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Hoofdstuk 1  Inleiding 
 
 

1.1 Aanleiding 
De initiatiefnemers zijn eigenaren van het perceel aan de Middenstraat 3 in Oud Gestel. Op het 
desbetreffende perceel (kadastraal bekend Oud en Nieuw Gestel, sectie G, nummer 10) bevindt zich 
een langgevelboerderij bestaande uit een woonhuis en een voormalig bedrijfsgedeelte. De boerderij 
dient hedendaags als woning en heeft een gemeentelijke monumentenstatus. De initiatiefnemer is 
voornemens om de boerderij te verbouwen, waarbij een groot deel van het voormalige bedrijfsgedeelte 
bij het woonhuis wordt getrokken.  
 
De bestemming van het terrein is vastgelegd in het bestemmingsplan “Eerste Herziening 
bestemmingsplan Buitengebied Halderberge”, vastgestelde versie op 14 december 2017”. De 
bestemming is “Wonen”. Binnen deze bestemming is één woning toegestaan. De beoogde verbouwing 
past op het vlak van de maximale inhoud (750 m3) niet binnen de regels van het bestemmingsplan. De 
te verbouwen boerderij heeft in de nieuwe situatie een inhoud van 2.710 m3. De inhoud van de 
bestaande woning bedraagt 715 m² (het voorhuis) m3.  
 
Bij de bestaande woning bevinden zich een aantal vrijstaande bijgebouwen. Deze zijn in het volume 
van de bestaande woning buiten beschouwing gelaten. Om de verbouwing van de boerderij alsnog 
mogelijk te maken is een buitenplanse afwijking nodig. Een buitenplanse afwijking wordt onder andere 
getoetst aan een goede ruimtelijke ordening/ zorgvuldige belangenafwijking (Awb) en 
(milieu)wetgeving. Ter motivatie dat sprake is van een goede ruimtelijke ordening en dat voldaan wordt 
aan (milieu)wetgeving dient deze ruimtelijke onderbouwing.  
 

1.2 Ligging projectlocatie 
De voormalige boerderij bevindt zich aan de Middenstraat 3 in Oud Gastel en ligt in het buitengebied, 
zuidoostelijk van het dorp Oud Gastel. Het perceel is gelegen aan het begin van de Middenstraat, op 
een steenworp afstand van de Provincialeweg N268. Oud Gastel is van oudsher een lintdorp. 
 

 
Situering locatie in het zuidoosten van Oud Gastel (bron: google.nl)   
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De voormalige boerderij is van bijzondere stedenbouwkundige betekenis als onderdeel van de oude 
agrarische bebouwing van Oud Gastel. De boerderij is oorspronkelijk gelegen aan de Neerstraat. Deze 
straat is later onderbroken door de aanleg van de Provinciale weg. De weg is een overblijfsel van het 
oude wegenpatroon van Oud Gastel.  
 

 
Projectlocatie, de boerderij aan de Middenstraat 3 (bron: google.nl)   
 
Door de aanleg van de provinciale weg is het perceel aan de Middenstraat 3 fysiek gescheiden van de 
rest van Oud Gastel. De directe omgeving van de projectlocatie bestaat voornamelijk uit agrarische 
gronden. Daarnaast liggen versnipperd enkele bedrijven en burgerwoningen.   
 

1.3 Leeswijzer 
Hoofdstuk 2 bevat een beschrijving van het project. Hoofdstuk 3 is een opsomming van de 
planologische beleidskaders bestaande uit Europees en rijksbeleid, provinciaal, regionaal en 
gemeentelijk beleid. Hoofdstuk 4 gaat in op de verschillende milieu- en omgevingsaspecten. In 
hoofdstuk 5 is de juridische planbeschrijving opgenomen. Hoofdstuk 6 beschrijft de uitvoerbaarheid 
(financieel en maatschappelijk) van het project. 
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Hoofdstuk 2  Projectbeschrijving  
In dit hoofdstuk wordt zowel het gebied waar de ontwikkeling plaats gaat vinden als het project zelf 
beschreven. 
 

2.1  Huidige situatie 
Het perceel aan de Middenstraat bestaat uit een oude langgevelboerderij bestaande uit een woonhuis 
(in afbeelding hieronder rood omlijnd) en een bedrijfsgedeelte (de oude stal) en diverse bijgebouwen 
waaronder een bakhuis. Het huidige woonperceel (de woonbestemming) is ongeveer 1.500m² groot. 
De boerderij is op een ruim perceel gelegen, op enkele meters afstand van de straat. De nok van de 
woning is evenwijdig aan de Middenweg gesitueerd, een situatie die historisch is gegroeid.  
 

Huidige situatie woongedeelte rood omlijnd (bron: Drijvers Oisterwijk bv)   
 
Het woongedeelte (voorhuis) heeft een oppervlak van ongeveer 215 m² (11,15 m x 9,63 m) en heeft 
een inhoud van 715 m³. Het bedrijfsgedeelte (de voormalige stal en achterhuis) heeft een oppervlak 
van ongeveer 320 m² (19,85 m x 16,08 m). Het bijgebouw, het voormalige bakhuisje, heeft een 
oppervlak van ongeveer 40 m² (6,31 m x 6,43 m). De totale bebouwingsoppervlakte van de voormalige 
boerderij bedraagt in de huidige situatie ongeveer 1.035 m2 (exclusief bijgebouw). 
 

 
Foto van de boerderij aan de Middenstraat 3 (bron google.nl, maart 2019)  



  
 

8 BuroGkracht, creatief met leefomgeving, sterk in omgevingsrecht  

 

De voormalige boerderij is architectuurhistorisch van waarde als voorbeeld van een langgevelboerderij 
van het West-Brabant type – deels uit 1862 en deels ouder – in streek eigen en voor de bouwtijd 
karakteristieke vormgeving. De materialisatie is ambachtelijk en traditioneel.  
 

 
Bestaande situatie begane grond (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
 

 
Bestaande situatie verdieping (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
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2.2 Beoogde ontwikkeling 
De beoogde ontwikkeling voorziet in het verbouwen van de bestaande voormalige boerderij. De 
oorspronkelijke stalinrichting van het bedrijfsgedeelte is in de loop der jaren verdwenen en schikt zich 
prima om dit deel om dit onderdeel te laten maken van het woongedeelte. Het bestaande 
woongedeelte (voorhuis) wordt hierdoor vergroot van 715 m² naar 2.710m². Zo wordt een groot deel 
van het voormalige bedrijfsgedeelte (achterhuis) betrokken bij het woonhuis, zowel op de begane 
grond als ook op de verdieping. Het bijgebouw, het voormalige bakhuis (154 m³), blijft behouden. Het 
gebruik van het perceel blijft hetzelfde. Gelet op de inpandige verbouwing blijft het 
bebouwingsoppervlak hetzelfde.  
 
In combinatie met het bakhuis en de leilinden en de rode beuk die voor het woongedeelte staan heeft 
de boerderij een grote ensemblewaarde. De boerderij met zijn bomen en bijgebouwen is dan ook 
beeldbepalend. Voor het ontwerp van de verbouwing is gestreefd naar moderne, maar qua 
architectuur eigentijdse uitstraling die aansluit bij de karakteristieke omgeving. De langgevelberderij 
blijft zijn oorspronkelijk opzet houden. Naast de ruimtelijke uitgangspunten zijn 
levensloopbestendigheid, duurzaamheid (energie) en cultuurhistorische waarden eveneens 
belangrijke vetrekpunten geweest. 
 
Daarnaast heeft de boerderij een gemeentelijke monumentale status. Door middel van een 
verkennend bouwhistorisch onderzoek met waardestelling is inzicht verkregen in de cultuur- en 
cultuur- en bouwhistorische waarden van de boerderij (zie bijlage 1 bij deze ruimtelijke onderbouwing). 
Dit rapport heeft als basis gediend voor de beoogde verbouwing en restauratie van het pand. De 
welstands- en monumentencommissie van de gemeente Halderberge heeft aangegeven akkoord te 
zijn vanuit het oogpunt van monumentenzorg (kenmerk GM, d.d. 24 juli 2018). Op 30 oktober 2018 is 
het plan nog besproken met de Stichting Monumentenhuis Brabant. De stichting heeft haar twijfels 
geuit over het aantal en de structuur van de dakvensters en doet de suggestie dit te wijzigen maar ziet 
geen noodzaak de goedkeuring van het plan hiervan afhankelijk te stellen. Het plan hoeft niet nog 
eens besproken te worden maar wel toegestuurd te worden.  
 
Voor het ontwerp van de nieuwe woning geldt het vigerende bestemmingsplan ‘Eerste herziening 
bestemmingsplan Buitengebied Halderberge’ als basis. Voor hoofdgebouwen geldt dat de inhoud niet 
meer mag bedragen 750m³. Het bestemmingsplan kent geen binnenplanse afwijkingsbevoegdheid om 
de inhoud van het hoofdgebouw te kunnen vergroten. Een inpandige vergroting van het woongedeelte 
is daarmee niet rechtstreeks mogelijke binnen het bestemmingsplan. Hierdoor is het noodzakelijk om 
een buitenplanse afwijkingsprocedure te doorlopen. De gemeente Halderberge heeft aangegeven 
hieraan mee te willen werken, mits sprake is van een goede ruimtelijke ordening en dat er wordt 
voldaan aan (milieu)wetgeving.    
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Nieuwe indeling begane grond (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
 

 
Nieuwe indeling verdieping (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
 



   
 

 BuroGkracht, creatief met leefomgeving, sterk in omgevingsrecht 11  

 

 
Nieuwe voorgevel (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
 

 
Nieuwe achtergevel (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
 

 
Nieuwe rechter zijgevel (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
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Nieuwe linker zijgevel (bron: Drijvers Oisterwijk bv) 
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Hoofdstuk 3  Beleidskader 
De beleidscontext voor de projectlocatie en de beoogde ontwikkeling wordt gevormd door landelijke, 
provinciale en gemeentelijke beleidsrapportages. In dit hoofdstuk is het relevante Rijks-, provinciaal en 
gemeentelijk beleid samengevat. 
 

3.1  Rijksbeleid 
 
Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 
Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 'Duurzaam perspectief voor onze 
leefomgeving' in werking getreden. Deze visie bevat de hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid 
voor de fysieke leefomgeving. Dit is een combinatie van beleid uit de bestaande beleidsdocumenten, 
met en zonder wettelijke grondslag, en nieuw strategisch beleid. De grote en complexe opgaven, zoals 
klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw, zullen 
Nederland gaan veranderen. De NOVI bevat een toekomstperspectief met de ambities van het Rijk. 
 
Nationale belangen 
Gemeenten, waterschappen, provincies en het Rijk zijn samen verantwoordelijk voor de fysieke 
leefomgeving. Sommige belangen en opgaven overstijgen het lokale, regionale en provinciale niveau 
en vragen om nationale aandacht. Dit noemen we 'nationale belangen'. Het Rijk heeft voor alle 
nationale belangen een zogenaamde systeem-verantwoordelijkheid. Voor een aantal belangen is het 
Rijk zelf eindverantwoordelijk. Maar voor een groot aantal nationale belangen zijn dat de 
medeoverheden. In de NOVI zijn 21 nationale belangen met bijbehorende opgaven geformuleerd. 
De opgaven die voortkomen uit de nationale belangen van het Rijk zijn vertaald in vier integrale 
prioriteiten : 
1. ruimte maken voor klimaatadaptatie en energietransitie; 
2. duurzaam economisch groeipotentieel bevorderen; 
3. zorgen voor sterke en gezonde steden en regio's; 
4. stimuleren van een toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied. 

 
Omgevingsinclusieve benadering 
Centraal in de te maken afwegingen tussen belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke 
leefomgeving in zijn volledige omvang (boven- en ondergrond). Hierbij wordt aangesloten bij de 
integrale opvatting uit de Omgevingswet van het begrip fysieke leefomgeving en wordt de 
noodzakelijke integraliteit van afwegingen benadrukt. Het belangrijkste spanningsveld in die 
afwegingen is dat tussen beschermen en ontwikkelen. 
Het doel van de toekomstige Omgevingswet (deze wet treedt naar verluid in werking per 1 januari 
2023) is namelijk het bereiken van een balans tussen: '(a) bereiken en in stand houden van een veilige 
en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit en (b) doelmatig beheren, 
gebruiken en ontwikkelen van de fysieke leefomgeving ter vervulling van maatschappelijke behoeften'.  
Deze dubbele doelstelling uit de Omgevingswet is vertaald in de omgevingsinclusieve benadering van 
de leefomgeving. Hiermee moet dus rekening worden gehouden bij het maken van beleidskeuzes. 
Een omgevingsinclusieve benadering van de leefomgeving houdt in dat ontwikkeling van de 
leefomgeving samen gaat met versterking van te beschermen waarden als gezondheid, landschap, 
waterveiligheid, natuur, cultureel erfgoed, leefomgevingskwaliteit en milieukwaliteit. Veiligheid, 
gezondheid en duurzaamheid zijn basale randvoorwaarden voor alle maatschappelijke activiteiten 
zoals bedrijfsmatige activiteiten, de energietransitie en de woningbouw. 
 
Afwegingsprincipes 
Beschermen en ontwikkelen sluiten elkaar niet per definitie uit en kunnen elkaar zelfs versterken. 
Echter, gaan beschermen en ontwikkelen niet altijd en overal zonder meer samen en zijn soms 
onverenigbaar. Een optimale balans tussen deze twee vergt steeds een zorgvuldige afweging en 
prioritering van ongelijksoortige belangen. 
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Om dit afwegingsproces en de omgevingsinclusieve benadering richting te geven, is in de NOVI een 
drietal afwegingsprincipes geformuleerd: 
1. combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies; 
2. kenmerken & identiteit van een gebied staan centraal; 
3. afwentelen wordt voorkomen. 
 
Conclusie 
Het afwijken van de bestemmingsregels wonen door vergroting van de bestaande boederijwoning, valt 
niet onder één van de nationale belangen. Het nationaal beleid staat de beoogde ontwikkeling niet in 
de weg.  
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
Ter bescherming van de nationale belangen is door het Rijk het Besluit algemene regels ruimtelijke 
ordening (Barro) opgesteld. De regels van het Barro moeten in acht worden genomen bij het opstellen 
van provinciale ruimtelijke verordeningen en bestemmingsplannen. In het Barro zijn regels opgenomen 
voor de volgende nationale belangen: 

• Rijksvaarwegen; 
• Mainportontwikkeling Rotterdam; 
• Kustfundament; 
• Grote rivieren; 
• Waddenzee en waddengebied; 
• Defensie 
• Hoofdwegen en landelijke spoorwegen 
• Elektriciteitsvoorziening; 
• Buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen; 
• Natuur Netwerk Nederland; 
• Primaire waterkeringen buiten het kustfundament; 
• IJsselmeergebied (uitbreidingsruimte); 
• Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde. 

 
Conclusie 
Geen van de nationale belangen heeft betrekking op het project. 
 
Ladder voor duurzame verstedelijking 
De ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ is vastgelegd als procesvereiste in het Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro). Het Bro bepaalt dat voor onder meer bestemmingsplannen die nieuwe woningen 
mogelijk maken, de treden van deze ladder doorlopen moeten worden. Doel van de ladder voor 
duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in de vorm van een optimale benutting van 
de ruimte in stedelijke gebieden. Artikel 3.1.6, lid 2 van het Bro gaat in op duurzame verstedelijking en 
luidt als volgt:  
Lid 2. De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk 
maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan 
die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet 
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. 
 
Ingevolge artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef onder i, van het Bro wordt in het Bro de de daarop 
berustende bepalingen onder stedelijke ontwikkeling verstaan: “ruimtelijke ontwikkeling van een 
bedrijventerrein of zeehaven, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke 
voorzieningen.” 
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Conclusie 
Het voorliggende plan maakt een inpandige vergroting van een bestaande monumentale 
boerderijwoning mogelijk. Het bouwvlak wordt niet overschreden. Ook neemt het 
bebouwingsoppervlak en daarmee het verharde oppervlak niet toe. De voorgenomen ontwikkeling 
maakt per saldo geen nieuwe woning mogelijk. Er zal dus geen nieuwe woning aan de harde 
plancapaciteit worden toegevoegd. Er is geen sprake van een “stedelijke ontwikkeling”. Toetsing aan 
de ladder is daarom niet aan de orde. Dit neemt niet weg dat de behoefte aan de nieuwe ontwikkeling 
in het kader van de uitvoerbaarheid wel moet worden onderbouwd.   

 

3.2  Provinciaal beleid 
 
Brabantse Omgevingsvisie 
Vooruitlopend op de Omgevingswet heeft de Provincie Noord-Brabant reeds haar Omgevingsvisie 
opgesteld. De Omgevingswet heeft onder ander als doel om de overzichtelijkheid en gebruiksgemak 
van het Omgevingsrecht te verbeteren. Ook beoogt de wet meer bestuurlijke afwegingsruimte en een 
meer samenhangende benadering van de fysieke leefomgeving in beleid, besluitvorming en 
regelgeving. In de Brabantse Omgevingsvisie staat de fysieke wereld centraal. Deze fysieke wereld 
manifesteert zich in vier elementen: water, aarde, lucht en vuur (energie). De basis is dat deze 
elementen in balans zijn en blijven bij ruimtelijke transities. Draagvlak en draagkracht zijn hierbij 
belangrijke aspecten. De Brabantse Omgevingsvisie bestaat uit zeven hoofdstukken.  
 
In hoofdstuk 5 staat beschreven wat de kernwaarden zijn voor het handelen van de Provincie. Hierin 
wordt onder andere verwoord dat de Provincie gaat voor meerwaarde-creatie. Dit betekent dat 
uitdrukkelijk gekeken wordt naar de effecten van ontwikkelingen op sociale inclusiviteit, veiligheid, 
gezondheid en omgevingskwaliteit.  
 
De beoogde ontwikkeling betreft een goede bijdrage aan de verbetering van de omgevingskwaliteit 
doordat met de inpandige uitbreiding van de woning sprake is van een renovatie van een 
monumentaal pand. De beoogde ontwikkeling past binnen de kernwaarden voor het handelen van de 
Provincie. 
 
Interim omgevingsverordening Noord-Brabant 
De Interim omgevingsverordening betreft een samenvoeging van verschillende regelingen op 
provinciaal niveau met betrekking tot de fysieke leefomgeving. Dit betekent dat de regels betrekking 
hebben op milieu, natuur, ruimtelijke ordening, water, bodem en wegen. De Interim 
omgevingsverordening is daarbij een eerste stap op weg naar een definitieve omgevingsverordening, 
die op grond van de Omgevingswet wordt vastgesteld en die verplicht is voor provincies. Naar 
verwachting treedt de Omgevingswet op 1 januari 2023 in werking.  
 
De provincie wil met haar regels aansluiten op de werkwijze in de Omgevingsvisie en de 
Omgevingswet. Daarom is ervoor gekozen om de verschillende provinciale verordeningen voor de 
fysieke leefomgeving samen te voegen tot een Interim omgevingsverordening.  
 
De Interim omgevingsverordening is beleidsneutraal van karakter. Dat betekent dat er geen nieuwe 
beleidswijzigingen zijn doorgevoerd, behalve als deze voortvloeien uit vastgesteld beleid zoals de 
omgevingsvisie. Er heeft voor de Interim verordening geen expliciete afweging plaatsgevonden of de 
inzet van de verordening voor een bepaald onderwerp gecontinueerd moeten worden. In beginsel zijn 
de huidige regels met het huidige beschermingsniveau gehandhaafd. In het algemeen geldt daarbij dat 
de inzet van de verordening in de provincie Noord-Brabant is beperkt tot die onderdelen van het beleid 
waarvoor het vanuit provinciale belangen nodig is om regels in te zetten of waarvoor het vanuit de wet 
verplicht is om regels te stellen in de verordening.  
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De Interim omgevingsverordening is digitaal. Dit betekent dat alle regels gekoppeld zijn aan een op 
een digitale kaart weergegeven werkingsgebied. Door op een willekeurig punt in de kaart te klikken, 
kan iemand zien welke regels op die plek gelden.  
 
In hoofdstuk 3 zijn de instructieregels opgenomen die gemeenten moeten toepassen bij de uitvoering 
van hun bevoegdheden in het kader van de Wet ruimtelijke ordening. De instructieregels uit hoofdstuk 
3 gelden niet alleen voor bestemmingsplannen, maar bijvoorbeeld ook voor beheersverordeningen en 
uitvoeringsbesluiten.  
 
Instructieregels voor het plangebied 
Op basis van kaart 6 voor gemeenten – basiskaart landelijk gebied is duidelijk dat het plangebied is 
gelegen in het gebied Landelijk gebied met voor de ontwikkeling relevant thema “wonen”. Voor wonen 
in het landelijk gebied is bepaald dat alleen bestaande burgerwoningen en bedrijfswoningen zijn 
toegestaan. Met de beoogde inpandige vergroting van de woonfunctie van het monumentale pand is 
geen sprake van het planologisch toevoegen van extra woningen. Het beleid van de provincie heeft 
onder ander als doel om de ruimtelijke kwaliteit waartoe ook het behoud van cultuurhistorische 
waarden toe behoort te verbeteren. Voor het wonen in het landelijk gebied is, met het oog op 
instandhouding beeldbepalende panden in de IOV onder andere geregeld deze te kunnen splitsen als 
ze op een duurzame wijze wordt behouden. Van een splitsing is in dit geval geen sprake. Van 
instandhouding en middels de renovatie de verbetering van cultuurhistorische waarden is wel sprake. 
Om die reden is sprake van een plan dat voldoet aan de beleidsuitgangspunten van de provincie en   
wordt er voldaan aan de regels uit de Interim Omgevingsverordening.    
 
Bevordering ruimtelijke kwaliteit 
Voor het plangebied gelden ook de instructieregels aan gemeente die overeenkomen met de 
zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit: zorgvuldig ruimtegebruik, toepassing van de lagenbenadering en 
meerwaardecreatie.  
 
In artikel 3.5 uit de omgevingsverordening is beschreven dat voor een goede omgevingskwaliteit en 
een veilige, gezonde leefomgeving rekening moet worden gehouden met: 

a. Zorgvuldig ruimtegebruik 
b. De waarden in een gebied met toepassing van de lagenbenadering 
c. Meerwaardecreatie 

 
Artikel 3.9 lid 3 heeft bepaald dat het behoud of herstel van cultuurhistorisch waardevolle bebouwing of 
terreinen een vorm is van een verbetering van de landschappelijke kwaliteit en dus sprake is van een 
meerwaardecreatie. De beoogde ontwikkeling betekent de renovatie van een bestaand monumentaal 
pand. Er is sprake van meerwaardecreatie als gevolg van een verbetering van de landschappelijke 
kwaliteit.  
 
Regionaal afsprakenkader Kwaliteitsverbetering van het landschap in de regio West-Brabant. 
De gemeente Halderberge heeft de wijze waarop de algemene zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit 
wordt uitgewerkt, vastgelegd in het ‘Afsprakenkader Kwaliteitsverbetering van het landschap in de 
regio West-Brabant’. Het vergunnen van een woning met een inhoud van meer dan 750 m3 is 
beschreven als categorie 3. Een ruimtelijke investering in de vorm van een investering in 
kwaliteitsverbetering van het landschap is nodig. De basisinspanning (20% van de bestemmingswinst) 
dient hiervoor te worden ingezet.  
 
Het investeren in cultuurhistorie en archeologie, bijvoorbeeld de restauratie van cultuurhistorisch 
waardevolle gebouwen is op basis van het ‘Afsprakenkader Kwaliteitsverbetering van het landschap in 
de regio West-Brabant’ een mogelijkheid om te investeren in de ruimtelijke kwaliteit van het landschap.  
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De gemeente hanteert dat voor categorie 3- gevallen een taxatie plaatsvindt van het object voor en na 
de mutatie. Hiervoor is een taxatie uitgevoerd. Het rapport van deze taxatie is in zijn geheel als bijlage 
aan de ruimtelijke onderbouwing toegevoegd. Volgens dit rapport is de meerwaarde als gevolg van de 
afwijking van de regels van het bestemmingsplan door de schuur te gaan benutten voor 
woondoeleinden nihil. De basisinspanning komt hierdoor uit op €0,--.    
 
De kosten die gemoeid zijn met de renovatie voor zover deze betrekking hebben op het herstel van de 
cultuurhistorische waarden zijn hoger dan de berekende basisinspanning als gevolg van de vergroting 
van de inhoudsmaat van de woning, groter dan 750 m3 (bestemmingswinst).         
 
Op grond van de wijze waarop de gemeente Halderberge uitwerking heeft gegeven aan de zorgplicht 
voor ruimtelijke kwaliteit is het toestaan van een groter volume aanvaardbaar en voldoet ze aan de 
regels uit de hiervoor beschreven Interim Omgevingsverordening ten aanzien van de bevordering van 
de ruimtelijke kwaliteit. 
 

3.3  Gemeentelijk beleid 
 
Vigerend bestemmingsplan “Eerste herziening bestemmingsplan Buitengebied Halderberge” 
De projectlocatie is gelegen binnen het bestemmingsplan “Buitengebied”. 
 
De bestemming voor de locatie is de bestemming “Wonen”. Op het perceel is een bouwvlak aanwezig 
waardoor een woning gebouwd mag worden binnen het gehele bestemmingsvlak. Voor woningen is 
een maximale inhoud van 750 m3 toegestaan. De bestaande, reeds aanwezige woning (het voorhuis) 
heeft een inhoud van 715 m3. Met de inpandige vergroting binnen het voormalige bedrijfsgedeelte (het 
achterhuis) van de boerderij heeft de woning een inhoud van 2.710 m3. Omdat deze inhoud meer is 
dan dat op basis van de regels is toegestaan is een afwijking van de regels nodig. De bestaande goot- 
en nokhoogte blijven behouden. Daarmee wordt ruimschoots binnen de hoogten gebleven voor 
“hoofdgebouwen” uit het vigerend bestemmingsplan (resp. 7,5m en 10m). Op de bouwtekening 
behorende bij de aanvraag is dat zichtbaar gemaakt. 
 
Ter plaatse van de bestaande woning is de aanduiding “waarde – cultuurhistorie” gelegen. Deze 
waarde regelt de bescherming van aanwezige cultuurhistorische waarden. Voor het slopen van een 
bouwwerk is vergunning nodig. Deze kan pas verleend worden nadat advies is ingewonnen bij de 
gemeentelijke monumentencommissie. Ze hiervoor verder paragraaf 4.5. Ter bescherming van 
eventueel in de bodem voorkomende archeologische waarden is dubbelbestemming “Waarde – 
Archeologie 4” opgenomen. In paragraaf 4.5 wordt hier nader op ingegaan.         
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Uitsnede plankaart bestemmingsplan (bron: ruimtelijkeplannen.nl) 
 
Structuurvisie Halderberge 2025 
In de op 20 juni 2013 vastgesteld structuurvisie Halderberge is op hoofdlijnen vastgesteld waar de 
gemeente Halderberge op maatschappelijk, economisch en ruimtelijk gebied naar toe gaat richting 
2025. De structuurvisie is het resultaat van een weging van verwachte ontwikkelingen en ambities van 
de gemeente, waarbij de ambities bescheiden zijn weggezet met het oog op de beperkte middelen in 
de komende jaren. In de komende periode zal derhalve meer aandacht worden besteed aan de kracht 
van de individuele kernen zelf en minder aan de onderlinge verhouding. Elke kern heeft daarbij zijn 
eigen identiteit en bouwt de sociale samenhang verder uit in het eigen gewenste tempo. 
 
In Oud Gastel is de projectlocatie aangewezen als reactivatiegebied. Voor deze locatie is reactivatie 
van het gebied gewenst. Dat wil zeggen dat de gemeente tevreden over de huidige hoofdfunctie is, 
maar wel ontevreden is over de kwaliteit daarvan. De gemeente is faciliterend bij marktinitiatieven die 
tot kwaliteitsverbetering leiden.  
 
De projectlocatie is bijzonder aangezien het bij de beoogde ontwikkeling om een gemeentelijk 
monument gaat. Door de bestaande boerderij inpandig (volgens monumentenlijst betreft het een 
categorie 2 monument) te verbouwen ten behoeve van het vergroten van het woongedeelte, wordt de 
beeldbepalende karakteristiek van de boerderij niet aangetast. In tegendeel: door het voormalige 
bedrijfsgedeelte te betrekken bij het woongedeelte ontstaat ruimtelijk gezien juist één ensemble wat 
wederom ten goede komt aan de langgevelboerderij in zijn geheel. Met de beoogde ontwikkeling wordt 
dus direct aangesloten op de doelstelling uit de structuurvisie. Andere thema’s uit de structuurvisie zijn 
niet relevant voor de ontwikkeling.    
 
Omgevingsvisie Halderberge 
Met de omgevingsvisie laat de gemeente Halderberge zien wat ze belangrijk vindt in de omgeving 
waarin er gewoond, gewerkt en gerecreëerd wordt. De omgevingsvisie helpt de gemeente om met 
inwoners samen te blijven werken aan een aantrekkelijke gemeente en vooruit te kijken naar 
ontwikkelingen waar ze mee te maken (gaat) krijgen. De omgevingsvisie is vastgesteld op 10 februari 
2022. 
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Met de omgevingsvisie wil de gemeente bereiken dat Halderberge aantrekkelijk blijft én nog 
aantrekkelijker wordt. Dit wordt “het versterken van de kwaliteit van de leefomgeving” genoemd. Dat 
kan door de waarden te versterken én door bij te dragen aan de opgaven. 
 
Bij de waarden gaat het om de vraag wat kenmerkend is voor Halderberge en Halderberge uniek 
maakt. Het DNA van Halderberge! Deze zijn per kern of gedeelte van het buitengebied beschreven. 
De opgaven zijn de speerpunten van beleid waar de gemeente aan wil werken. Er zijn opgaven die 
voor de hele gemeente gelden. Ook is er per kern of deelgebied een aanvulling gemaakt.  
 
De omgevingsvisie kan dus gebruikt worden als een soort toetsingskader waarin kan worden gezien 
aan wat voor zaken de gemeente denkt en op welke vlakken de inwoners, ondernemers en 
organisaties in Halderberge worden uitgenodigd om samen met de gemeente te werken aan de 
toekomst. 
 
Op basis van de bij de omgevingsvisie horende kaart is de locatie aan de Middenstraat onderdeel van 
een bebouwingsconcentratie. De waarden van de bebouwingsconcentraties zijn beschreven in de 
‘gebiedsvisies voor bebouwingsconcentraties’ van 24 september 2009. De kwaliteiten zijn in deze 
gebiedsvisie in beeld gebracht waaruit locaties ontleend kunnen worden voor nieuwe ontwikkelingen.  
 
Gebiedsvisie voor bebouwingsconcentraties 
De locatie is gelegen in de bebouwingsconcentratie Stoof uit de gebiedsvisie voor 
bebouwingsconcentraties.  
 
De gebiedsvisie beschrijft voor cultuurhistorisch waardevolle panden dat bebouwing voor wonen 
mogelijk is indien slechts één woonfunctie binnen de bebouwing gerealiseerd wordt. Met het bouwplan 
wordt een deel van een bestaand cultuurhistorisch waardevol pand betrokken bij de woning. Er wordt 
geen extra woning toegevoegd waardoor aan dit uitgangspunt wordt voldaan. Het behoud en herstel 
van cultuurhistorische kwaliteit wordt als één van de drie basiskwaliteiten voor kwaliteitsverbetering 
gezien.   
Het bouwplan voorziet in behoud en herstel van het pand en daarmee in één van de drie 
basiskwaliteiten voor kwaliteitsverbetering. 
 
In de omgevingsvisie worden negen speerpunten als opgave benoemd. Het behoud en 
(her)ontwikkeling van bijzonder cultureel erfgoed is voor de ontwikkeling het meest relevante 
speerpunt. Hierover wordt onder andere het volgende gesteld; 
 
In de monumentale objecten en het landschap van Halderberge is nog veel terug te vinden over de 
geschiedenis en de ontwikkeling van de streek. Monumenten en het historische landschap vormen als 
het ware de beelddragers van de Halderbergse identiteit. In Halderberge wordt zorgvuldig omgegaan 
met de aanwezige cultuurhistorische waarden. En we koesteren het archeologisch erfgoed in de 
ondergrond. 
Cultuurhistorische waarden en ontwikkelpotenties van het erfgoed zijn leidraad van en inspiratiebron 
voor nieuwe ontwikkelingen, die daarmee aan (belevings)kwaliteit winnen. 
 
Met het bouwplan wordt een bestaand monumentaal pand gerenoveerd en het nog onbewoonde deel 
aan betrokken bij de woning. Een in het oog springende beelddrager van de Halderbergse identiteit 
wordt daarmee verstrekt.  
 
Het bouwplan is in overeenstemming met de beleidsuitgangspunten, waarden en opgaven uit de 
Omgevingsvisie Halderbergen.   
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Monumentenlijst gemeente Halderberge 
Bij verbouwen, restaureren of anderszins wijzigingen van een monument dient meestal een 
omgevingsvergunning voor de activiteit monumenten te worden aangevraagd. De regels hiervoor zijn 
vastgelegd in de Wabo (Wet algemene bepalingen omgevingsvergunning) en de Erfgoedwet.  
 
Voor een gemeentelijk monument gelden dezelfde eisen als voor een Rijksmonument. Voor de 
panden die zijn ingedeeld in categorie 1 is de bescherming niet gewijzigd. Deze panden zijn geheel 
beschermd, zowel de binnen- als de buitenzijde. Voor monumenten die zijn ingedeeld in categorie 2, 
wordt de bescherming beperkt tot het exterieur ofwel het casco. Hiermee wordt bedoeld het exterieur 
plus de dragende constructie van een pand/object.  
 
De projectlocatie is volgens de monumentenlijst ingedeeld in categorie 2 waardoor alleen het exterieur 
en het casco beschermd is. Met de beoogde ontwikkeling wordt aan deze eis voldaan. De 
monumentencommissie is betrokken bij de planvorming en heeft haar goedkeuring aan de plannen 
gegeven.   
 
Welstandnota gemeente Halderberge 
Het welstandsbeleid is op 24 mei 2017 vastgesteld vanuit het oogpunt dat het belang van een 
aantrekkelijke gebouwde omgeving dient te worden behartigd. De welstandnota omschrijft op welk 
niveau de welstand van een gebied of object getoetst moet worden. Dit om de architectonische 
kwaliteit bij verbouw of nieuwbouw te waarborgen. De kern Oud Gastel is in de welstandnota 
opgedeeld in deelgebieden met ieder een eigen karakteristiek. De projectlocatie valt binnen het 
deelgebied “buitengebied”.  
 
Door middel van een verkennend bouwhistorisch onderzoek met waardestelling is in inzicht verkregen 
in de cultuur- en cultuur- en bouwhistorische waarden van de boerderij. Dit rapport heeft als basis 
gediend voor de beoogde verbouwing en restauratie van het pand. De welstands- en 
monumentencommissie van de gemeente Halderberge heeft op 12 juli 2018 aangegeven akkoord te 
zijn vanuit het oogpunt van monumentenzorg. Wel heeft de commissie de aanbeveling gedaan om het 
raamelement in de keuken (visueel) terug te brengen als de vroegere deur door het wegnemen van de 
borstwering om daarmee uitstraling van de gevel te versterken. In de bouwplannen is dit advies van de 
commissie verwerkt.   
 
Visie Toekomstbestendig gebruik agrarisch vastgoed De Stoof en omgeving 
Middels de Visie De Stoof en omgeving beoogd de gemeente Halderberge leegstand van agrarische 
bedrijfsbebouwing te voorkomen. Dit wil ze doen door perspectief te bieden aan ondernemers en 
bewoners die gebruik maken van bestaand vastgoed met het oog op het tegengaan van verkrotting en 
verrommeling.  
 
Met deze visie biedt de gemeente een grondslag voor initiatieven die niet direct passen binnen de 
regels van het recente bestemmingsplan, maar waarmee wel de kwaliteit van het gebied wordt 
versterkt en leegstand van agrarisch vastgoed wordt voorkomen. De visie is een mooie opstap om te 
komen tot een pilot-omgevingsplan in het kader van de Omgevingswet. Daarnaast biedt deze visie een 
basis om te komen tot een VAB regeling voor de gehele gemeente. 
 
De locatie is gelegen in de zone ‘gemengd-verspreid’. Hierover wordt in de visie gesteld dat dit gebied 
zich kenmerkt door de combinatie van agrarische bedrijven, niet-agrarische bedrijven, wonen en 
recreëren. Dankzij de open structuur kunnen deze functies ook heel goed naast elkaar bestaan. 
Duidelijk is dat deze gemengde functies ook in de toekomst naast elkaar bestaan, waarbij uiteraard 
bestaande (agrarische) bedrijven niet gehinderd mogen worden in hun bedrijfsvoering. Verdere 
verdichting van het gebied moet voorkomen worden. Er wordt ruimte gezien voor het toevoegen van 
kleinschalige landschapselementen en meer erfbeplanting. 
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Ten aanzien van cultuurhistorisch waardevolle gebouwen wordt nog vermeld dat instandhouding van 
deze gebouwen voor de kwaliteit en de identiteit van het gebied zeer wenselijk is. Het is erfgoed dat 
niet verloren mag gaan. Voor cultuurhistorisch waardevolle bebouwing geldt, naast verruimde functies 
ook ruimte voor nieuwe inpandige wooneenheden. Uitgangspunt voor deze bebouwing is dat de 
cultuurhistorisch waardevolle bebouwing bewaard blijft en de uitstraling versterkt wordt. 
 
Met het beoogde plan wordt beschikbare ruimte in een bestaande cultuurhistorisch waardevolle pand 
benut. En wordt de cultuurhistorische waarde behouden en gerenoveerd. Het pand wordt niet groter 
waardoor meer bestaande openheid verloren gaat. Het bouwplan past binnen de uitgangspunten zoals 
genoemd in de visie.  
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Hoofdstuk 4  Milieu- en omgevingsaspecten 

4.1 Inleiding 
Er bestaat een duidelijke relatie tussen milieubeleid, landschap en ruimtelijke ordening. Bij iedere 
ruimtelijke ontwikkeling dient inzichtelijk gemaakt te worden of er vanuit milieuhygiënisch oogpunt 
belemmeringen en/of beperkingen aanwezig zijn voor de beoogde ontwikkeling. De milieukwaliteit 
vormt dan ook een belangrijke afweging bij de ontwikkeling van ruimtelijke functies. In dit hoofdstuk 
wordt nader ingegaan op de milieuhygiënische en overige planologische aspecten. Indien noodzakelijk 
is aanvullend onderzoek uitgevoerd. De eventuele onderzoeksrapportages zijn separate bijlagen. In 
deze ruimtelijke onderbouwing zijn in dat geval dan de samenvattingen en conclusies opgenomen. 
 

4.2  Parkeren, ontsluiting en verkeersgeneratie 
De gemeente Halderberge streeft naar een evenwichtige balans tussen parkeervraag en -aanbod 
waarbij aan de parkeerbehoefte van diverse doelgroepen (bewoners, bezoekers en bedrijven) zoveel 
mogelijk wordt voldaan, zonder dat dit ten koste gaat van de leefbaarheid in de wijk en de kwaliteit van 
de openbare buitenruimte. Hiervoor heeft de gemeente Halderberge de “Kadernota Parkeren 
2017-2021” vastgesteld. Dit plan is uitgangspunt voor het parkeerbeleid binnen de gemeente en is 
gehanteerd bij het samenstellen van de parkeerbalans. 
 
Parkeerbehoefte 
Voor elke ontwikkeling speelt de vraag wat de parkeerbehoefte is en of deze parkeervraag kan worden 
ingepast. Uitgangspunt daarbij is dat deze ruimtebehoefte in principe op het eigen terrein, dus niet in 
de openbare ruimte wordt opgevangen. In bijlage 1 van de Kadernota zijn de te hanteren 
parkeernormen opgenomen. Voor woningen groter dan 90 m2 geldt voor het gebied waar Middenweg 
3 toe behoort een norm van 2,1 + 0,3 (bezoekers) per woning. Reeds in de huidige situatie kan worden 
voldaan aan dit uitgangspunt en is er voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein. De vergroting 
van de inhoudsmaat wijzigt niets aan de parkeerbehoefte aangezien er geen nieuwe woning wordt 
bestemd en de beschikbare ruimte op het terrein gelijk blijft.  
 
Ontsluiting en verkeersgeneratie 
De ontsluiting van de nieuwe woning zal niet wijzigen ten opzichte van de huidige situatie. De 
verkeersgeneratie zal niet wijzigen.  
 
Conclusie 
Aangezien de parkeerbehoefte, ontsluiting en verkeergeneratie ongewijzigd blijven, zijn er op dit punt 
ook geen te treffen maatregelen van toepassing.  
 

4.3  Water 
In het kader van het Nationaal Bestuursakkoord Water moet bij ruimtelijke ontwikkelingen worden 
aangetoond, middels een hydrologisch onderzoek, dat de waterhuishouding niet negatief wordt 
beïnvloed door de beoogde ruimtelijke ontwikkeling. 
 
Sinds juli 2003 is de watertoets wettelijk verankerd in het Besluit op de Ruimtelijke Ordening. Het 
besluit verplicht tot het opnemen van een beschrijving van de wijze waarop rekening is gehouden met 
de gevolgen van het plan voor de waterhuishouding in de toelichting van alle ruimtelijke plannen. Ten 
aanzien van het beleid rond- en om water is het met name van belang of de wijzigingen een effect 
kunnen hebben op de hydrologische situatie.  
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Het streven naar een veilig, gezond en duurzaam waterbeheer staat in de belangstelling. Thema’s 
zoals ‘water in de stad’ en ‘water als ordenend principe’ zijn beleidsspeerpunten op alle 
overheidsniveaus.  Het vroegtijdig betrekken van de waterbeheerder en het meewegen van het 
waterbelang is, door middel van de Watertoets, sinds 1 november 2003 verankerd in het ‘Besluit op de 
ruimtelijke ordening 1985’. Het belangrijkste instrument vanuit het Waterschap is de Keur van 
Waterschap Brabantse Delta. 
 
Met betrekking tot hydrologisch neutraal ontwikkelen hebben de drie Brabantse waterschappen, Aa en 
Maas, De Dommel en Brabantse Delta hun keuren geharmoniseerd. De beleidsregels aanvullend op 
de Keur zijn verder vastgelegd binnen de “Beleidsregels voor waterkering, waterkwantiteit en 
grondwater”. Aanvullend op de beleidsregels is het stuk “Hydrologische uitgangspunten bij de 
keurregel voor afvoeren van hemelwater, Brabantse waterschappen”. Het bovenstaande resulteert in 
een voorkeursvolgorde voor het verwerken van hemelwater waarbij optie 1 het meest wenselijk en 
optie 5 het minst wenselijk is: 

1. Hergebruik 
2. Vasthouden 
3. Bergen en afvoeren 
4. Afvoeren naar oppervlaktewater (direct of indirect) 
5. Afvoeren naar de riolering 

 
Op planniveau is conform het beleid van het waterschap voor de realisatie van een woning en plannen 
met een verhardingstoename kleiner dan 500 m2 geen compensatie vereist en hoeft geen watertoets 
doorlopen te worden. De beoogde ontwikkeling betreft een inpandige verbouwing van een voormalige 
boerderij. Er wordt geen verharding toegevoegd. Een vorm van watercompensatie is voor de beoogde 
ontwikkeling derhalve vanuit het beleid van het Waterschap niet aan de orde.  
 
Het gemeentelijk waterbeleid; Waterplan Halderberge 
Het gemeentelijk Waterplan is een gezamenlijk beleidsplan voor watersysteem en waterketen in 
Halderberge van alle betrokken overheden: Gemeente Halderberge, Waterschap Brabantse Delta, 
Brabant Water en Provincie Noord-Brabant. Aan de hand van Waterstreefbeelden is de gezamenlijke 
visie van de waterpartners op het water in Halderberge geformuleerd. Belangrijke doelstellingen voor 
het waterplan zijn bijvoorbeeld het voorkomen van wateroverlast en het volledig laten meewegen van 
het aspect water bij nieuwe (ruimtelijke) ontwikkelingen. 
 
Ten aanzien van nieuwbouwplannen wordt onder het aspect 'Water en ruimte' gesteld dat in het kader 
van duurzaam bouwen bouwmaterialen die in contact komen met water niet uitlogend mogen zijn en 
dat projecten waterneutraal uitgevoerd moeten worden. Waterneutraal bouwen houdt in dat een 
project zelfvoorzienend moet zijn ten aanzien van de waterhuishoudkundige situatie. Dit heeft als 
gevolgen dat het opvangen en verwerken van met name hemelwater op een verantwoorde wijze 
plaats dient te vinden. 
 
De beoogde ontwikkeling betreft een inpandige verbouwing van een voormalige boerderij. Er wordt 
geen verharding toegevoegd. Een verandering van de waterhuishouding ter plaatse van de 
projectlocatie is derhalve niet aan de orde.  
 
Geconcludeerd moet worden dat voor het aspect water geen belemmering is voor de voorgenomen 
ontwikkeling.  
 

4.4  Natuur 
Ruimtelijke plannen dienen te worden beoordeeld op de uitvoerbaarheid in relatie tot actuele 
natuurwetgeving; de Wet natuurbescherming. Er mogen geen ontwikkelingen plaatsvinden die op 
onoverkomelijke bezwaren stuiten door effecten op beschermde natuurgebieden en/of flora en fauna. 
De uitvoering van de Wet natuurbescherming ligt bij de Provincie.  
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Gebiedsbescherming 
In Nederland zijn 164 Natura 2000-gebieden aangewezen. Voorbeelden zijn de Veluwe, Rijntakken 
(rivieren), de Waddenzee maar ook Krammer-Volkerak. Per Natura 2000-gebied zijn 
(instandhoudings)doelen (voor soorten en vegetatietypen) opgesteld. Iedereen die vermoedt of kan 
weten dat zijn handelen of nalaten, gelet op de instandhoudingdoelen, nadelige gevolgen voor een 
Natura 2000-gebied kan hebben, is verplicht deze handelingen achterwege te laten of te beperken. 
Het bevoegd gezag kan schadelijke activiteiten beperken en eisen dat een vergunning 
Natuurbeschermingswet wordt aangevraagd. Regulier beheer en bestaand gebruik zijn (of worden) 
opgenomen in Natura 2000-beheerplannen. Na vaststelling van de beheerplannen hoeft daarvoor 
geen vergunning aangevraagd te worden. Provincies hebben ervoor gekozen om deze gebieden te 
beschermen via het provinciale beleid. Ook de provincie Noord-Brabant heeft de gebieden in haar 
verordening toegewezen aan het Natuur Netwerk Brabant (NNB).  
 

 
Ligging projectlocatie ten opzichte Natura-2000 gebied Krammer-Volkerak (bron: geodienst.nl) 
 
De projectlocatie ligt niet binnen een beschermd gebied, zoals opgenomen in Natura 2000 en het 
NNB. De projectlocatie laat een inpandige verbouwing van een bestaande boerderij toe. Omdat het 
een inpandige verbouwing van een bestaande, monumentale boerderijwoning betreft die bovendien op 
ruime afstand is gelegen van het Natura-2000 gebied, Krammer-Volkerak (> 10 km) is het niet 
aannemelijk dat de beoogde verbouwing negatieve effecten heeft op natuurgebieden.  
 
Stikstofdepositie 
Te veel stikstofneerslag is slecht voor de natuur. Daarom is een natuurvergunning of een ander 
toestemmingsbesluit nodig voor activiteiten (bijvoorbeeld in de landbouw, woningbouw, wegenbouw of 
de industrie) waar stikstof bij vrij komt. Per 1 juli 2021 geldt op basis van het Besluit stikstofreductie en 
natuurverbetering een vrijstelling voor de tijdelijke stikstofemmissie als gevolg van de aanlegfase in de 
bouwsector. Een berekening van de emissie als gevolg van de aanlegfase (de interne verbouwing) is 
om die reden niet uitgevoerd.  
 
Ten aanzien van de gebruiksfase geldt dat het gebruik niet wijzigt. De woning wordt door de renovatie 
bovendien in de toekomstige situatie meer duurzaam wat tot een lager energiegebruik zal zorgen, en 
daarmee een lagere stikstofdepositie tot gevolg heeft dan de bestaande woning heeft. Er wordt ten 
opzichte van de huidige situatie geen andere of nieuwe functie toegevoegd. De verkeersgeneratie van 
de woning tijdens het gebruik wijzigt daardoor niet. 
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Soortbescherming 
In de Wet natuurbescherming staan verbodsbepalingen: activiteiten die schadelijk zijn voor 
beschermde dier- en plantsoorten zijn verboden. 
 
Hiervoor verdeelt de Wet natuurbescherming beschermde soorten in twee groepen: Strikt beschermde 
soorten waaronder soorten uit de voormalige Vogel- en Habitatrichtlijn. In de tweede categorie staan 
andere soorten, bijvoorbeeld uit de Rode Lijst. Onder de Wet natuurbescherming worden 75 soorten 
vaatplanten beschermd. Vrijwel alle zoogdieren zijn beschermd. Het huidige gebruik (namelijk wonen) 
wordt voortgezet. Er vindt geen sloop- of nieuwbouw plaats. Deze ruimtelijke onderbouwing motiveert 
waarom het afwijken van de bouwregels van het geldende bestemmingsplan aanvaardbaar is. De 
beoogde ontwikkeling maakt een inpandige verbouwing van een bestaande (voormalige) boerderij 
mogelijk. Een onderzoek naar het effect op beschermde diersoorten is derhalve niet aan de orde. 
 

4.5  Archeologie en cultuurhistorie 
De Erfgoedwet is per 1 juli 2016 ingegaan. Deze wet bundelt bestaande wet- en regelgeving voor 
behoud en beheer van het cultureel erfgoed en archeologie in Nederland. Bovendien is aan de 
Erfgoedwet een aantal nieuwe bepalingen toegevoegd. In een plantoelichting dient een beschrijving te 
worden opgenomen hoe met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de grond 
aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden.  

 
Archeologie 
Het is verplicht om in het proces van ruimtelijke ordening tijdig rekening te houden met de mogelijke 
aanwezigheid van archeologische waarden. Op die manier komt er ruimte voor overweging van 
archeologievriendelijke alternatieven. Bij ingrepen waarbij de ondergrond ernstig wordt geroerd, moet 
worden aangetoond dat de eventueel aanwezige archeologische waarden niet worden aangetast. 
 
De gemeente Halderberge heeft in 2005 de archeologische verwachtings- en advieskaart vastgesteld. 
Op de archeologische verwachtingskaarten van zowel het buitengebied als het stedelijk gebied is 
onderscheid gemaakt in zones met een hoge, middelhoge, lage en onbekende archeologische 
verwachting.  
In algemene zin kan gesteld worden dat, indien bodemingrepen niet vermeden kunnen worden, het de 
voorkeur heeft deze zoveel mogelijk plaats te laten vinden in zones met een lage of een onbekende 
archeologische verwachting. Voor deze gebieden is feitelijk geen archeologisch onderzoek 
noodzakelijk en er gelden in principe geen restricties ten aanzien van de planvorming. Ten aanzien 
van de zones met een hoge en middelhoge archeologische verwachting geldt dat archeologisch 
(voor)onderzoek noodzakelijk is bij ingrepen dieper dan 40 cm.  
 
Uit de beleidskaart kan worden opgemaakt dat de projectlocatie tot de historische bebouwing behoort 
(zie onderstaande afbeelding).  
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Uitsnede archeologiebeleidskaart Halderberge; Bron gemeente Halderberge 
 
Beleidsnota archeologie 
Aan de kaart is een beleidsnota gekoppeld. Op 22 september 2011 heeft de gemeenteraad van de 
gemeente de beleidsnota ‘Ons geschreven verleden” vastgesteld. Het archeologiebeleid heeft tot doel 
het archeologisch erfgoed te beschrijven.  
 
De gemeente Halderberge heeft haar archeologiebeleid verder doorvertaald naar haar 
bestemmingsplannen. Op het perceel is een beschermende waarde in de regels van het 
bestemmingsplan opgenomen (waarde – archeologie 1). De mogelijk aanwezige archeologische 
waarden worden beschermd doordat archeologisch onderzoek vereist is voordat mag worden 
gebouwd of werken mogen worden uitgevoerd, tenzij is aangetoond dat de bodem al dusdanig is 
geroerd dat er geen waarden meer aanwezig kunnen zijn. 
 
Deze waarde heeft bepaald het niet is toegestaan om te bouwen, met uitzondering van: 

a. bouwwerken die voor onderzoek noodzakelijk zijn; 
b. vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte 

voor zover gelegen op of onder peil niet wordt uitgebreid; 
c. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden dieper dan 0,40 m en zonder 

heiwerkzaamheden kan worden geplaatst; 
d. een bouwwerk met een oppervlakte tot ten hoogste 30 m². 

 
De beoogde ontwikkeling voldoet aan hierboven genoemde bouwregels. Een onderzoek naar 
archeologische waarden is derhalve niet aan de orde.  
 
Verder geldt dat grondwerkzaamheden die dieper dan 0,40 m plaatsvinden (zoals het afgraven, 
woelen, mengen, diepploegen, egaliseren en ontginnen van gronden, alsmede het vergraven, 
verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren) omgevingsvergunningsplichtig zijn. 
Hetzelfde geldt voor wanneer het waterpeil wordt verlaagd, wanneer het rooien van een bos of 
boomgaard waarbij stobben worden verwijderd en het aanleggen van ondergrondse transport-, 
energie- of telecommunicatieleidingen en daarmee verband houdende constructies, installaties of 
apparatuur. 
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Ten slotte geldt dat als tijdens de werkzaamheden toch archeologische resten of sporen aangetroffen 
worden, moet hiervan terstond melding worden gemaakt. Als blijkt dat de aangetroffen resten of 
sporen gedocumenteerd dienen te worden, zal overleg plaatsvinden tussen de initiatiefnemer en de 
bevoegde overheid waarin besproken wordt welke tijd en ruimte beschikbaar is om op een gedegen 
manier waarnemingen te verrichten. Op deze manier zijn toevalsvondsten ook tijdens de bouw op een 
goede manier verzekerd. 
 
Cultuurhistorie 
De Provincie Noord-Brabant ziet het Brabantse erfgoed als belangrijk onderdeel van haar identiteit en 
wil het een plaats geven in de verdere ontwikkeling van Brabant. Daarom heeft ze haar ruimtelijk 
erfgoed opgenomen op de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW). Prominent op de CHW is het 
provinciaal cultuurhistorisch belang. Het gaat hierbij om erfgoed dat van belang is voor de regionale 
identiteit. Dit belang hangt nauw samen met het provinciaal ruimtelijk belang, zoals benoemd in de 
provinciale Structuurvisie ruimtelijke ordening. Het provinciaal belang is beperkt tot het landelijk 
gebied, waar de provincie haar belangrijkste taak heeft.  
 
Op grond van de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Noord-Brabant zijn voor het pand 
drie waarden benoemd. 

• Overige bouwkunst 
• Indicatieve archeologische waarden 
• Waarden in het belang van cultuurhistorie; Regio, West-Brabantse Venen 

 
Uitsnede CHW met in rood de locatie aangeduid. Bron: Brabant.nl 
 
De waarde “overige bouwkunst” duidt het pand als cultuurhistorisch waardevol pand. De Indicatieve 
archeologische waarde is in de CHW bepaald als “hoge trefkans”. De gemeente heeft in haar 
archeologiebeleid hier op gelijke wijze vorm aan gegeven. Het aspect archeologie is hiervoor 
beschreven. Het cultuurhistorisch belang van het gebied, Regio West-Brabantse Venen beschrijft de 
CHW als volgt; 
 
De winning en het transport van turf heeft het landschap eeuwenlang beheerst. Hieraan herinneren de 
(relicten van) turfvaarten en de turfhoofden. De ontginning van het veen heeft de ontwikkeling van het 
gebied mogelijk gemaakt. Op de afgeveende gronden werden nieuwe dorpen gesticht, landgoederen, 
landbouwgronden en productiebossen aangelegd. 
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Het renoveren van het pand heeft geen (nadelige) effecten op de cultuurhistorische waarden van het 
object en gebied zoals verwoord in de CHW.  
 
De gemeente Halderberge is vele gemeentelijke- en rijksmonumenten rijk. Op 22 september 2011 heeft 
de gemeenteraad de beleidsnota cultureel erfgoed Halderberge “Inspirerend verleden” vastgesteld. 
Cultuurhistorie is een belangrijke drager van de identiteit van Halderberge en maakt integraal onderdeel 
uit van de ruimtelijke ontwikkeling van Halderberge. 
 
De ter plaatse van de projectlocatie aanwezige cultuurhistorische waarden dienen waar mogelijk in het 
bestemmingsplan beschermd te worden. De cultuurhistorische waarden van deze gebieden worden 
beschermd in het plan door middel van een functieaanduiding met bijbehorende beschermende 
regeling in de regels (onder andere omgevingsvergunningstelsel voor aanleggen).  
 
De Cultuurhistoriekaart vormt een basisinstrument dat ertoe kan dienen dat de waarden op het gebied 
van cultuurhistorie in de vroegste fase van ruimtelijke planvorming kunnen worden ingebracht en 
meegewogen. 

Uitsnede cultuurhistoriekaart; Bron gemeente Halderberge 
 
In het vigerende bestemmingsplan is geen functieaanduiding voor het gemeentelijke monument 
opgenomen. Wel wordt de voormalige agrarische boerderij op de cultuurhistorische kaart als 
gemeentelijk monument aangeduid. Volgens de gemeentelijke monumentenlijst behoort de 
Middenstraat 3 tot de categorie 2 panden. In paragraaf 3.3 (onder monumentenlijst gemeente 
Halderberge) is beschreven dat aan de eisen die hiervoor gelden ten aanzien van nieuwe ruimtelijke 
ontwikkelingen, wordt voldaan.  
 
De Middenstraat is in de cultuurhistoriekaart aangeduid als “overige historische geografie (lijnen)” met 
een redelijk hoge waarde. De renovatie van het bestaande pand aan de Middenstraat 3 heeft geen 
(nadelige) effecten van de waarden van deze historische lijn.    
 
Het aspect “archeologie en cultuurhistorie” is geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling.    
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4.6  Milieuzonering en geurhinder  
Bij elk ruimtelijk besluit zal er sprake moeten zijn van een goede ruimtelijke ordening. Dit betekent dat 
gevoelige functies (zoals wonen) geen overlast mogen hebben van in de omgeving aanwezige en 
toegestane bedrijven. Aan de andere kant moet ook gemotiveerd zijn dat de rechten van bestaande 
bedrijven in de omgeving niet geschaad worden door een besluit dat een nieuw gevoelig object 
mogelijk maakt. Omdat hier geen sprake is van de toevoeging van een woning (gevoelig object)/ 
verdient het aspect “milieuzonering” aandacht als het gaat om de beoordeling van een goed woon-, en 
leefklimaat. Omdat er geen gevoelig object wordt toegevoegd zullen omliggende bedrijven niet in hun 
gebruiksmogelijkheden worden beperkt.   
 
Bedrijvigheid en richtafstanden 
Op basis van milieuzonering wordt bepaald welke categorieën bedrijfsvestigingen en/of inrichtingen 
mogelijk kunnen worden gemaakt. Dit houdt in dat er een voldoende ruimtelijke scheiding aanwezig 
dient te zijn tussen milieubelastende bedrijven en/of inrichtingen en woongebieden of woningen. Hoe 
zwaarder de toegestane milieucategorie, hoe groter de afstand. 
 
Zonering of functiemenging 
Bij het bepalen van deze afstand wordt gebruik gemaakt van de VNG - brochure 'Bedrijven en 
milieuzonering', editie 2009 (VNG-brochure). In deze brochure worden onder meer richtafstanden 
aangegeven tot de omgevingstypen rustige woonwijk en gemengd gebied. Bij een gemengd gebied 
geldt dat de in de brochure genoemde richtafstand met één stap kan worden verlaagd. Ook beschrijft 
de brochure gebieden waarbinnen functiemenging juist gewenst is bijvoorbeeld in stadscentra. Voor 
dit soort gebieden kent de brochure de systematiek van functiemenging.  
 
De beoogde ontwikkeling maakt geen functiewijziging mogelijk op basis waarvan een nieuwe 
beoordeling voor wat betreft zonering zou moeten plaatsvinden in het kader van een goed woon- en 
leefklimaat. Het gebruik blijft immers ongewijzigd (wonen). Er wordt slechts een bestaande voormalige 
boerderij inpandig verbouwd. De situatie blijft ten aanzien van zonering ongewijzigd. Een nadere 
boordeling ten aanzien van zonering of functiemenging is gelet op de aard van de ontwikkeling 
derhalve niet aan de orde.  
 
Het aspect “Milieuzonering” is vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 
 
Geurhinder agrarische bedrijvigheid 
De wetgeving rondom geur heeft tot doel het beschermen van mens en milieu tegen de negatieve 
effecten van geurbelasting door het opnemen van geurnormen en vaste afstanden. Hierbij is het 
mogelijk dat de gemeenteraad afwijkende normen vaststelt in een gemeentelijke geurverordening. Met 
deze opgenomen normen moet rekeningen gehouden worden bij beslissingen in het kader van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Indirect heeft de Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) 
ook consequenties voor de totstandkoming van geurgevoelige objecten en dus voor de ruimtelijke 
ordening, dit wordt de omgekeerde werking genoemd. Voor wat betreft geurhinder van veehouderijen 
betekent dit dat de volgende aspecten in ogenschouw moeten worden genomen:  

• Wordt er een onevenredige inbreuk gedaan op de mogelijkheden voor bedrijfsontwikkeling 
van de nabijgelegen veehouderijen;  

• Is ter plaats een aanvaardbaar woon- en leefklimaat gegarandeerd.  
 
Met de beoogde ontwikkeling wordt geen geurgevoelig object toegevoegd. De beoogde ontwikkeling 
betreft het inpandige verbouwen van een voormalige boerderij. De situatie ten aanzien van geurhinder 
door agrarische bedrijvigheid in relatie tot de projectlocatie blijft ongewijzigd: het toekomstige gebruik 
blijft wonen.  
 
Het aspect “milieuzonering en geurhinder” is geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling.    
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4.7 Milieueffectrapportage en vormvrije m.e.r. beoordeling 
Een milieueffectrapportage (MER), en de bijbehorende procedure (m.e.r.), is een hulpmiddel om de 
belangen van het milieu volwaardig te betrekken bij de besluitvorming omtrent plannen en projecten. 
Het gaat hierbij wel enkel om plannen en projecten die kunnen leiden tot initiatieven waarmee het 
milieu mogelijk significant nadelig kan worden beïnvloed. In het Besluit m.e.r. wordt de realisatie van 
woningen aangemerkt als stedelijk ontwikkelingsproject (D11.2). Naast de aanvliegroutes via het 
Besluit m.e.r. of de “passende beoordeling” (Wet natuurbescherming), kan ook een m.e.r.-plicht 
ontstaan via aanvullend binnen de Provinciale Milieuverordening opgenomen activiteiten. 
Noord-Brabant heeft echter geen aanvullende m.e.r.-plichtige activiteiten opgenomen.  
 
Onder de drempelwaarden uit de C- en D-lijst van het Besluit m.e.r. geldt nog wel de plicht om een 
‘vormvrije m.e.r.-beoordeling’ uit te voeren. Dit houdt in dat er bekeken moet worden of er bij het 
initiatief sprake is van dusdanig bijzondere omstandigheden of milieueffecten dat er toch een MER 
moet worden opgesteld. Hierbij wordt gekeken naar de selectiecriteria uit bijlage III bij de m.e.r.-richtlijn 
(2011/92/EU), welke o.a. de omvang van het project, de cumulatie met andere projecten en het 
gebruik van natuurlijke hulpbronnen betreffen. Dit laat onverlet dat er een separaat 
m.e.r.-beoordelingsbesluit genomen zou dienen te worden op basis van een aanmeldingsnotitie. In 
onderhavig geval is er echter sprake van toepassing van een besluit waarbij geen functieverandering 
gepaard gaat of extra woningen worden toegevoegd. Het bouwvlak/ bestemmingsvlak wordt niet 
verruimd. Op grond daarvan kan gesteld worden dat er in dit geval geen sprake is van een nieuw 
stedelijk ontwikkelingsproject. Hieruit moet geconcludeerd worden dat er geen noodzaak is tot het 
opstellen van een MER. 
Ten aanzien van een mogelijke MER-plicht, geldt bovendien dat er bij onderhavige situatie geen 
sprake is van een plan waarvoor een passende beoordeling nodig is in verband met een mogelijk 
significant negatief effect op Natura 2000-gebieden. Aangezien er geen activiteiten plaatsvinden die 
negatieve effecten kunnen hebben is uitgesloten dat onderhavige ontwikkeling een negatief effect kan 
hebben op de Natura 2000-gebieden en de Beschermde Natuurmonumenten. De afstand tot het 
dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied “Krammer-Volkerak” is bovendien gelegen op een afstand van 
meer dan 10 kilometer. 
 

4.8 Geluid 
Bij een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling waarbij sprake is van de realisatie van een geluidgevoelig 
object, maar ook van een wijziging van bouwmogelijkheden nabij geluidbronnen, moet worden 
getoetst aan de Wet geluidhinder. In de Wet geluidhinder is bepaald hoe voor een gebied waar een 
ruimtelijke ontwikkeling plaatsvindt dient te worden omgegaan met geluidhinder als gevolg van 
wegverkeer, vliegtuigverkeer, industrie en spoorwegen. 
 
In de Wgh is geregeld dat bepaalde wegen, spoorwegen en bedrijven(terreinen) een zone hebben. Bij 
een ruimtelijke ontwikkeling waarbij sprake is van de ontwikkeling van geluidgevoelige objecten binnen 
een geluidszone, dient een onderzoek te worden uitgevoerd naar de geluidsbelasting op deze 
gebouwen of terreinen. 
 
De Wet geluidhinder beschermt de volgende objecten: 

• Woningen; 
• Andere geluidsgevoelige gebouwen; 
• Geluidsgevoelige terreinen 

Omdat door met de beoogde ontwikkeling geen nieuw geluidsgevoelig object wordt toegevoegd en de 
ontwikkeling slechts toeziet op het inpandig verbouwen van een voormalige boerderij, is een nadere 
beoordeling in het kader van de Wet geluidhinder niet aan de orde.  
 
Het aspect “Geluid” is geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling.  
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4.9 Luchtkwaliteit 
Op 15 november 2007 is de Wet Luchtkwaliteit in werking getreden. De luchtkwaliteitseisen zijn 
opgenomen in hoofdstuk 5 titel 2 van de Wet milieubeheer (Wm). In artikel 5.16 Wm staat een 
limitatieve opsomming van de bevoegdheden waarbij luchtkwaliteitseisen een directe rol spelen. Het 
gaat om ruimtelijke besluiten en milieuvergunningen die direct gevolgen voor de luchtkwaliteit hebben 
en daardoor kunnen bijdragen aan overschrijding van een grenswaarde. 
 
Een vaststelling van een bestemmingsplan betreft de uitvoering van een bevoegdheid als bedoeld in 
artikel 5.16 van de Wm. Vaststelling van een bestemminsplan is mogelijk als:  

• De concentratie stoffen in de lucht door de voorgenomen ontwikkeling verbetert of gelijk blijft;  
• Bij beperkte toename van de concentratie, door een met de activiteit samenhangende 

maatregel of optredend effect, de luchtkwaliteit per saldo verbeterd;  
• De toename, niet in betekenende mate (NIBM) bijdraagt. Dit is het geval als een project of 

activiteit maximaal 3% van de jaargemiddelde grenswaarde bijdraagt aan de concentraties 
PM10 of NO2 (max1,2 μg/m3).  

 
Toetsing initiatief aan “niet in betekenende mate” begrip 
Projecten die “niet in betekenende mate” bijdragen aan een verslechtering van de luchtkwaliteit 
hoeven volgens de Wet luchtkwaliteit niet afzonderlijk te worden getoetst op de grenswaarde, tenzij 
een dreigende overschrijding van één of meerdere grenswaarden te verwachten is. De grens van “niet 
in betekenende mate” ligt volgens de gelijknamige AMvB bij 3% van de grenswaarde van een stof. 
Hiervan is volgens de ministeriële regeling van “niet in betekenende mate” sprake bij de realisatie van 
minder dan 1500 woningen op één ontsluitingsweg of minder dan 3000 woningen op twee 
ontsluitingswegen.  
 
Dit besluit betreft de inpandige verbouwing van een bestaande, voormalige boerderij in het 
buitengebied van de gemeente Halderberge. Deze herziening is daarom een ontwikkeling die kleiner is 
dan de bouw van 1500 woningen. Tevens verandert er niets ten aanzien van de bestaande ontsluiting 
op de Middenstraat. De ontwikkeling zal dan ook 'niet in betekenende mate' bijdragen aan een 
verslechtering van de luchtkwaliteit. Nader onderzoek is daarom niet noodzakelijk. 
 
Toetsing initiatief aan “goede ruimtelijke ordening” 
Naast de toetsing of het bouwplan een bijdrage levert aan de luchtkwaliteit dient beoordeeld te worden 
of sprake is van een goed woon-, en leefklimaat en daarmee of sprake is van een goede ruimtelijke 
ordening. De GGD geeft op lokaal niveau advies over luchtkwaliteit in relatie tot gezondheid en 
ruimtelijke ordening. Juist bij gevoelige bestemmingen nabij drukke wegen is het wenselijk dat de 
gemeente om advies vraagt aan de GGD. De ontwikkeling betreft geen gevoelige bestemming en is 
niet gelegen in de nabijheid van en drukke weg.  
 
De beoogde ontwikkeling maakt een vergroting van een bestaande woning mogelijk. Deze vergroting 
vindt inpandig plaats. De huidige functie (wonen) blijft behouden. Ten aanzien van het aspect 
luchtkwaliteit verandert de situatie ter plaatse niet. Een verder beoordeling ten aanzien van de 
luchtkwlaiteit is derhalve niet aan de orde.  
 
Het aspect “Luchtkwaliteit” is geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling 
 

4.10 Bodemkwaliteit 
Ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening dient inzicht te bestaan in de bodemkwaliteit 
teneinde de geschiktheid van de bodemkwaliteit voor een beoogde (nieuwe) bestemming te kunnen 
aantonen. Bij een bestemmingswijziging is het van belang dat de bodemkwaliteit geschikt is voor de 
beoogde bestemming en de daarin toegestane gebruiksvormen. 
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Ten behoeve van de inpandige verbouwing van de woning wordt de bestemming en de toegestane 
gebruiksvormen van het perceel niet aangepast. Het perceel is reeds lange tijd in gebruik voor wonen. 
Er is geen aanleiding om te veronderstellen dat de kwaliteit van de bodem niet geschikt zou zijn voor 
de woonfunctie. Gelet op de inpandige verbouwing vinden er geen bodemingrepen plaats. Hierdoor is 
een nader onderzoek naar de bodemgesteldheid niet aan de orde.  
 
Het aspect “Bodemkwaliteit” vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 
 

4.11 Externe Veiligheid 
De externe veiligheidsregelgeving is gericht op het beperken en beheersen van risico's en effecten van 
calamiteiten alsmede het bevorderen van de veiligheid van personen in de omgeving van activiteiten 
(bedrijven en transport) met gevaarlijke stoffen. Dat gebeurt door te voorkomen dat te dicht bij 
gevoelige bestemmingen activiteiten met gevaarlijke stoffen plaatsvinden, door de zelfredzaamheid te 
bevorderen en door de calamiteitenbestrijding te optimaliseren. 
 
De wet- en regelgeving ten aanzien van externe veiligheid is vastgelegd in het Besluit externe 
veiligheid inrichtingen (Bevi), het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb), de Structuurvisie 
buisleidingen, het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt) en het Basisnet.  
Om voldoende ruimte aan te houden tussen risicobronnen en de personen of objecten die risico lopen 
(kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten) moeten vaak afstanden in acht worden genomen. Ook 
ontwikkelingsmogelijkheden die ingrijpen in de personendichtheid rondom een risicobron kunnen om 
onderzoek vragen. Bij externe veiligheid wordt onderscheid gemaakt in het plaatsgebonden risico (PR) 
en het groepsrisico (GR). Het PR is de kans dat een persoon, die (onafgebroken en onbeschermd) op 
een bepaalde plaats aanwezig is, overlijdt als gevolg van een calamiteit op het terrein van een 
inrichting of bij een transportmodaliteit. Het groepsrisico (GR) bestaat uit de cumulatieve kans per jaar 
dat een groep van een bepaalde omvang overlijdt als gevolg van een calamiteit op het terrein van een 
inrichting of bij een transportmodaliteit.  
 
De wetgeving rond externe veiligheid richt zich op het beschermen van kwetsbare en beperkt 
kwetsbare objecten. Kwetsbaar zijn onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen en 
kinderopvang- en dagverblijven. Beperkt kwetsbaar zijn onder meer kantoren, winkels, horeca en 
parkeerterreinen. 
 
Ten behoeve van een inpandige verbouwing van een bestaande, voormalige boerderij ten behoeve 
van het vergoten van de woning, is er op basis van de Risicokaart geïnventariseerd in hoeverre er 
sprake is van veiligheidsgevaren vanuit de omgeving. 
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Uitsnede uit de Risicokaart met in rood aangeduid de projectlocatie; bron: risicokaart.nl  
 
Op een afstand van ca. 980 meter van de projectlocatie bevindt zich een LPG-reservoir, een LGP 
vulpunt en een LPG afleverinstallatie. Het LPG vulpunt is de maatgevende risicobron. Hiervoor geldt 
een PR 10-6 van 35 meter. Aan deze afstand wordt ruimschoots voldaan waardoor de planlocatie niet 
binnen het invloedgebied van het vulpunt is gelegen.  
 
Daarnaast bevindt zich een aardgasleiding (hoofdroute A503) op circa 800 meter afstand van de 
projectlocatie. De projectlocatie is echter niet binnen het invloedgebied daarvan gelegen.   
 
Het plaatsgebonden risico levert geen beperkingen op. Omdat er geen nieuw kwetsbaar object wordt 
toegevoegd is een verantwoording van het groepsrisico niet nodig en kan worden volstaan met de 
uitgevoerde inventarisatie.    
 
Het aspect “externe veiligheid” is daarom geen belemmering. 
 

4.12 Technische infrastructuur 
Planologische relevante leidingen zijn leidingen die bescherming in het bestemmingsplan behoeven. 
Dit zijn bijvoorbeeld rioolwaterpersleidingen met een grote diameter en waterleidingen met een 
regionale functie. Op deze leidingen zijn geen veiligheidsafstanden van toepassing, maar wordt wel 
rekening gehouden met een zakelijk rechtstrook van de leidingen. Door binnen deze strook een 
bouwverbod op te nemen, wordt beschadiging van de leiding voorkomen. In of nabij het projectgebied 
zijn geen planologisch relevante leidingen aanwezig. 
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Hoofdstuk 5  Juridische planbeschrijving 
 

5.1  Omgevingsvergunning 
Voor dit project is een omgevingsvergunning nodig op basis van artikel 2.1 lid 1 sub c van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Omdat het project (de activiteit) in strijd is met het 
geldende bestemmingsplan vraagt de gemeente Halderberge om een ruimtelijke onderbouwing bij de 
aanvraag voor een omgevingsvergunning aan te leveren. De ruimtelijke onderbouwing toont aan dat 
sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Dit op basis van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 van de 
Wabo. Dit document vormt de ruimtelijke onderbouwing. 
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Hoofdstuk 6 Uitvoerbaarheid 
 

6.1 Financiële haalbaarheid 
Op grond van de Wet ruimtelijke ordening moet bij nieuwe ontwikkelingen tegelijk met een 
omgevingsvergunning waarbij van het bestemmingsplan wordt afgeweken een exploitatieplan worden 
vastgesteld.  
 
Een exploitatieplan hoeft niet te worden opgesteld als het kostenverhaal van de grondexploitatie 
anderszins verzekerd is. Aan deze omgevingsvergunning zijn voor de gemeente uit het oogpunt van 
exploitatie geen nadelige financiële gevolgen verbonden omdat de ontwikkeling in handen is van de 
eigenaar van de grond en opstallen. Met de eigenaar is een planschadeverhaalsovereenkomst 
gesloten voor het verhalen van kosten die gemoeid zijn met deze afwijkingsprocedure en eventuele 
kosten als gevolg van deze procedure.  
 

6.2 Maatschappelijke haalbaarheid 
Op grond van artikel 6.18 Besluit omgevingsrecht juncto artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke 
ordening is overleg nodig met de besturen van betrokken gemeenten en waterschappen en met die 
diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor ruimtelijke ordening of belast zijn met 
de behartiging van belangen welke in het project in het geding zijn. 
 
Het ontwerpbesluit zal gedurende zes weken ter inzage worden gelegd. Tijdens deze termijn kunnen 
belanghebbenden hun zienswijze kenbaar maken. 
 
 

 











 
 
 
 
 

 
 
 







http://www.watwaswaar.nl/






 





Vanwege de aans lu it ing van het woongedeel te met  het  bedr i j fsgedeelte 
is er  geen sprake van een l inkerzi jgevel .













































 

 

 



 

 

 
 

 

 

 

 





 

 
 






























































































































