelen en hun onderlinge relaties. Deze pijlers vormen dan ook 
de basis voor deze Structuurvisie 
+. Dit is een document op hoofdlijnen; een nadere uitwerking van beleid vindt plaats in 
afzonderlijke nota’s zoals de woonvisie, visie bedrijventerreinen en de centrumvisie. 
 
Wettelijke basis 
Het hebben van een structuurvisie is voorwaarde voor het kunnen sluiten van overeenkomsten, 
waarin een financiële bijdrage wordt gevraagd. De gemeente mag een financiële bijdrage volgens 
de wet alleen vragen, indien er een structuurvisie is vastgesteld, waarin de (gewenste) ruimtelijke 
ontwikkeling is vastgelegd. Ook moet in de structuurvisie een relatie worden gelegd tussen de 
ontwikkelingsmogelijkheden (particuliere initiatieven) en de voorgenomen ruimtelijke 
verbeteringsprojecten.De gemeente Gemert-Bakel denkt mee met initiatiefnemers, die buiten de 
kaders van het bestemmingsplan en binnen de kaders van de Structuuvisie, specifieke 
ontwikkelingen willen. Ook kent de gemeente tal van projecten, die zij graag zou willen uitvoeren. 
In het recente verleden ontbraken de financiën; de Wro biedt – met de Structuurvisie nieuwe stijl –
de juridische basis om de initiatiefnemers een financiële bijdrage te vragen. Deze bijdrage wordt 
geïnvesteerd in verschillende projecten. Doelstelling is ‘samen investeren in duurzame ruimtelijke 
kwaliteit’. 
 
Leeswijzer 
De basis voor de Structuurvisie + wordt gevormd door de visie. In aanvulling hierop bevat de 
Structuurvisie + een uitvoeringsdeel en exploitatiedeel, waarin aangegeven wordt hoe de 
gewenste projecten daadwerkelijk uitgevoerd en gefinancierd zullen worden. Een belangrijk 
onderdeel van de Structuurvisie + is de verbeelding. Deze legt de ambities uit het onderdeel ‘visie’ 
ruimtelijk vast. 
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2. Gebieds / projectoriëntatie 

Natuur en landschap 

Rooiactiviteiten worden in samenspraak met de gemeente Gemert-Bakel gemaakt.  
Deze inventarisatie is reeds gemaakt en heeft geen knelpunten opgeleverd. Wel is het noodzakelijk 
om 2 beeldbepalende en monumentale bomen te omheinen met een hekwerk bij de uitvoering. Voor  
het realiseren van de 2 onder 1 kap boerderij is het noodzakelijk een omgevingsvergunning met de 
activiteit kappen aan te vragen.  

Milieu (hinder en veiligheid) 

De locatie ligt in het woongebied van de kern Milheeze. Als zodanig vinden er geen bedrijfsmatige 
activiteiten plaats in de buurt van de locatie, ook niet in de vorm van een aan huis gebonden beroep. 
Van enige milieutechnische aspecten in de zin van beïnvloeding door of van hindercirkels is dan ook 
geen sprake. 

Milieu (luchtkwaliteit) 

Besluit Luchtkwaliteit 2005 
Op 23 juni 2005 is het Besluit luchtkwaliteit 2005 gepubliceerd (Stb. 2005, nr. 316) en in werking 
getreden op 5 augustus 2005 ter vervanging van het Besluit luchtkwaliteit en ter uitvoering van de 
“tweede EU-dochterrichtlijn 2000/69/EG” van het Europees Parlement van 16 november 2000 
betreffende grenswaarden voor benzeen en koolmonoxide in de lucht alsmede ter uitvoering van de 
implementatie van de zogenaamde “Inspraakrichtlijn”. Het nieuwe besluit, heeft terugwerkende kracht 
tot 4 mei 2005, de datum van publicatie van het Besluit in de Staatscourant. 
De in dit besluit opgenomen grenswaarden voor stikstofdioxide (NO2) en zwevende deeltjes (PM10) 
zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte van het Besluit Luchtkwaliteit uit 2001. Een groot deel van de 
bepalingen is inhoudelijk ongewijzigd gebleven.  
 
Gemeentelijk luchtkwaliteitplan 
De gemeente Gemert-Bakel is gelegen in het SRE-werkgebied. Het SRE heeft in juni 2005 als 
onderdeel van de Rapportage Regionale luchtkwaliteit SRE-gemeenten 2005 het deelrapport 
gemeente Gemert-Bakel uitgebracht. Uit het bij dit rapport behorende onderzoek is gebleken, dat voor 
wat betreft de gemeente Gemert-Bakel geen sprake is van overschrijdingen van het jaargemiddelde 
concentraties van alle in voornoemd besluit aan de orde zijnde stoffen. Uit de rapportage kan worden 
geconcludeerd dat er overal in de gemeente voldaan wordt aan de luchtkwaliteitsnormen. Dit rapport 
is niet geheel valide, de Provincie heeft het namelijk niet geaccepteerd, omdat er uitgegaan wordt van 
het Besluit Luchtkwaliteit uit 2001. Echter een groot deel van de bepalingen zullen inhoudelijk 
ongewijzigd blijven. Onderhavig project voorziet in het oprichten van een 2-kapper boerderij binnen de 
bebouwde kom. De verkeersaantrekkende werking van een dergelijk project is nihil. Een individueel, 
kleinschalig bouwproject als het onderhavige leidt niet tot een overschrijding van de gestelde normen 
voor luchtkwaliteit.  

Milieu (water)  

‘Nieuwe plannen dienen te voldoen aan het principe van Hydrologisch Neutraal Bouwen, waarbij de 
hydrologische situatie minimaal gelijk moet blijven aan de oorspronkelijke situatie. Hierbij mag de 
oorspronkelijke landelijke afvoer niet overschreden worden, bij een bui die eens in de 25 jaar voorkomt 
(T=25) en mag de natuurlijke GHG niet verlaagd worden. Aangenomen wordt dat bij een bui die 
eenmaal in de 25 jaar voorkomt, binnen vier uur totaal 42.9 mm neerslag valt. De te realiseren 
infiltratievoorzieningen bij ver- en nieuwbouwplannen kan dus berekend worden door het toekomstig 
verhard oppervlak (m²) te vermenigvuldigen met 0,0429 m.’ 

Milieu (geluid) 

Vrijwel de gehele kern van Milheeze is een 30 km. gebied. Ook het gebied waarin de woning komt te 
liggen, is een 30 km. gebied. Dit wil zeggen dat een onderzoek naar wegverkeerslawaai niet 
noodzakelijk is. 

Landbouw en veeteelt 

n.v.t. 

Cultuurhistorie: 
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Op 9 september 2010 heeft ArcheoPro, in opdracht van de heer Cornelissen, een inventariserend 
veldonderzoek (IVO-O) verricht in het plangebied “Hof 7 in Milheeze”. Het onderzoek bestond uit een 
bureau- en booronderzoek. 

 

 
ArcheoPro Archeologisch rapport nummer 1095, Hof, Milheeze Gemeente Gemert-Bakel 
Inventariserend Veldonderzoek (IVO-O); bureauonderzoek en karterend booronderzoek (Maastricht 
2010). 
 
 
De gemeente heeft het rapport en het selectieadvies getoetst en beoordeeld. De gemeente neemt 
hierop het selectiebesluit tot geen vervolgonderzoek en vrijgave van het plangebied Hof 7 in Milheeze 
betreffende archeologisch onderzoek 

Stedenbouw  

- Voor het onderhavige bouwplan aan de Hof 7 is een beeldkwaliteitplan (BKP) vastgesteld. Door 
de stedenbouwkundige van de gemeente Gemert-Bakel is het bouwplan getoetst aan het 
betreffende BKP. Randvoorwaarde is voornamelijk het terugbrengen van de historische 
bebouwing welke vroeger het Hof vormde. Daartoe wordt de destijds gesloopte langgevelboerderij 
in vorm en massa zoveel mogelijk teruggebouwd op dezelfde locatie als de oude 
langgevelboerderij destijds stond. Hierdoor krijgt ‘buurtschap het Hof’ weer een krachtige 
beslotenheid en duidelijke entree naar het Hof. Het plan wordt meegenomen in bestemmingsplan 
‘Gemert-Bakel Stedelijke gebieden’ herziening april 2011. Het plan valt binnen de voorschriften 
die zijn opgesteld in dit bestemmingsplan; 

- Inritten zoals aangegeven in de situatietekening is gelegen tussen de bomen door. De situatie is 
beoordeeld door de verkeerskundige van de gemeente en voldoet aan de gestelde voorwaarden. 
De breedte mag niet meer bedragen dan 4 meter en het materiaal van de inrit dient te gebeuren in 
overleg met de gemeente. 

Volkshuisvesting 

Per jaar is in het woningbouwprogramma ruimte gereserveerd voor woningen die tot stand komen 
door particuliere initiatieven. Voor 2010/2011 is er voor dergelijke initiatieven nog ruimte. 
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2.3.4 Financiële- en maatschappelijke haalbaarheid 
Financiële haalbaarheid: het project betreft een particulier initiatief. De financiële risico’s komen 
geheel ten laste van de aanvrager. De kosten die de gemeente maakt voor het bouw- en 
woonrijp maken van de grond, worden middels een exploitatieovereenkomst verhaald op de 
aanvrager. De gemeente heeft geen redenen om te twijfelen aan de liquide positie van de 
aanvrager. Ten aanzien van mogelijke planschadeclaims ten gevolge van de vrijstelling is door 
de gemeente met aanvrager een planschadeovereenkomst aangegaan. 
 
Maatschappelijke haalbaarheid: aan het besluit om medewerking aan dit verzoek te verlenen ligt 
de volgende afweging ten grondslag: 
- onderhavig plan voorziet in de bouw van 2 wooneenheden, 
- onderhavig plan is in strijd met het geldende bestemmingsplan ter plaatse, 
- onderhavig plan komt tegemoet aan gemeentelijk en provinciaal beleid, 
- onderhavig plan levert geen nadelige milieutechnische effecten op, 
- realisatie van onderhavig plan levert geen problemen van stedenbouwkundige of 

infrastructurele aard op, 
- realisatie van onderhavig plan frustreert geen voor de omgeving belangrijke 

cultuurhistorische aspecten, 
- de waterparagraaf is conform de richtlijnen van het waterschap opgesteld. 
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2.4. Kerkeind 9-13 Milheeze 

2.4.1 Planbeschrijving 
R. van den Brand Vastgoed BV te Schijndel (hierna verder te noemen: de initiatiefnemer) heeft op 19 
december 2008, na toepassing van een vrijstellingsprocedure ex artikel 19 lid 2 Wet op de Ruimtelijke 
Ordening (WRO), een bouwvergunning verleend gekregen voor de bouw van een 
appartementengebouw voor 12 appartementen aan het Kerkeind 9-13 te Milheeze.  
 
Afbeelding 1: voorgevel 12 appartementen  

 
 
De initiatiefnemer heeft om redenen van financieel-economische aard vervolgens besloten om geen 
gebruik te maken van de bouwvergunning en deze te vervangen door een gewijzigd bouwplan. Het 
gewijzigde bouwplan heeft betrekking op 21 kleinere koopappartementen.  
 
Afbeelding 2: voorgevel 21 appartementen 

  
 
Ten behoeve van voormeld vrijstellingsbesluit ex artikel 19 lid 2 WRO is destijds reeds een ruimtelijke 
onderbouwing gemaakt welke in feite in onderhavige ruimtelijke onderbouwing als herhaald en 
ingelast moet worden beschouwd. De ‘oude’ ruimtelijke onderbouwing dient echter op onderdelen 
aangepast te worden, met name omdat het aantal appartementen is toegenomen. Het nieuwe 
woonblok zal evenwel wat betreft massa, situering, aanzicht, uitstraling en beeldkwaliteit niet wezenlijk 
verschillen van het reeds vergunde woonblok. Het gewijzigde plan is tevens in overeenstemming met 
het volkshuisvestingsbeleid.   
 
Onderhavige notitie heeft derhalve betrekking op de 21 appartementen en vormt de door de gemeente 
gevraagde ruimtelijke onderbouwing en verantwoording van het gewijzigde bouwplan. Burgemeester 
en wethouders van de gemeente Gemert-Bakel hebben besloten om deze ruimtelijke onderbouwing te 
implementeren in de eerstvolgende versie van de partiële herziening van het bestemmingsplan voor 
de stedelijke gebieden van Gemert-Bakel welke gepland staat voor april 2011. Op 26 juni 2010 is de 
bouwaanvraag ingediend voor de 21 appartementen.  
 



Toelichting BP “Stedelijke gebieden Gemert-Bakel, april 2011”  
 

Ontwerp 65 

2.4.2 Besluit college gemeente Gemert-Bakel 
Onderhavige notitie heeft derhalve betrekking op de 21 appartementen en vormt de door de gemeente 
gevraagde ruimtelijke onderbouwing en verantwoording van het gewijzigde bouwplan.  
In de vergadering van 19-10-2010 hebben burgemeester en wethouders van de gemeente Gemert-
Bakel hebben besloten om deze ruimtelijke onderbouwing te implementeren in de eerstvolgende 
versie van de partiële herziening van het bestemmingsplan voor de stedelijke gebieden van Gemert-
Bakel welke gepland staat voor april 2011. Op 26 juni 2010 is de bouwaanvraag ingediend voor de 21 
appartementen. Na ondertekening van de exploitatie- en planschadeovereenkomst door de 
initiatiefnemer is de gemeente overgegaan tot verlening van de bouwvergunning. 

 2.4.3 Ruimtelijke onderbouwing 

1. Inleiding 
1.1.Ligging en begrenzing planlocatie 
De planlocatie ligt aan het Kerkeind 9-13 te Milheeze en is kadastraal bekend als gemeente Gemert-
Bakel, sectie P, nummers 1344, 1345 en 1346.  
De locatie is op dit moment braakliggend. De voormalige bebouwing van de Rabobank en het café 
met bovenwoning is gesloopt. In de directe omgeving van de planlocatie liggen hoofdzakelijk 
woningen. 
 
Afbeelding 3: luchtfoto (bron: Google Earth)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.2 Doel ruimtelijke onderbouwing  
Met deze ruimtelijke onderbouwing wordt de basis gelegd voor de planologische en juridische regeling 
van het gewijzigde bouwplan in de eerstvolgende versie van de partiële herziening van het 
bestemmingsplan voor de stedelijke gebieden van Gemert-Bakel.  
 
1.3 Vigerend bestemmingsplan 
Het plangebied valt binnen de grenzen van het bestemmingsplan ‘Bakel, Milheeze en De Rips’. Dit 
bestemmingsplan is door de Gemeenteraad van Gemert-Bakel (gewijzigd) vastgesteld op 26 
september 2002. De (gedeeltelijke) goedkeuring door provincie Noord-Brabant vond plaats op 6 mei 
2003. De geldende bestemmingen zijn ‘horeca’ en ‘kantoordoeleinden’. Wonen is niet toegestaan.   
Voor een verdere beschouwing over het vigerende bestemmingsplan wordt verwezen naar de 
paragraaf Gemeentelijk beleid. 
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2. Beschrijving bestaande en gewenste situatie  
 
2.1 Bestaande situatie 
Het plangebied ligt aan het Kerkeind 9-13 te Milheeze, gemeente Gemert-Bakel. De gemeente telt 
28.751 inwoners (1 januari 2010, bron: CBS) en heeft een oppervlakte van 123,62 km². De gemeente 
ontstond op 1 januari 1997 door een samenvoeging van de voormalige gemeenten Gemert, Bakel en 
Milheeze. In de directe omgeving van het plangebied zijn hoofdzakelijk woningen gelegen.  
 
Zoals hiervoor opgemerkt, is de locatie op dit moment braakliggend. De voormalige bebouwing van de 
Rabobank (op nummer 9) en het café met bovenwoning (op nummer 13) is gesloopt.  
 
De planlocatie wordt rechtstreeks ontsloten op het Kerkeind.  
2.2 Planbeschrijving  
Het nieuwe plan heeft betrekking op de realisatie van één nieuw hoofdgebouw ten behoeve van de 
appartementen, 21 bergingen die achter het appartementengebouw liggen en de aanleg van 
parkeerplaatsen die deels voor en deels achter het gebouw liggen. 
 
De nieuwbouw bestaat uit drie bouwlagen, waarbij de voorgevel en de zijgevels zijn voorzien van 
dakhellingen. Zie ook onderstaande afbeeldingen 4 t/m 8 voor het ontwerp van het bouwplan. 
 
Afbeelding 4: situering oorspronkelijk bouwplan voor 12 appartementen 

 
 
Afbeelding 5: situering gewijzigd bouwplan voor 21 appartementen 
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Afbeelding 6: straatwand ontwerp van Manders Architecten (bron: Manders Architecten) 

 
 

 
Afbeelding 7: achtergevel ontwerp van Manders Architecten (bron: Manders Architecten) 

 
 

 
Afbeelding 8: rechter en linker zijgevel ontwerp van Manders Architecten (bron: Manders Architecten) 

 
 

 

3. Beleidskader  
3.1 Inleiding 
Wat betreft de verantwoordelijkheidstoedeling en bevoegdheidsverdeling zijn het Rijk, de provincies 
en de gemeenten voortaan verantwoordelijk voor hun eigen belangen. Er kan slechts sprake zijn van 
bemoeienis van Rijk of provincie met de gemeente, indien dat noodzakelijk is vanwege een nationaal 
respectievelijk provinciaal belang. Rijk en provincies beschikken in de nieuwe Wet ruimtelijke ordening 
over dezelfde bevoegdheden als gemeenten om hun eigen ruimtelijke belangen te kunnen uitvoeren. 
 
Daarnaast kunnen het Rijk en de provincies algemeen verbindende regels uitvaardigen en 
aanwijzingen geven om hun belangen veilig te stellen. 
 
3.2 Rijksbeleid  
3.2.1 Nota Ruimte 
De Nota Ruimte is op 23 april 2004 door de ministerraad vastgesteld en bevat de visie van het kabinet 
op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de belangrijkste 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.  
 
Het kabinet kiest voor ‘decentraal wat kan en centraal wat moet’. Dat betekent in veel gevallen dat 
provincies en gemeenten aan zet zijn. Meer dan voorheen focust het Rijk zich op de ruimtelijke 
hoofdstructuur van Nederland. Daaronder vallen onder andere zes stedelijke netwerken. 
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De nota heeft vier algemene doelen: 
 

1. Versterking van de Nederlandse economie en concurrentiepositie. 
2. Bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland. 
3. Waarborging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden. 
4. Waarborging van de veiligheid. 

 
De Nota Ruimte bevat een aantal generieke regels die zorgen voor borging van de basiskwaliteit als 
ondergrens voor alle ruimtelijke plannen. Daarbij kan het gaan om inhoudelijke of procesmatige eisen, 
maar ook om basiskwaliteit in meer stimulerende zin. Hiermee dient rekening te worden gehouden bij 
alle ruimtelijke ontwikkelingen, waaronder onderhavig initiatief. De basiskwaliteit moet door provincies 
en gemeenten een concrete invulling krijgen. Tevens stelt de nota dat, door middel van de 
lagenbenadering (ondergrond, netwerken en occupatie), de basiskwaliteit optimaal en op integrale 
wijze gehaald kan worden. 
 
3.2.2 Conclusie 
Het bouwplan strookt met de nationale doelstelling om krachtige steden en een vitaal platteland te 
bevorderen.  
 
3.3 Provinciaal beleid 
3.3.1 Structuurvisie ruimtelijke ordening  Noord-Br abant 
De Interimstructuurvisie ruimtelijke ordening is vervangen door de Structuurvisie 

ruimtelijke ordening Noord-Brabant welke op 1 oktober 2010 door Provinciale Staten is 

vastgesteld en op 1 januari 2011 in werking is getreden.  
 
In de provinciale structuurvisie zijn de hoofdlijnen van het Brabantse ruimtelijke beleid uitgewerkt. Het 
hoofddoel is en blijft dat zorgvuldig omgegaan moet worden met de ruimte. De provincie streeft naar 
een duurzame ruimtelijke kwaliteit, waarbij de economische, ecologische en sociaal-culturele 
kwaliteiten met elkaar in balans zijn. Waardoor het voor eenieder prettig wonen, werken en recreëren 
is in Noord-Brabant. De provincie heeft hiertoe vijf leidende principes geformuleerd:  
 
1. meer aandacht voor de onderste lagen: het watersysteem, de bodemtypologie de 
geomorfologie en de infrastructuur; 

2. zuinig ruimtegebruik; 
3. concentratie van verstedelijking: inbreiden, herstructureren en intensiveren; 
4. zonering van het buitengebied; 
5. grensoverschrijdend denken en handelen. 

 
Op de verbeelding behorende bij de structuurvisie (de Structurenkaart, zie afbeelding 9) ligt het 
plangebied in de ‘Stedelijke structuur’ met de nadere aanduiding ‘Kern in het landelijk gebied’. De 
stedelijke structuur bestaat uit de steden en dorpen in Noord-Brabant. 
 
De provincie wil dat de kansen voor functiemenging, inbreiding, herstructurering en zo nodig 
transformatie in het stedelijk gebied goed worden benut, inclusief de mogelijkheden voor intensivering 
en meervoudig ruimtegebruik. Hierdoor is minder ruimte nodig voor stedelijke uitbreidingen. Het 
‘aansnijden van nieuwe ruimte’ voor verstedelijking wordt in samenhang bezien met deze 
mogelijkheden. Zorgvuldig omgaan met de beschikbare ruimte betekent ook dat er aandacht is voor 
de kwalitatieve vraag naar woon- en werklocaties; het is soms nodig nieuwe ruimte aan te snijden om 
in de kwalitatieve vraag te voorzien. Door meer aandacht te schenken aan beheer en onderhoud van 
het bestaand stedelijke gebied worden in de toekomst ingrijpende herstructureringen voorkomen. 
 
De kernen in het landelijk gebied, met de bijbehorende zoekgebieden voor verstedelijking, voorzien in 
de opvang van de lokale verstedelijkingsbehoefte (wonen, werken, voorzieningen). 
 
De kernen in het landelijk gebied bouwen voor de eigen woningbehoefte volgens het principe van 
‘migratiesaldo-nul’. Er is ruimte beschikbaar voor specifieke verbeterprojecten van enige omvang. 
Regionale afstemming vindt plaats in de regionale agenda’s voor wonen. 
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In paragraaf 3.3.4 (Conclusie) wordt verder ingegaan op de relatie tussen de provinciale 
beleidskaders en onderhavige plannen.  
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Afbeelding 9: uitsneden Structurenkaart en legenda behorende bij de Structuurvisie ruimtelijke ordening met 
zwarte pijl aangegeven de kern Milheeze    
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3.3.2 Verordening ruimte Noord-Brabant 2011 
De Verordening ruimte Noord-Brabant 2011 is op 17 december 2010 door Provinciale Staten 
vastgesteld en is op 1 maart 2011 in werking getreden.  
 
De onderwerpen die in de verordening staan komen uit de provinciale structuurvisie. Daarin staat 
welke belangen de provincie wil behartigen en hoe ze dat wil doen. De verordening is daarbij één van 
de manieren om die provinciale belangen veilig te stellen. 
 
De Verordening Ruimte houdt in dat provincies, ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening, 
algemene regels kunnen stellen omtrent de inhoud van onder andere bestemmingsplannen en 
beheersverordeningen. De inhoud van de verordening heeft op twee manieren invloed op 
bestemmingsplannen:  
 

1. gemeenten moeten bestaande bestemmingsplannen binnen een jaar aanpassen, conform de 
inhoud van de verordening, tenzij een andere termijn is aangegeven in de verordening; 

2. alle nieuwe bestemmingsplannen die worden opgesteld dienen te voldoen aan (inhoud van) 
de verordening. 

 
De inhoud van de verordening bestaat uit de nationale belangen die voortkomen uit de 

AMvB Ruimte en de provinciale belangen (voor het grootste gedeelte opgenomen in de 

structuurvisie). Het is mogelijk om binnen de verordening onderscheid te maken tussen 

gebieden en thematische aspecten. 

 
De planlocatie is volgens de Verordening ruimte gelegen in het ‘bestaand stedelijk gebied’ (zie 
onderstaande afbeelding 10). In de verordening wordt het stedelijk gebied gedefinieerd als het ‘gebied 
dat het bestaande ruimtebeslag van een kern bevat ten behoeve van een samenhangende ruimtelijke 
structuur van stedelijke functies’.  
 
Afbeelding 10: uitsneden verbeelding en legenda Verordening ruimte (kaartlaag Stedelijke ontwikkeling) met zwart omlijnd de 
globale aanduiding van het plangebied 

 
 
3.3.3 Conclusie  
De woonwensen en de leefbaarheid in de dorpen en steden, de behoefte aan 

gebiedseigenheid en identiteit van stad, dorp en landschap en klimaatverandering staan 

in de volle aandacht. Brabant wil blijven ontwikkelen, maar Brabant stelt ook meer eisen 

aan de kwaliteit van de leefomgeving.  
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Het provinciale beleid, opgenomen in de provinciale structuurvisie en verordening zijn gericht op het 
concentreren van stedelijke ontwikkelingen in het bestaand stedelijk gebied. De planlocatie ligt binnen 
het bestaand stedelijk gebied en vormt een inbreidingslocatie. De voorgestane ontwikkeling 
beantwoordt daarmee aan de provinciale ruimtelijke doelstellingen om te komen tot zuinig 
ruimtegebruik en concentratie van verstedelijking (inbreiden, herstructureren en intensiveren).  
 
Verder voorziet het bouwplan in de opvang van de lokale verstedelijkingsbehoefte. Er wordt primair 
gebouwd voor de eigen woningbehoefte volgens het principe van ‘migratiesaldo-nul’.  
 
Geconcludeerd kan worden dat het provinciale ruimtelijke beleid niet aan de realisatie 

van de plannen in de weg staat. 
 
3.4 Gemeentelijk beleid 
3.4.1 Bestemmingsplan ‘Bakel, Milheeze en De Rips’ 
Het plangebied valt binnen de grenzen van het bestemmingsplan ‘Bakel, Milheeze en De Rips’. Dit 
bestemmingsplan is door de Gemeenteraad van Gemert-Bakel (gewijzigd) vastgesteld op 26 
september 2002. De (gedeeltelijke) goedkeuring door provincie Noord-Brabant vond plaats op 6 mei 
2003.  
 
De geldende bestemmingen zijn ‘horeca’ en ‘kantoordoeleinden’. Wonen is niet toegestaan.   
 
Het is binnen deze bestemmingen niet mogelijk om het bouwplan te realiseren. Dit betekent dat het 
huidige planologische en juridische kader vervangen dient te worden om het initiatief te 
verwezenlijken. Onderliggende ruimtelijke onderbouwing biedt hiervoor de basis.  
 
Afbeelding 11: uitsnede plankaart bestemmingsplan ‘Bakel, Milheeze en De Rips’ 
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3.4.2 Algemeen 
Wonen in Gemert-Bakel 
De Gemeenteraad heeft de afgelopen jaren door het vaststellen van diverse beleidsstukken de lijn 
met betrekking tot de volkshuisvesting in Gemert-Bakel uitgezet. Op hoofdlijnen ziet het 
volkshuisvestingsbeleid Gemert-Bakel er als volgt uit: 
 

• bouwen naar behoefte op basis van migratiesaldo nul. Kwantitatief betekent dit dat er in 
Gemert- Bakel tussen de circa 135 en 150 woningen per jaar gebouwd mogen worden; 

• voor elke bewoner van Gemert-Bakel is er een passende woning beschikbaar; 
• er wordt specifiek beleid gevoerd voor de doelgroepen starters en senioren; 
• starters zijn en blijven in het volkshuisvestingsbeleid een van de prioritaire doelgroepen; 
• minimaal 1 keer per jaar zullen de ontwikkelingen in de woningbouw gemonitord worden; 
• de gemiddelde wachttijd voor een bouwkavel in de kernen Gemert en Bakel is ongeveer 1 

jaar. Voor de overige kernen is er nagenoeg geen wachttijd; 
• de wachttijd voor een huurwoning voor actief woningzoekenden2 is maximaal 1 jaar; 
• met ‘Goed Wonen’ worden (meerjarige) prestatieafspraken gemaakt; 
• in het door de gemeenteraad vastgestelde Regionale Woningbouwprogramma is voor de 

periode 2010 – 2020 een groei in de woningvoorraad voorzien van 930 woningen. Van dit 
aantal zal 40 % (= 372 woningen) behoren tot de sociale sector (koop en huur). 

 
Woonvisie 
De gemeente Gemert-Bakel heeft een woonvisie opgesteld. Deze woonvisie is vastgesteld door de 
Raad op 29 oktober 2009. De woonvisie 2009-2015 is een raamwerk en laat zien waar Gemert-Bakel 
naar toe wil en welke maatregen/activiteiten de gemeente daarvoor wil ontplooien. De woonvisie is 
een actief instrument om het wonen in onze gemeente de komende jaren te bevorderen. 
 
De woonvisie vormt samen met het (jaarlijkse) het Regionale Woningbouwprogramma 2010-2020 en 
de jaarlijkse monitor wonen een belangrijke basis voor het lokale volkshuisvestingsbeleid. 
 
Regionaal Woningbouwprogramma (SRE) 
Het regionaal woningbouwprogramma is door de Raad vastgesteld op 29 oktober 2009 
De belangrijkste uitgangspunten van het Regionaal Woningbouwprogramma zijn voor het landelijke 
gebied en daarmee Gemert-Bakel: 

• landelijke regio’s bouwen volgens het verstedelijkingsbeleid van Rijk en provincie. Dat 
betekent  dat niet meer woningen worden gebouwd dan noodzakelijk voor migratiesaldo-nul. 
In het  Regionaal Woningbouwprogramma is daar aan toegevoegd ‘met als uitzondering op dit 
principe  de provinciale pilots, Ruimte-voor-Ruimte kavels, BIO-kavels, woningen in het kader 
van de  extramuralisatie van de zorg en (sub)regionale zorgvoorzieningen, evenals 
huisvesting van  buitenlandse werknemers en statushouders; 

• de provinciale bevolkings- en huishoudensprognose (2008) is het kwantitatieve kader voor het   
woningbouwprogramma. Voor de gemeente Gemert-Bakel komt dit voor de periode 2010-
2020  neer op de toevoeging van 930 woningen aan de woningvoorraad.  Hiervan worden op 
basis van regionale afspraken 3 woningen afgetrokken voor het project  Providentia in Heeze-
Leende; 

• de nieuwbouw is aanvullend op de bestaande woningvoorraad zowel in kwaliteit (type 
woningen prijsklasse) als in aantal; 

• de subregio de Peel realiseert 35% van de nieuwbouw in de sociale sector. De gemeente  
Gemert-Bakel heeft aangegeven 40 % van de nieuwbouw in de sociale sector (huur en koop) 
te   zullen bouwen. 

 
Woningvoorraad 2009 
De feitelijke woningvoorraad in 2009  per ultimo 2009 heeft een omvang van 11.138 woningen. 
 
Migratie Gemert-Bakel 
Onder migratiesaldo wordt verstaan dat ten hoogste zoveel woningen worden gebouwd als nodig is 
voor de natuurlijke bevolkingsgroei ofwel de groei die optreedt als het saldo van alle 
verhuisbewegingen op nul wordt gesteld. Dit wordt ook wel ‘bouwen voor migratiesaldo nul’ genoemd. 
Kortom, de buitenlandse en binnenlandse migratie vormen het migratiesaldo. In de afgelopen 10 jaren 
hebben zich 8.805 personen in Gemert-Bakel gevestigd en zijn er 8.681 vertrokken. Per saldo is de 
bevolking door migratieprocessen in aantal met 124 gestegen. Per saldo is er vooral in de jaren 2003-
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2006 sprake van negatieve migratie en vanaf 2007 is die omgezet in een stijgend positief saldo. Of 
deze ontwikkeling zich doorzet, is nog onzeker. In de eerste helft van 2009 zijn zowel het aantal 
vestigingen als vertrekken sterk teruggelopen (respectievelijk 20% en 27% van het jaarcijfer 2008); 
per saldo zijn er in de 1e helft van 2009 evenveel mensen binnenkomen als vertrokken, zodat het 
migratiesaldo 0 is. 
 
Continuïteit woningbouwproductie 
De afgelopen jaren is er een versnelling en ook continuïteit gekomen van de woningbouwproductie, 
zowel wat de kwaliteiten als de kwantiteiten betreft. Ook de komende jaren blijft het nodig om de 
nodige inspanningen te leveren om in de behoeften te voorzien en daarmee stagnatie te voorkomen. 
Over de voortgang van de woningbouw is in eigen beheer een monitor ontwikkeld; dit om de een 
actueel beeld te blijven houden van wat er speelt op de woningmarkt en op basis daarvan zo nodig te 
komen tot bijstelling van plannen c.q. beleid. 
 
3.4.3 Woningbouwprogramma 
Ieder jaar wordt een woningbouwprogramma opgesteld voor het komende jaar. Uitgangspunt daarbij 
is bouwen naar behoefte op basis van migratiesaldo nul. Kort samengevat komt het erop neer dat er 
de komende jaren gemiddeld circa 135 woningen per jaar zullen worden gebouwd in onze gemeente. 
 
3.4.4 Subsidieregeling goedkope koopwoningen van de  provincie 
In het bestuursakkoord 2007-2011 van de provincie is opgenomen om vaart te houden in de 
woningbouw in de provincie. Daartoe is door het provinciaal bestuur de stimuleringsregeling goedkope 
koopwoningen vastgesteld. Doel van de regeling is meer goedkope koopwoningen te realiseren. Het 
bouwplan past in dit kader. 
 
3.4.5 Conclusie  
Met de realisering van het voorliggende bouwplan komt er doorstroming op de woningmarkt. 
Doorstroming is van belang om balans te hebben en te houden op de woningmarkt. Dit zal vrijwel 
zeker ook een positieve uitwerking hebben op de wachttijd voor woningzoekenden voor huurwoningen 
en zal dichter in de buurt komen van het door de Gemeenteraad geformuleerd uitgangspunt, te weten 
een maximale inschrijftijd van een jaar voor actief woningzoekenden die dringend behoefte hebben 
aan woonruimte. Starters zijn en blijven een prioritaire doelgroepen. Deze doelgroep verdient dan ook 
extra aandacht en een steuntje in de rug. Daarom moet er aanbod komen van goedkope 
koopwoningen. Dit bouwplan levert een bijdrage leveren aan het hiervoor genoemde. 
Door middel van de bouw van 21 koopappartementen wordt in de eerste plaats (op schaal) voldaan 
aan de woningbouwbehoefte binnen de gemeente Gemert-Bakel. Ook zijn de appartementen voor 
bepaalde bevolkingsgroepen beter toegankelijk (passend huisvesten).  
 
Uitgangspunt voor de bouw van de 21 koopappartementen is dat ze gebouwd worden voor de 
plaatselijke bevolking. Er wordt voldaan aan het ‘bouwen voor migratiesaldo-nul’. 
Het bouwplan zal in 2012 worden opgenomen in het woningbouwprogramma. 
Geconcludeerd kan worden dat het gemeentelijke ruimtelijke beleid niet aan de realisatie van het 
bouwplan in de weg staat. 
 
4. Milieuhygiënische aspecten 
4.1 Geluid 
Bij de realisatie van geluidgevoelige bestemmingen, zoals woningen, in de nabijheid van wegen dient 
in de ruimtelijke onderbouwing aandacht besteed te worden aan de akoestische omstandigheden. De 
gevels van de woningen ondervinden namelijk een geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer in 
de omgeving. 
 
De verplichting tot uitvoering van een akoestisch onderzoek is vastgelegd in de Wet geluidhinder. De 
Wet geluidhinder bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus als 
gevolg van rail- en wegverkeerslawaai, industrielawaai en luchtvaartlawaai. De Wet geluidhinder geeft 
aan dat een akoestisch onderzoek moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling 
van een bestemmingsplan, indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een 
geluidzone van een bestaande geluidbron of indien het plan een nieuwe geluidbron mogelijk maakt. 
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Het akoestisch onderzoek moet uitwijzen of de wettelijke voorkeursgrenswaarde bij geluidgevoelige 
objecten wordt overschreden en zo ja, welke maatregelen nodig zijn om aan de 
voorkeursgrenswaarde te voldoen. 
 
In artikel 74, 76 en 76a van de Wet geluidhinder staat opgesomd wanneer een geluidonderzoek 
noodzakelijk is. In artikel 74 staat tevens beschreven dat voor wegen waarvoor een maximum 
snelheid geldt van 30 km per uur er geen geluidonderzoek hoeft plaats te vinden. 
 
De weg Kerkeind is gelegen in een 30 km/u zone welke geldt voor de gehele kom van Milheeze. 
Aldaar geldt aldus een maximum snelheid van 30 km. Om deze reden heeft de gemeente Gemert-
Bakel, op grond van artikel 74 van de Wet geluidhinder, een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai 
niet noodzakelijk gevonden.  
 

Het aspect geluid staat niet aan de realisatie van het bouwplan in de weg. Nader 

akoestisch onderzoek wordt niet noodzakelijk geacht. 

 
4.2 Bodem 
Het doel van de bodemtoets bij ruimtelijke plannen is de bescherming van de bodem. Een 
bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd om te kunnen beoordelen of de bodem geschikt is voor 
de geplande functie en of sprake is van een eventuele saneringsnoodzaak. 
 
Artikel 9 van het Besluit ruimtelijke ordening bepaalt dat bij een ruimtelijk plan rekening gehouden 
moet worden met de bodemkwaliteit ter plaatse. De reden hiervoor is dat eventueel aanwezige 
bodemverontreiniging van groot belang kan zijn voor de keuze van bepaalde bestemmingen en/of 
voor de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan.  
 
De Woningwet bepaalt dat alleen nog voor bouwwerken die specifiek bedoeld zijn voor het verblijf van 
mensen, een bodemtoets uitgevoerd moet worden. Het betreft hier bouwwerken waarin dagelijks 
gedurende enige tijd dezelfde mensen verblijven, bijvoorbeeld om te wonen en werken, onderwijs te 
geven of te genieten. Voorbeelden van bouwwerken waar sprake is van structureel verblijf door 
mensen zijn woningen, scholen, kantoren maar ook recreatiewoningen en sportkantines.  
 
Lankelma Geotechniek Zuid b.v. te Oirschot heeft een verkennend bodemonderzoek voor de 
bouwlocatie uitgevoerd. 
 
Het verkennend bodemonderzoek is uitgevoerd overeenkomstig de richtlijnen beschreven in de 
Nederlandse Norm NEN 5740 (oktober 1999): ‘onderzoeksstrategie bij verkennend onderzoek’. 
Tijdens de uitvoering van de veldwerkzaamheden is geen aanvullende informatie naar voren gekomen 
welke tot een aanpassing van de onderzoeksstrategie heeft geleid. 
 
Er bestaan uit bodemkwaliteitsoogpunt geen beperkingen ten aanzien van toekomstige nieuwbouw. 
Voor het volledige rapport wordt verwezen naar bijlage 1. 
 
Het aspect bodem staat niet aan de realisatie van het bouwplan in de weg. Nader 

onderzoek wordt niet noodzakelijk geacht. 

 
4.3 Water  
4.3.1 Watertoets 
De watertoets is wettelijk verankerd in artikel 5.1.3 van het Besluit ruimtelijke ordening. Dit besluit 
verplicht tot het opnemen van ‘een beschrijving van de wijze waarop in het bestemmingsplan rekening 
is gehouden met de gevolgen voor de waterhuishouding’ in de toelichting van ruimtelijke plannen van 
provincies, regionale openbare lichamen en gemeenten in het kader van de Wro.  
 
De procesmatige invulling van de watertoets is geregeld in de Handreiking Watertoets 2 (december 
2003) en de aanvulling uit 2007 van het Ministerie van Verkeer en Waterstaat.  
 
Het doel van de watertoets is waarborgen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op 
evenwichtige wijze in beschouwing worden genomen bij alle waterhuishoudkundig relevante 
ruimtelijke plannen en besluiten. De meerwaarde van de watertoets is dat zij zorgt voor een 
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vroegtijdige systematische aandacht voor het meewegen van wateraspecten in ruimtelijke plannen en 
besluiten. 
 
Nieuwe plannen dienen in ieder geval te voldoen aan het principe van hydrologisch neutraal bouwen, 
waarbij de hydrologische situatie minimaal gelijk moet blijven aan de oorspronkelijke situatie.  
 
Op 8 februari 2011 is door MILON bv te Schijndel een herziene watertoets uitgevoerd. De watertoets 
is als bijlage 2 bij deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd.  
 
In de herziene watertoets is de huidige regelgeving van het Waterschap Aa en Maas 
gehanteerd. Hierbij is gebruik gemaakt van de HNO-tool. De watertoets is tot stand gekomen in 
overleg met de gemeente Gemert-Bakel en het Waterschap Aa en Maas.  
 
Voor de conclusies en aanbevelingen van MILON bv wordt verwezen naar bijgevoegde watertoets. Op 
deze plaats wordt volstaan met de mededeling dat de initiatiefnemer de noodzakelijk geachte 
infiltratie- of bergingsvoorzieningen zal treffen. Daarmee staat het aspect water niet aan de realisatie 
van het bouwplan in de weg.  
 
5. Motivering van het plan 
5.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt met name aandacht besteed aan de eventuele aanwezigheid van bijzondere 
waarden en de ruimtelijke effecten van de plannen op de directe en indirecte omgeving. De 
paragrafen van dit hoofdstuk zullen de verschillende aspecten afzonderlijk en in samenhang 
behandelen. 
 
5.2 Inpassing in bestaande situatie 
5.2.1 Cultuurhistorie en archeologie 
Doel van het archeologische onderzoek is het waar nodig beschermen van archeologische waarden 
en het streven naar behoud van de waarden in de bodem (in situ). De essentie van het 
archeologische onderzoek is het verkrijgen van gegevens over de archeologische resten in de bodem 
teneinde in een vroeg stadium een goede afweging te kunnen maken van alle bij een ruimtelijk besluit 
betrokken belangen. 
 
Het archeologische onderzoek is verankerd in de Wet op de Archeologische Monumentenzorg die in 
september 2007 in werking is getreden. De uitgangspunten van de wet zijn: 
 

• archeologische waarden zoveel mogelijk in de bodem bewaren en alleen opgraven als behoud 
in de bodem (in situ) niet mogelijk is;  

• de initiatiefnemer van een ruimtelijke ontwikkeling moet in een vroegtijdig stadium aangeven 
hoe met eventuele archeologische waarden bij bodemverstorende ingrepen zal worden 
omgegaan. Dit houdt een verplichting in tot vooronderzoek bij werkzaamheden die de grond 
gaan verstoren; 

• bodemverstoorders betalen archeologisch onderzoek en mogelijke opgravingen. De kosten 
voor noodzakelijke archeologische werkzaamheden komen ten laste van de initiatiefnemer.  

 
Er is bij implementatie bewust gekozen voor een vergaande integratie van de zorg voor 
archeologische waarden in de ruimtelijke ordening. Hiermee is het Europese Verdrag van Valletta 
geïmplementeerd. 
 
Bij de afweging of een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is, dient nagegaan te worden of er binnen of 
rondom het plangebied archeologische en cultuurhistorische waarden aanwezig zijn. Het aanwezig 
zijn van deze waarden wil niet per definitie zeggen dat een bepaalde ruimtelijke ontwikkeling niet 
realiseerbaar is, maar geeft wel aan dat zorgvuldig omgaan met deze waarden vereist is. 
 
Met een archeologisch bureauonderzoek wordt de theoretische archeologische verwachting van het 
plangebied vastgesteld. Op basis van bestaande literatuur, kaartmateriaal (bodem, geomorfologie, 
minuutplans, historische kaarten, Indicatieve Kaart Archeologische Waarden, eventuele bijzondere 
verwachtingskaarten) en, indien beschikbaar, informatie van lokale heemkundigen, wordt een 
archeologisch verwachtingsmodel voor het plangebied opgesteld. Daaruit blijkt of, en zo ja in welke 
vorm, archeologisch vervolgonderzoek noodzakelijk is. Indien dat het geval is, dan wordt een 
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specifieke onderzoeksvariant (zoals het zetten van boringen of het uitvoeren van een 
proefsleuvenonderzoek) geadviseerd, conform de daarvoor geldende richtlijnen van de Kwaliteitsnorm 
Nederlandse Archeologie. 

  
Een indicatie voor de archeologische verwachtingswaarde en de cultuurhistorische waarde kan 
worden afgelezen uit de Cultuurhistorische Waardenkaart 2010 van de provincie Noord-Brabant. Zie 
onderstaande afbeelding 13 met een uitsnede van de Cultuurhistorische Waardenkaart 2010. 
 
Afbeelding 12: uitsneden Cultuurhistorische Waardenkaart 2010 met rood omcirkeld de globale aanduiding van de planlocatie 
(bron: www.brabant.nl)  
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Ter plaatse van het plangebied zijn geen cultuurhistorische en archeologische waarden bekend.  
 
Omdat rond Milheeze gebieden voorkomen met een hoge en middelhoge archeologische 
verwachtingswaarde en niet bij voorbaat kan worden uitgesloten dat in de dorpskern zich gebieden 
bevinden met een (middel)hoge archeologische verwachtingswaarde acht de gemeente een 
verkennend archeologisch onderzoek noodzakelijk. 
 
Onderzoeksbureau BILAN te Tilburg heeft in 2008 een archeologisch bureauonderzoek en een 
inventariserend veldonderzoek (karterende fase) voor het plangebied uitgevoerd. 
 
Uit het bureauonderzoek bleek dat het plangebied op basis van de ligging in een gebied met hoge 
zwarte enkeerdgronden een hoge archeologische verwachting heeft. Hoge zwarte enkeerdgronden 
worden gekenmerkt door een humeus dek (esdek) met een dikte van 50 cm of meer, waardoor het 
oorspronkelijke bodemprofiel, en dus mogelijk onderliggende archeologie, tegen diepe 
grondverstoringen is beschermd. 
 
In de omgeving van het plangebied zijn sporen van bewoning uit de steentijd, de ijzertijd en de periode 
vanaf vroege Middeleeuwen bekend. Het plangebied is volgens historisch kaartmateriaal in ieder 
geval vanaf het begin van de negentiende eeuw bebouwd geweest. Door de aanwezige moderne 
bebouwing zal de bodem in het plangebied plaatselijk sterk verstoord zijn. Op basis van de resultaten 
van het bureauonderzoek wordt aan het plangebied een (middel)hoge verwachting voor onverstoorde 
archeologische waarden uit het Neolithicum, ijzertijd, vroege Middeleeuwen en met name late 
Middeleeuwen en Nieuwe tijd toegekend. 
 
Uit het veldonderzoek bleek dat de bodem in het plangebied op basis van een 40 tot 65 cm dik 
humeus cultuurdek kan worden geclassificeerd als akkereerdgronden en hoge zwarte 
enkeerdgronden. De bodem bleek in het noord(west)elijke deel, nabij de bebouwing, inderdaad sterk 
verstoord. Er werden geen relevante archeologische indicatoren aangetroffen. 
 
Uit het onderzoek is gebleken dat de noordelijke helft van het plangebied door de aanwezige 
bebouwing sterk verstoord is, waardoor aan dit deel van het plangebied een lage verwachting voor 
onverstoorde archeologische waarden wordt toegekend. In het zuidelijke deel zouden, gezien het 
relatief onverstoorde bodemprofiel, nog archeologische waarden aanwezig kunnen zijn, waardoor voor 
dit deel een middelhoge verwachting voor archeologische waarden uit de ijzertijd en vroege 
Middeleeuwen blijft bestaan. Gezien het ontbreken van restanten van een oorspronkelijke 
bodemprofiel en de ligging achter het bebouwingslint uit de periode vanaf de late Middeleeuwen wordt 
een lage verwachting voor archeologische waarden uit de steentijd en de late Middeleeuwen en 
Nieuwe tijd toegekend. 
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Gezien de kleine oppervlakte waarvoor nog een middelhoge verwachting blijft bestaan, 

wordt voor het gehele plangebied geen vervolgonderzoek geadviseerd. Dit selectieadvies 

moet, voordat bodemverstorende activiteiten plaatsvinden, door de verantwoordelijke 

overheid worden  beoordeeld en onderschreven in een selectiebesluit. De gemeente 

Gemert-Bakel heeft in haar rol als bevoegd gezag, het selectiebesluit genomen tot geen 

verder archeologisch onderzoek in het plangebied. De aspecten cultuurhistorie en 

archeologie vormen geen belemmeringen voor de gewenste ontwikkeling. 
 
Voor het volledige rapport wordt verwezen naar bijlage 3.  
 

De aspecten cultuurhistorie en archeologie vormen geen belemmering voor de gewenste 

ontwikkeling. Nader onderzoek wordt niet noodzakelijk geacht. 

 
5.2.2 Ecologie/flora en fauna 
Vogel- en Habitatrichtlijn 
Om de Europese biodiversiteit te behouden en te herstellen wordt gestreefd naar de ontwikkeling van 
een groot Europees netwerk van beschermde natuurgebieden (‘Natura 2000’). Om dit te bereiken zijn 
onder meer de Vogelrichtlijn (1979) en de Habitatrichtlijn (1992) opgesteld. Op basis van deze 
Europese richtlijnen zijn alle lidstaten, dus ook Nederland, verplicht om beschermde habitats, soorten 
en hun leefgebieden in stand te houden of te herstellen.  
 
Het plangebied ligt niet in of in de nabijheid van een Ecologische Hoofdstructuur of andere aan deze 
richtlijn onderhevige gebieden en is daarom niet van een nadelige invloed hierop. 
 
Flora- en faunawet 
Doelstelling van de Flora- en faunawet is de bescherming en het behoud van in het wild levende 
planten- en diersoorten. Het uitgangspunt van de wet is het ‘Nee, tenzij-principe’. Dit betekent dat 
geen schade mag worden gedaan aan beschermde dieren of planten, tenzij dit uitdrukkelijk is 
toegestaan. Heel vaak gaan activiteiten en de bescherming van soorten prima samen. Soms is het 
optreden van schade aan beschermde dieren en planten echter onvermijdelijk. In die situaties is het 
nodig om vooraf te bekijken of hiervoor een vrijstelling geldt, of dat een ontheffing moet worden 
aangevraagd. 
 
In de Flora- en faunawet geldt een verbod op activiteiten met een schadelijk effect op beschermde 
soorten. De wet spreekt niet van (ruimtelijke) plannen. Op basis van de onderzoeksplicht  en de plicht 
tot het vaststellen van een uitvoerbaar plan dient bij het maken van een ruimtelijk plan beoordeelt te 
worden of er belemmeringen aanwezig zijn voor verlening van een eventuele ontheffing voor de 
activiteiten in het plan. 
 
In 2005 is met het gewijzigde Besluit vrijstelling beschermde dier- en plantensoorten het 
beschermingsregime versoepeld. Met deze aangepaste regelgeving is niet meer altijd een ontheffing 
nodig voor het uitvoeren van werkzaamheden in de openbare ruimte. Voor regulier voorkomende 
werkzaamheden en ruimtelijke ontwikkelingen geldt nu een vrijstellingsregeling. 
 
In de Flora- en faunawet is een zorgplicht opgenomen. De zorg houdt in ieder geval in dat handelen 
met nadelige gevolgen voor de flora en fauna, voor zover dit in redelijkheid kan worden verlangd, 
achterwege blijft of voor zover die gevolgen niet kunnen worden voorkomen, deze zoveel mogelijk 
beperkt of ongedaan worden gemaakt. De zorgplicht geldt altijd en voor alle planten en dieren, of ze 
beschermd zijn of niet, en in het geval dat ze beschermd zijn ook als er ontheffing of vrijstelling is 
verleend. In het kader van de zorgplicht moet op de planlocatie met het volgende rekening worden 
gehouden: 
 

• Bij het verwijderen van beplanting, slopen van bebouwing en overige verstorende 
werkzaamheden moet men bedacht zijn op de aanwezigheid van broedvogels. Bij voorkeur 
worden de werkzaamheden buiten het broedseizoen (buiten 15 maart – 15 juli) uitgevoerd. 

• Bij het verwijderen van beplanting in de periode van 1 november – 15 april moet men bedacht 
zijn op de aanwezigheid van overwinterende amfibieën. Wanneer amfibieën worden 
aangetroffen worden deze in vervangend overwinteringsgebied geplaatst. 
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Het plangebied ligt in primair stedelijk gebied. Er zijn geen bijzondere natuur- en landschappelijke 
waarden, zoals ecologische verbindingszones, aanwezig.  
Ter plaatse van het plangebied wordt geen beschermde flora of fauna verwacht. De kleinere 
zoogdieren die in de omgeving van het gebied kunnen worden verwacht en waarop de ingreep een 
verstorende invloed kan hebben, komen allemaal algemeen voor. Voor werkzaamheden in het kader 
van ruimtelijke inrichting en ontwikkeling behoeft voor deze algemene soorten geen ontheffing te 
worden aangevraagd.  
 
Voor vogelsoorten kan geen ontheffing worden aangevraagd. Mochten er tijdens de uitvoering van de 
werkzaamheden in de directe omgeving toch vogelnesten worden aangetroffen, dan dienen 
maatregelen te worden genomen waardoor nadelige effecten zoveel mogelijk worden voorkomen. 
 
Het plangebied is door zijn kleine omvang niet van wezenlijke betekenis voor cultuurvolgende 
(algemeen voorkomende) soorten. De voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling zal dan ook geen afbreuk 
doen aan de gunstige staat van instandhouding 
van deze soorten. 
 
Voor algemene zoogdieren uit tabel 1 van de Flora- en faunawet geldt op voorhand vrijstelling. Voor 
alle soorten planten en dieren geldt de zorgplicht, waarbij wordt verwacht dat men voorzichtig omgaat 
met planten en dieren in het algemeen. 
 
Met de inwerkingtreding van de AMvB geldt een vrijstelling van de artikelen 8 tot en met 12 van de 
Flora- en faunawet voor algemeen voorkomende soorten. In het onderhavige geval is het risico op een 
confrontatie met beschermde dier- en plantensoorten minimaal. Gezien de aard en relatief geringe 
omvang van het plangebied en de geraadpleegde bronnen wordt verwacht dat hoogstens enkel deze 
algemeen voorkomende soorten (behorende bij beschermingsniveau 1) in het plangebied voorkomen. 
Aangezien voor de algemeen voorkomende soorten een vrijstelling van de Flora- en faunawet geldt, 
wordt een aanvullend flora- en faunaonderzoek dan ook niet noodzakelijk geacht. 
 
Het aspect flora en fauna staat niet aan de realisatie van het bouwplan in de weg. Nader onderzoek 
wordt niet noodzakelijk geacht. 
 
5.2.3 Stedenbouwkundige inpassing 
Het appartementengebouw draagt bij aan een ruimtelijke en visuele koppeling met de bestaande 
omliggende bebouwing en vormt daarmee een functionele invulling. Er vindt als het ware een logische 
koppeling plaats met de bestaande bebouwing. De voorgestane ontwikkeling steunt de waarborging 
van de stedenbouwkundige karakteristiek en identiteit ter plaatse.  
 
De kavelomvang en de wijze van situeren passen goed in de omgeving. Bovendien is er voldoende 
ruimte om plannen te realiseren en blijft de afstand tot de naastgelegen bouwwerken voldoende groot. 
 
Bij de vormgeving van de te realiseren bebouwing is zoveel als mogelijk aansluiting gezocht bij de 
uitgangspunten van het ter plaatse geldende bestemmingsplan en de architectonische uitstraling van 
de bestaande omliggende bebouwing. 
 
Het algemene ruimtelijke uitgangspunt van gemeenten is er verder op gericht om te komen tot 
‘duurzaam bouwen’. Duurzaam bouwen verhoogt de gebruikswaarde (functioneel), belevingswaarde 
(vorm) en de toekomst (tijd) voor de bebouwde omgeving. Duurzaam bouwen is in dit geval te 
onderscheiden in stedenbouwkundig en bouwkundig duurzaam bouwen. 
 
Stedenbouwkundig duurzaam komt tot uitdrukking in de ruimtelijke opzet en inpassing van de 
bebouwing. Ruimtelijke kwaliteit vormt de voorwaarde voor een goed woon- en leefmilieu. Belangrijk 
hierbij is het om de stedenbouwkundige structuur op een goede manier kenbaar te maken en te 
behouden. Voor wat betreft bouwkundigkundige duurzaamheid gaat het bijvoorbeeld om 
materiaalgebruik, afval, drinkwater en energie. 
 
Met het realiseren van het bouwplan wordt zoveel als mogelijk rekening gehouden met het 
uitgangspunt om te komen tot duurzaam bouwen. Dit komt onder meer tot uitdrukking in het gebruik 
van duurzame materialen. 
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Op 5 juni 2008 heeft de Gemeenteraad van Gemert-Bakel de welstandnota vastgesteld. In deze nota 
zijn gebiedsgerichte criteria geformuleerd die complementair zijn aan bestemmingsplannen. 
Complementair wil zeggen dat er een afstemming plaatsvindt van stedenbouwkundige elementen uit 
het bestemmingsplan en alle andere criteria van beeldkwaliteiten in de welstandnota die gehanteerd 
worden bij toetsing door welstand, landschapsinrichting en dergelijke. 
 
De welstandsnota bestaat uit de volgende onderdelen: 
 

• algemene beschrijving van het gebied als inleiding; 
• zonering, dat wil zeggen indeling van het plangebied in zones van intensiteit van plantoetsing; 
• inventarisatie van bestaande kwaliteiten en soms van ontbrekende kwaliteiten; 
• toetsingscriteria en te handhaven waarden bij ruimtelijke veranderingen. 

 
Voor het kerkdorp Milheeze geldt het beeldkwaliteitplan ‘Kom Milheeze’ dat gelijktijdig met het 
vigerende bestemmingsplan op 26 september 2002 door de raad is vastgesteld.  
 
Het Kerkeind ligt in welstandszone 2 wat wil zeggen dat nieuw op te richten bebouwing altijd door 
welstand beoordeeld dient te worden.    
 
Het gewijzigde bouwplan voor het appartementengebouw is op 22 februari 2010 door welstand 
goedgekeurd. Gebleken is dat het plan voldoet aan het beeldkwaliteitplan. 
 
5.3 Effecten op omgeving 
5.3.1 Verkeer en mobiliteit  
De gemeente Gemert-Bakel heeft haar parkeerbeleid onder andere opgenomen in de 
bouwverordening. Er worden, deels voor en deels achter het appartementengebouw, voldoende 
parkeerplaatsen aangelegd op eigen terrein.  
 
De ontsluiting van het plangebied vindt plaats op het Kerkeind. De verkeersaantrekkende werking zal 
niet in die mate toenemen dat dit tot problemen zal leiden, aangezien de woningen op de plaats 
komen van twee verkeersaantrekkende inrichtingen.  
 
De aspecten verkeer en parkeren vormen geen belemmering voor de gewenste 

ontwikkelingen.  
 
5.3.2 Lucht 
Hoewel de luchtkwaliteit de afgelopen decennia in Nederland is verbeterd, voldoet ze nog steeds niet 
overal aan de normen. Met name fijn stof en stikstofdioxiden leveren problemen op.  
 
Het doel van het luchtkwaliteitsonderzoek is het geven van inzicht in de gevolgen van een plan voor 
de luchtkwaliteit om een goede luchtkwaliteit te kunnen garanderen. Daarom moet luchtkwaliteit al in 
een vroeg stadium van de planvorming worden meegewogen. Gegevens over de luchtkwaliteit worden 
verzameld om vervolgens te kunnen bepalen of er voor het doorgaan van het project al dan niet 
aanvullende maatregelen nodig zijn. In de praktijk zullen met name fijn stof en stikstofdioxiden moeten 
worden onderzocht. Daarnaast kan een goede ruimtelijke ordening met zich mee brengen dat een 
afweging wordt gemaakt rondom de aanvaardbaarheid van een project op een bepaalde locatie. 
In 2008 is een Algemene Maatregel van Bestuur in werking getreden die toeziet op het beschermen 
van bepaalde gevoelige groepen mensen (bijvoorbeeld kinderen, ouderen en zieken). De intentie van 
dit Besluit gevoelige bestemmingen is dat gebouwen als bijvoorbeeld scholen, kinderdagverblijven, 
bejaarden- en verzorgingstehuizen niet meer worden gebouwd in gebieden waar de normen worden 
overschreden. 
 
De luchtkwaliteit hoeft (artikel 5.16 Wet milieubeheer) geen belemmering te vormen voor ruimtelijke 
ontwikkelingen als: 
 

• geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;  
• een plan of project niet in betekenende mate (NIBM) bijdraagt;  
• een project per saldo niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt;  
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• een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) dat tevens voorziet in maatregelen om de 
luchtkwaliteit te verbeteren.  

 
De luchtkwaliteit komt voort uit Europese wet- en regelgeving en de hoofdlijnen van de regelgeving 
zijn opgenomen in de Wet milieubeheer. In de Nederlandse wetgeving is opgenomen dat in het geval 
van ruimtelijke ontwikkelingen beoordeeld moet worden welk effect de gewenste ontwikkeling heeft op 
de luchtkwaliteit. Er zijn echter situaties waarin een ontwikkeling ‘niet in betekenende mate’ bijdraagt 
aan (de verslechtering) van de luchtkwaliteit. In het besluit ‘niet in betekenende mate’ en in de regeling 
‘niet in betekenende mate’ (NIBM) is aangegeven in welke gevallen hiervan sprake is.  
 
Concreet is in het besluit NIBM vastgelegd in welke gevallen een ontwikkeling niet in betekenende 
mate bijdraagt aan de concentratie van een bepaalde stof. Een ontwikkeling is NIBM als aannemelijk 
is gemaakt dat de ontwikkeling een toename van de concentratie veroorzaakt van maximaal 3%. De 
3% grens wordt gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde concentratie van fijn 
stof (PM10) of stikstofdioxide (NO2). Dit komt overeen met 1,2 microgram/m3 voor zowel fijn stof en 
NO2. 
 
In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en 
woningbouwlocaties) opgenomen die sowieso niet in betekenende mate bijdragen aan de 
luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect 
luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door 
berekeningen, aannemelijk kan maken dat het geplande project NIBM bijdraagt, kan toetsing aan de 
grenswaarden voor luchtkwaliteit achterwege blijven. 
 
De regeling geeft concrete getallen voor plannen die gaan over bijvoorbeeld de bouw van woningen 
en/of kantoren. De grens voor woningbouwplannen ligt bij 1% op 500 woningen. Als er twee 
ontsluitingswegen zijn, mag een grens van 1.000 woningen worden gehanteerd. 
 
Het plan zelf biedt geen mogelijkheden om overschrijdingen teniet te doen, noch staat het plan het 
bereiken van de algemene doelstelling voor luchtkwaliteit in de weg. De realisatie van het bouwplan 
houdt geen juridisch relevante verslechtering in voor de luchtkwaliteit. 
 
Om voornoemde redenen draagt het plan niet in betekenende mate bij aan de luchtverontreiniging en 
is nader onderzoek niet noodzakelijk. 
 
5.3.3 Externe veiligheid 
Het externe veiligheidsbeleid is bedoeld om de risico’s voor de omgeving ten aanzien van handelingen 
met gevaarlijke stoffen te beperken en te beheersen. De wetgeving is gericht op het gebruiken, 
opslaan en productie van gevaarlijke stoffen binnen inrichtingen, als wel het transport van gevaarlijke 
stoffen. In het Besluit externe veiligheid (Bevi) zijn de richtlijnen ten aanzien van inrichtingen 
opgenomen. Daarnaast zijn er richtlijnen voor het vervoer van gevaarlijke stoffen.1 In deze regelgeving 
is de verplichting opgenomen om in ruimtelijke plannen de ontwikkelingen te toetsen op het 
plaatsgebonden risico en het groepsrisico.  
 
Plaatsgebonden risico 
Het plaatsgebonden risico is de kans per jaar dat een onbeschermd individu overlijdt als gevolg van 
een ongeval met gevaarlijke stoffen. Dit plaatsgebonden risico wordt vertaald naar een risicocontour 
rondom een risicobron (bijvoorbeeld een inrichting of een weg). De maatgevende grens is de 10-6 
contour, dit is de kans van 1 op 1 miljoen dat een onbeschermd persoon omkomt per jaar.  
 
Groepsrisico 
Het groepsrisico is de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktijdig overlijdt door een 
ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico is bedoeld om een inschatting te maken ten aanzien 
van de maatschappelijke ontwrichting in het geval van een calamiteit. Voor het groepsrisico geldt een 
oriëntatiewaarde in de verantwoording (dit betekent dat er gemotiveerd van mag worden afgeweken).  
 

                                                      
1  Circulaire Risico Normering Vervoer Gevaarlijke Stoffen, Staatscourant d.d. 4 augustus 2004. Deze Circulaire is gebaseerd 

op de Risico Normering Vervoer gevaarlijke stoffen en het Bevi en sluit zoveel als mogelijk aan op het Bevi. 
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Elke verandering van het groepsrisico in het invloedsgebied van een risicobron moet verantwoord 
worden. Hierbij moet ingegaan worden op de wijze waarop deze verandering in het groepsrisico is 
betrokken bij de besluitvorming. Tevens moeten kwalitatieve aspecten beoordeeld worden, zoals 
zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid. In het kader van de verantwoording van het groepsrisico moet 
advies gevraagd worden aan de regionale brandweer.  
 
Afbeelding 13: uitsnede Risicokaart (bron: www.brabant.nl)  

 
 
Conclusie 
Op basis van de risicokaart van de provincie Noord-Brabant is beoordeeld of er risicobronnen in de 
nabijheid van het plangebied gelegen zijn. Hieruit blijkt dat er geen risicovolle inrichtingen of 
transportroutes in de nabijheid van het plangebied gelegen zijn.  
 
In de nabijheid van het plangebied zijn geen bedrijven gesitueerd die vallen onder het Besluit externe 
veiligheid inrichtingen (Bevi). Ook op de door provincie uitgegeven risicokaart is te zien dat eventuele 
risico’s op tenminste 1,3 km afstand liggen (zie afbeelding 14). 
 
Het ministerie van Verkeer en Waterstaat heeft zogenaamde risicoatlassen uitgegeven. In deze 
atlassen is in tekst- en kaartmateriaal aangegeven op welke wegen dusdanige transporten 
plaatsvinden dat deze een gevaar kunnen opleveren voor de omgeving. Geen van de wegen nabij het 
plangebied is in de risicoatlas voor wegverkeer aangegeven als weg waarop gevaarlijke transporten 
plaatsvinden.  
 
Dit betekent dat er geen belemmeringen voor het initiatief bestaan vanuit het aspect externe 
veiligheid.  
 
 
5.3.4 Bedrijven en milieuzonering / hinderlijke bed rijvigheid 
Het doel van milieuzonering is om te komen tot een optimale kwaliteit van de leefomgeving. 
Instrumenten van ruimtelijke ordening en milieu kunnen elkaar daarbij ondersteunen. Om tot een 
optimale invulling van de ruimte te komen, onderscheidt de Vereniging van Nederlandse Gemeenten 
in haar uitgave Bedrijven en Milieuzonering (2009) diverse omgevingstypen. In de brochure zijn de in 
acht te nemen afstanden gekoppeld aan de hinder (stank, stof, geluid en gevaar) die een bepaalde 
activiteit met zich meebrengt. 
 
Voor wat betreft het aspect geluid wordt verwezen naar paragraaf 4.1.  
 
Uit afbeelding 15 blijkt dat eventuele hindercirkels zich niet in de buurt van de (project)locatie 
bevinden. Afstand tot de dichtstbijzijnde veehouderij is ongeveer 250 meter.  
 



Toelichting BP “Stedelijke gebieden Gemert-Bakel, april 2011”  
 

Ontwerp 84 

Afbeelding 14: Brabantse Veehouderijbedrijvenkaart (bron: www.brabant.nl) 

 
 
De gewenste ontwikkeling vormt geen belemmering voor de directe woonomgeving. In de directe 
nabijheid van de projectlocatie komt verder geen hinderlijke (agrarische) bedrijvigheid voor welke een 
belemmering vormt voor de voorgestane ontwikkeling.  
 
Dit betekent dat er vanuit het aspect milieuzonering geen belemmeringen zijn voor het initiatief. 
 
5.3.5 Kabels en leidingen 
Binnen het plangebied zijn geen kabels of leidingen (gas of brandstof) aanwezig die een belemmering 
kunnen vormen voor de gewenste ontwikkeling. Vóór de feitelijke uitvoering van de 
bouwwerkzaamheden kan men indien noodzakelijk, een KLICmelding laten uitvoeren. Ook is er is 
geen sprake van invloeden van straalpaden of zendmasten. 

2.4.4 Financiële- en maatschappelijke haalbaarheid 
Financiële haalbaarheid: Behoudens kosten voor ambtelijke voorbereiding en begeleiding van 
het planproces zijn er voor de uitvoerbaarheid van de toegestane ontwikkeling in dit 
bestemmingsplan geen andere kosten voor de gemeente in de exploitatiesfeer. Alle kosten 
verbonden aan de realisering van de appartementen komen voor rekening van de particuliere 
initiatiefnemer. Voor de realisatie van het project is met gemeente een exploitatieovereenkomst 
gesloten. Daarnaast is een planschadeovereenkomst afgesloten met de initiatiefnemer. Voor de 
gemeente is het project budgettair neutraal. 
 
 
Maatschappelijke haalbaarheid:  
1. De onderhavige percelen hebben op grond van het vigerende bestemmingsplan ‘Bakel, 

Milheeze en De Rips’, vastgesteld op 26 september 2002 en goedgekeurd op 6 mei 2003, 
de bestemmingen ‘horeca’ en  ‘kantoordoeleinden’. Het bouwplan is in strijd met deze 
bestemmingen;  

 
2. De planlocatie is op dit moment braakliggend. De voormalige bebouwing van de Rabobank 

(op nummer 9) en het café met bovenwoning (op nummer 13) is gesloopt; 
 
3. Het plan voorziet in de bouw van een appartementengebouw dat in het kader van de 

welstand is getoetst aan het geldende beeldkwaliteitplan en waarmee Welstand Noord-
Brabant op 22 februari 2010 akkoord is gegaan; 

 
4. Het plan levert geen onevenredige nadelige milieutechnische effecten op en heeft geen 

onevenredige nadelige gevolgen voor de voor de omgeving van belang zijnde 
cultuurhistorische aspecten; 
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5. Van parkeeroverlast in de omgeving is geen sprake daar het thans voorliggende plan 
voorziet in de aanleg van voldoende parkeerplaatsen op het eigen terrein waarmee voldaan 
wordt aan de normen zoals de gemeente Gemert-Bakel deze in het kader van het 
parkeerbeleid stelt;   

 
6. Het bouwplan is toegelicht aan de direct omwonenden om het draagvlak voor het plan onder 

de inwoners van Milheeze nader te peilen waarbij gebleken is dat het plan kan rekenen op 
voldoende draagvlak van de plaatselijke bevolking;  

 
7. Het gemeentebestuur heeft toegezegd haar medewerking te willen verlenen aan het 

implementeren van het bouwplan in de eerstvolgende versie van de partiële herziening van 
het bestemmingsplan voor de stedelijke gebieden van Gemert-Bakel en vooruitlopend 
daarop inmiddels de bouwvergunning heeft verleend;  

 
8. Het bouwplan levert een belangrijke bijdrage aan de bevordering van de leefbaarheid van 

Milheeze. 
 

Conclusie 
1. Realisatie van het plan is strijdig met het vigerende bestemmingsplan ‘Bakel, Milheeze en 

De Rips’, zoals vastgesteld op 26 september 2002 en goedgekeurd op 6 mei 2003.  
 

2. Onderhavige ruimtelijke onderbouwing vormt de basis voor de planologische en juridische 
regeling van het gewijzigde bouwplan in de eerstvolgende versie van de partiële herziening 
van het bestemmingsplan voor de stedelijke gebieden van Gemert-Bakel; 

 
3. Het bouwplan voorziet in de bouw van een appartementengebouw dat past binnen het 

gemeentelijk woningbouwprogramma en een impuls betekent voor het kerkdorp Milheeze in 
het kader van de bevordering van de leefbaarheid van het dorp; 

 
4. Het bouwplan past binnen het gemeentelijk parkeerbeleid en brengt geen onevenredige 

vergroting van de parkeerdruk in de directe omgeving met zich mee; 
 

5. Het plan geen onevenredige aantasting van het straat en bebouwingsbeeld van het 
Kerkeind ten opzichte van de bestaande situatie veroorzaakt en derhalve positief is 
beoordeeld door Welstandszorg Noord-Brabant. 
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Hoofdstuk 3.  Economische haalbaarheid 

3.1 Exploitatieplan 
Op 1 juli 2008 is de Wet ruimtelijke ordening in werking getreden. Hoofdstuk 5 bevat een aantal 
financiële bepalingen, waaronder een regeling voor grondexploitatie ( afdeling 6.4 Wro) en een 
regeling voor tegemoetkoming in planschade ( afdeling 6.1 Wro). 
In  afdeling 6.4. zijn de mogelijkheden aangegeven die een gemeente heeft om kosten te verhalen en 
om eisen te stellen  met betrekking tot de inrichting, kwaliteit en uitvoerbaarheid van bouwlocaties. In 
artikel 6.12 is bepaald dat bij de vaststelling van verschillende gemeentelijke plannen die 
mogelijkheden bieden voor het ontwikkelen van bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening 
aangewezen bouwplannen, tevens een exploitatieplan wordt vastgesteld op grond waarvan de 
gemeente de kosten van grondexploitatie kan verhalen. Dit is een verplichting die geldt voor 
bestemmingsplannen, wijzigingsplannen, projectbesluiten en beheersverordeningen. 

 
Artikel 6.2.1. van het Besluit ruimtelijke ordening bevat een opsomming van de bouwplannen waarvoor 
een exploitatieplan in principe verplicht is. Er zijn nogal wat bouwplannen waarvoor dit geldt: 
- de bouw van een of meer woningen 
- de bouw van een of meer andere hoofdgebouwen 
- de uitbreiding van een gebouw met tenminste 1000m² of met een of meer woningen 
- de verbouwing van een of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doeleinden in gebruik of 
ingericht waren, voor detailhandel, dienstverlening, kantoor of horecadoeleinden, mits de cumulatieve 
oppervlakte van de nieuwe functies tenminste 1000m² bedraagt 
- de bouw van kassen met een oppervlakte van tenminste 1000m² 

Het onderhavige bestemmingsplan biedt verschillende mogelijkheden voor bouwplannen die in deze 
opsomming zijn genoemd. In principe zou er dus een exploitatieplan moeten worden vastgesteld. 
Maar deze verplichting geldt op grond van artikel 6.12.lid 2 sub a niet als er geen sprake is van kosten 
van grondexploitatie die verhaald moeten worden en als dat wel het geval is het verhaal van kosten 
anderszins is verzekerd.  Met betrekking tot dit punt wordt het volgende opgemerkt. 

 
Woningen: het bestemmingsplan kent enkele meerdere ontheffingsmogelijkheden. Als een hiervoor 
een aanvraag wordt ingediend, is dat een particulier initiatief dat geheel voor rekening komt van de 
aanvrager en waaraan voor de gemeente geen kosten zijn verbonden. De ambtelijke kosten zijn 
verdisconteerd in de leges. Als er onverhoopt toch andere kosten zijn, dan dient ter zake een 
exploitatie- overeenkomst te worden afgesloten voordat de ontheffingprocedure wordt gestart. Het 
kostenverhaal is dus anderszins verzekerd. 

 
Hoofdgebouwen: het onderhavige bestemmingsplan biedt voor diverse locaties een directe bouwtitel 
voor hoofdgebouwen, dit is bijvoorbeeld het geval op de agrarische bestemmingsvlakken. In de Nota 
van toelichting bij artikel 6.2.1. van het Besluit ruimtelijke ordening is gesteld dat bouwplannen 
waarvoor al vergunning kon worden verleend op grond van een vorig planologisch besluit, niet onder 
het regime van een exploitatieplan hoeven worden gebracht.   
Daarnaast zijn er locaties in opgenomen waarvoor al eerder een planologisch besluit is genomen, 
bijvoorbeeld in de vorm van een vrijstelling ex artikel 19 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening of een 
wijzigingsplan ex artikel 11 van die wet. Voor weer andere locaties geldt dat er sprake is van een in 
hoofdzaak conserverend plan en dat er ondergeschikte aanpassingen worden aangebracht. 
 

3.2 Planschade 
De aard van dit bestemmingsplan is in het voorgaande onderdeel beschreven. Bestaande rechten zijn 
gerespecteerd, nieuwe ontwikkelingen zijn behoudens de hiervoor concrete gevallen alleen mogelijk 
op basis van een flexibiliteitbepaling. Zo nodig kan gebruik worden gemaakt van de mogelijkheid om 
een verhaalsovereenkomst op het gebied van mogelijke planschade af te sluiten. Artikel 6.4a. van de 
Wet ruimtelijke ordening maakt dit mogelijk. 
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Hoofdstuk 4.           Overleg, zienswijzen, ambtsh alve aanpassingen  

4.1 Vooroverleg  

4.1.1. Provincie Noord Brabant 
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4.1.2. Waterschap Aa en Maas 
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Toelichting BP “Stedelijke gebieden Gemert-Bakel, april 2011”  
 

Ontwerp 90 

4.1.3. VROM-inspectie 
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4.2. Zienswijzen: P.M. 

 4.3. Ambtshalve aanpassingen: P.M. 
 
  




