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Inleiding

Aanleiding

De beheersverordening Buitengebied 2023, De Branten 1-3 Soerendonk van de gemeente
Cranendonck heeft tot doel om in een actueel planologisch-juridisch kader voor het perceel aan
De Branten 1-3 in Soerendonk te voorzien. De beheersverordening is gericht op het positief
bestemmen van de feitelijke legale situatie: aan De Branten 1-3 zijn 2 woningen aanwezig.

In de beheersverordening wordt verder uitgegaan van het vastleggen van het gebruik en de
bouwmogelijkheden die op dit moment planologisch al zijn toegelaten, waarvan enkel de
aanwezigheid van 2 woningen niet als zodanig is geregeld in het huidige bestemmingsplan.

Verordeningsgebied

Het besluitgebied van deze beheersverordening betreft de locatie De Branten 1-3 te Soerendonk
in het buitengebied van de gemeente Cranendonck.

Figuur 1-1, Ligging plangebied De Branten 1-3, Soerendonk

Vigerend bestemmingsplan

De in deze beheersverordening opgenomen locatie valt binnen het bestemmingsplan
‘Buitengebied’ (vastgesteld 8 december 2009) en de bijbehorende ‘Herziening Buitengebied’
(vastgesteld 13 september 2011).
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Leeswijzer

Deze beheersverordening bestaat uit drie onderdelen: een illustratie, regels en een toelichting. Op
de illustratie zijn voor het verordeningsgebied besluitvlakken opgenomen, waarvoor in de regels
bepalingen zijn gegeven. De illustratie en de regels vormen samen het juridisch bindende deel van
de verordening. De toelichting bevat een motivatie en verantwoording van de keuzes die in deze
beheersverordening zijn gemaakt.

In hoofdstuk 2 van de toelichting wordt het instrument beheersverordening beschreven en wordt
ingegaan op de keuze om voor de betreffende locatie een beheersverordening op te stellen. In
hoofdstuk 3 is opgenomen welke ontwikkelingen zijn overgenomen in de beheersverordening. In
hoofdstuk 4 wordt de juridische regeling toegelicht.
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Het instrument Beheersverordening

De beheersverordening

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) biedt gemeenten de mogelijkheid om in plaats van een
bestemmingsplan een beheersverordening voor een gebied vast te stellen. Een beheers-
verordening vormt, net als een bestemmingsplan, het kader waaraan bouwaanvragen worden
getoetst en op basis waarvan de gemeente handhavend kan optreden op het moment dat in strijd
met bepalingen uit de verordening wordt gehandeld, bijvoorbeeld in het geval van illegale
gebruiksvormen of illegale bebouwing. Een beheersverordening is een beheerregeling voor het
bestaand gebruik binnen een gebied met een lage dynamiek, waarin binnen de planperiode van
de verordening (10 jaar) geen ingrijpende ruimtelijke ontwikkelingen zijn voorzien.

Het 'bestaand gebruik' is voor tweeérlei uitleg vatbaar. Bij 'bestaand gebruik in enge zin' worden
alleen de bestaande feitelijk aanwezige functies en bebouwing vastgelegd. Bij 'bestaand gebruik in
ruime zin' worden de gebruiks- en bouwmogelijkheden van het vigerende bestemmingsplan als
uitgangspunt genomen. Een beheersverordening is in juridisch opzicht vergelijkbaar met een
bestemmingsplan met een consoliderend karakter.

Onderdelen beheersverordening

De bevoegdheid om een beheersverordening op te stellen is opgenomen in artikel 3.38 van de
Wro. De Wro bepaalt, in tegenstelling tot bij een bestemmingsplan, niet uit welke elementen een
beheersverordening bestaat. Het is wel duidelijk dat de beheersverordening betrekking heeft op
een gebied (het besluitgebied of verordeningsgebied) en regels moet geven voor het beheer van
dat gebied. Op grond van artikel 1.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening dient een beheers-
verordening, net als een bestemmingsplan, elektronisch beschikbaar te worden gesteld. Anders
dan bij een bestemmingsplan gelden er echter geen vormvereisten voor het digitale of het analoge
plan. Hoewel de wet dit niet bepaalt, is het noodzakelijk de beheersverordening vergezeld te laten
gaan van een toelichting waarin de gemaakte keuzen zijn onderbouwd.

De Wro bepaalt in ieder geval dat de beheersverordening de volgende elementen kan bevatten:
- eenverbod om bepaalde werken, geen gebouwen zijnde, of werkzaamheden uit te voeren
zonder omgevingsvergunning;
- eenverbod om bouwwerken te slopen zonder omgevingsvergunning;
- binnenplanse afwijkingsregels;
- overgangsrecht.

Een beheersverordening bestaat uit:

- een object dat bestaat uit het gebied waarop de verordening betrekking heeft: het
plangebied of verordeningsgebied. Binnen dat gebied kunnen verschillende
besluitvlakken en besluitsubvlakken worden aangewezen.

- regels die gekoppeld zijn aan het verordeningsgebied en/of de besluit(sub)vlakken en die
kunnen gaan over gebruiken, bouwen, aanleggen en afwijken met een
omgevingsvergunning.

De beheersverordening sluit op deze manier inhoudelijk en vormtechnisch zoveel mogelijk aan bij
een bestemmingsplan. Waar een bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding met
bestemmingsvlakken en aanduidingsvlakken, is in een beheersverordening sprake van een
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illustratie met besluitvlakken en besluitsubvlakken. In de regels van de beheersverordening zijn
bepalingen opgenomen die gelden voor de verschillende besluit(sub)vlakken.

Hoewel een beheersverordening er qua vormgeving kan uitzien als een bestemmingsplan, zijn er
ten opzichte van een bestemmingsplan enkele verschillen. Het voornaamste verschil is dat een
beheersverordening per definitie tot doel heeft om een regeling op te nemen die is gericht op het
beheer van de bestaande situatie. Nieuwe ontwikkelingen kunnen dan ook niet mogelijk worden
gemaakt door middel van een beheersverordening. In lijn daarmee biedt het instrument
beheersverordening geen mogelijkheden voor het opnemen van wijzigingsbevoegdheden of uit te
werken planregels.

Qua vormgeving (kleurgebruik, benaming van besluitvlakken) is in deze beheersverordening zoveel
mogelijk aangesloten bij de landelijke standaard die geldt voor het opstellen van
bestemmingsplannen: de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2012. Dit vergroot de
herkenbaarheid en leesbaarheid van de illustratie en regels.

Procedureel

De beheersverordening is een gemeentelijke verordening. In de Wro is voor de beheers-
verordening geen bijzondere voorbereidingsprocedure opgenomen, zodat de procedure tot
vaststelling van een beheersverordening eenvoudiger en korter is dan de procedure tot vast-
stelling van een bestemmingsplan. Omdat in een beheersverordening geen nieuwe ruimtelijke
ontwikkelingen mogelijk kunnen worden gemaakt, is het voeren van vooroverleg met de betrokken
instanties niet verplicht. In tegenstelling tot een bestemmingsplan of omgevings- vergunning staat
tegen de vaststelling van een beheersverordening ook geen beroep open. De Wro schrijft geen
procedure voor om belanghebbenden bij een beheersverordening te betrekken (in de vorm van
een inspraak- of zienswijzenprocedure).
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Planbeschrijving

Deze beheersverordening is van toepassing op het perceel De Branten 1-3 in Soerendonk. Deze
locatie is gelegen binnen het plangebied van het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ zoals vastgesteld
door de gemeenteraad op 8 december 2009. Dit bestemmingsplan is op onderdelen herzien
middels het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied’ dat is vastgesteld op 13 september 2011.
In de toelichting op de locatie wordt gemakshalve verwezen naar het vigerend bestemmingsplan
waarmee de hiervoor genoemde plannen worden bedoeld.

In het vigerend bestemmingsplan is voor de locatie de bestemming ‘Wonen’ opgenomen. Het
vigerend bestemmingsplan staat op deze locatie een woning toe, namelijk één woning per
bestemmingsvlak. Dit is niet in lijn met de huidige feitelijke situatie.

Er is sprake van een impliciet verleende planologische vrijstelling voor twee woningen. In de
huidige situatie is op de locatie sprake van gebruik in overeenstemming met de verleende
bouwvergunningen voor twee woningen (zie bijlage: bouwvergunning 15 januari 1985). Dit
betekent dat sprake is van een situatie die zowel feitelijk bestaand, als planologisch is toegestaan
en dat een correctie van de begrenzing van het bestemmingsvlak op de werkelijke, bestaande
situatie noodzakelijk is. Het huidige vlak wordt daarom gesplitst in 2 separate bestemmingsvlakken
‘Wonen’. Dit wordt vastgelegd in deze beheersverordening, er wordt hiermee geen nieuwe
ontwikkeling mogelijk gemaakt. Voor het overige wordt de huidige regeling overgenomen.

In het voorheen geldende bestemmingsplan waren beide woningen ook al als zodanig bestemd.
Voor het overige wordt de huidige regeling overgenomen.
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Figuur 3-1 Uitsnede vigerend bestemmingsplan Buitengebied 2009 en voorheen geldend bestemmingsplan
Buitengebied-West Herziening 1992
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Juridische aspecten

Opzet beheersverordening

Hoewel er ingevolge de Wet ruimtelijke ordening en het Besluit ruimtelijke ordening geen
vormvereisten worden gesteld aan een beheersverordening, zijn de illustratie en regels van
voorliggende beheersverordening zoveel mogelijk afgestemd op de Standaard Vergelijkbare
Bestemmingsplannen 2012 (SVBP 2012). Dit vergroot de herkenbaarheid van de
beheersverordening en de uniformiteit van ruimtelijke plannen in de gemeente. De bestemmingen
uit het vigerende bestemmingsplan zijn overgenomen als besluitvlakken, die qua naamgeving
aansluiten bij de SVBP2012.

In deze beheersverordening word het 'bestaand gebruik in ruime zin' vastgelegd. Het uitgangspunt
is om de planologische ruimte die de bestemmingen in het vigerende bestemmingsplan bieden,
over te nemen in de beheersverordening. Hierdoor worden de geldende rechten, zowel voor wat
betreft het bouwen als voor wat betreft het gebruik, niet ingeperkt. Dit betekent dat de geldende
bestemmingen en bouwmogelijkheden zoveel mogelijk één op één zijn overgenomen in de
beheersverordening. Daarmee worden ook geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk gemaakt.

Voor wat betreft de regeling voor archeologie is aangesloten bij het meest actuele beleid van de
gemeente.

Opzet regels

De regels van de beheersverordening zijn opgedeeld in verschillende hoofdstukken. In de
beheersverordening zijn de volgende hoofdstukken en artikelen opgenomen.

Hoofdstuk 1 - Inleidende regels

In hoofdstuk 1 zijn twee artikelen opgenomen. Het eerste artikel bevat de begrippen die nodig zijn
voor de interpretatie van de regels. Het tweede artikel bevat de wijze van meten. In dat artikel is
aangegeven hoe de maten die in de regels zijn genoemd, moeten worden gemeten.

Hoofdstuk 2 - Gebiedsregels

In de gebiedsregels zijn regels opgenomen voor de besluitvlakken en besluitsubvlakken die zijn
opgenomen op de illustratie. In 4.3 wordt ingegaan op de regels voor de verschillende
besluitvlakken.

Hoofdstuk 3 - Algemene regels
In hoofdstuk 3 is een aantal algemene regels opgenomen, die gelden voor het hele plangebied van
de beheersverordening.

Hoofdstuk 4 - Overgangs- en slotregels

In hoofdstuk 4 zijn twee artikelen opgenomen. Het eerste artikel bevat het overgangsrecht, zoals
dat in het Besluit ruimtelijke ordening is voorgeschreven. In het tweede artikel is aangegeven hoe
de regels van de beheersverordening kunnen worden aangehaald.
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Inhoud van de regels

In deze beheersverordening zijn op basis van het vigerende bestemmingsplan de volgende
besluit(sub)vlakken opgenomen op de locatie De Branten 1 - 3:

- ‘Wonen’;

- ‘Waterstaat — waterlopen’;

- ‘Waarde Archeologie 3’;

- ‘Waarde Archeologie 4’;

- ‘Overige zone — bebouwingsconcentratie’;

- ‘Wetgevingszone — ontheffingsgebied schuilhutten’.
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ADVIES BOUW- EN WONINGTOEZICHT

Bouwvergunning te verlenen middels de door Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant
bij besluit van 12 december 1984, nr.,127.742 afgegeven verklaring van geen bezwaar,

MAARHEEZE,

De Technisch Hooféiribtenaar
t =] k
% y/

Behoort bij het besluit van Burgemeester en Wethouders van

15 JAN, 1985

Mij bekend :

De Sekretaris van Maarheeze.
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BOUWVERGUNNING
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GEMEENTE MAARHEEZE

d.d.:

nr.

Burgemeester en wethouders van voormelde gemeente;

beschikkende op het verzoek van: [ vonende NG

B .. 26 september 1984,

i Vi § HH

116/84;

ingekomen op 27 september 1984 om vergunning tot het

bouwen van twee woonhuizen onder één kap aan de Branten te Soerendonk, op het perceel,
kadastraal bekend gemeente Soerendonk, sectie B, nummer 1769;

gelet op artikel 47 der Woningwet, alsmede op de Bouwverordening der gemeente Maarhee-

ze;

mede gelet op art. 50, 1lid 8 der Woningwet en de door Gedeputeerde Staten van Noord-
Brabant bij besluit van’ 12 december 1984, onder nr. 127.742 afgegeven verklaring van

geen bezwaar;

besluiten:

de gevraagde vergunning te verlenen overeenkomstig het bij deze vergunning behorende
en als zodanig gewaarmerkte bouwplan en voorts onder de navolgende voorwaarde(n):

1. de uitvoering van het bouwplan moet geschieden met inachtneming van de bepalingen

der bouwverordening dezer gemeente;

2. de woonhuizen moeten worden gebouwd

in de van gemeentewege aan te geven rooilijn;

3. voordat met de uitvoering van de werkzaamheden wordt aangevangen moeten van de bui-
tengevels steenmonsters worden overgelegd.

Inhoud bouwwerk 1.000 m3
bouwkosten

leges bouwkosten i 2.635,--
leges verk.vg.bez. f. 328,~--
totaal f. 2,963, —
reeds betaald £. 29,40
nog te betalen f. 2.933,60

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VAN MAARHEEZE,
d Sekretarls,

t .

-K.M.

van den Elsen.

Cmuigemeester, |

Hi A van den Broek.
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