
 
 
 
Van :   Bergs Advies,  
Datum :   8 december 2023 
Betreft:  :   locatie Broekstraat 58, Mierlo 

Onderbouwing maatwerktitel ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit 2023  
Noord-Brabant’ 

                          

 
Doel notitie 
Het perceel aan de Broekstraat 58 in Mierlo wordt herontwikkeld tot woningbouwlocatie. De bestaande 
bebouwing wordt gesloopt en er worden vier bouwvolumes gerealiseerd in de vorm van een 
langgevelboerderij aan de weg en drie schuurwoningen aan een erf. Eén van deze woningen is ter 
vervanging van de agrarische bedrijfswoning. 
Doel van voorliggende notitie is het leveren van een onderbouwing aan de provincie Noord-Brabant, 
waarmee aangetoond wordt dat voor één van de drie bouwvolumes een maatwerktitel verkregen kan 
worden door toepassing van de provinciale maatwerkregeling (artikel 3.78 Interim 
omgevingsverordening Noord-Brabant). Middels deze maatwerkregeling kan woningbouw in een 
bebouwingsconcentratie in het buitengebied mogelijk worden gemaakt als er een tegenprestatie wordt 
geleverd, die is gericht op het versterken van de omgevingskwaliteit. Hiermee is er sprake van een 
alternatief voor de aankoop van een Ruimte voor Ruimte-titel. 
 
Maatwerkregeling 
De provincie Noord-Brabant heeft op vrijdag 11 maart 2022 de Omgevingsverordening Noord-Brabant 
vastgesteld. Die treedt op 1 januari 2024 (gelijktijdig met de Omgevingswet) in werking. Vooruitlopend 
daarop is op 15 april 2022 een wijziging van de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant (IOV) in 
werking getreden. Hierin zit een nieuw artikel 3.78: ‘Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit’.  
 
Op basis van lid 1 van artikel 3.78 van de IOV (‘Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit’) kan een 
bestemmingsplan voor een concreet initiatief nieuwvestiging mogelijk maken als: 
a. de ontwikkeling volledig tot doel heeft een versterking te geven van de omgevingskwaliteit en voor 

dat doel de middelen genereert; 
b. de realisering van de onder a bedoelde versterking van omgevingskwaliteit niet op een andere wijze 

is verzekerd; 
c. de ontwikkeling door meerwaardecreatie aanzienlijk bijdraagt aan algemene belangen, zoals sloop 

van overtollige bebouwing, de aanleg van natuur en bos, de verbetering van het woon- en 
leefklimaat, het terugdringen van de emissie van milieuhinderlijke stoffen of het behoud van 
cultuurhistorische waarden; 

d. de ontwikkeling en de versterking van omgevingskwaliteit passen binnen de gewenste 
ontwikkelingsrichting van het gebied, bedoeld in artikel 3.77; 

e. is onderbouwd dat de activiteit volhoudbaar is naar de toekomst, bezien vanuit duurzaamheid en 
economisch oogpunt; 

f. de ontwikkeling past binnen de uitgangspunten, belangen en doelen die deze verordening beoogt 
te beschermen; en 

g. bij de uitwerking van het plan deskundigen worden betrokken op het gebied van 
omgevingskwaliteit , onder wie een deskundige die bij de provincie Noord-Brabant werkzaam is. 

In lid 2 van artikel 3.78 is bepaald dat de bijdrage aan het versterken van de omgevingskwaliteit 
maatwerk betreft, waarbij in ieder geval een aantal aspecten in acht worden genomen en juridisch 
worden vastgelegd: 
a. als de activiteit de realisatie van een woning betreft:  

1. wordt de woning opgericht op een aanvaardbare locatie in Landelijk gebied; 
2. is de fysieke tegenprestatie, die is gericht op het versterken van omgevingskwaliteit, qua 

omvang gelijk aan de tegenprestatie van een ruimte-voor-ruimtekavel; en 
3. is in overleg met de Ontwikkelingsmaatschappij ruimte voor ruimte onderzocht of de 

ontwikkeling van een ruimte-voor-ruimtekavel tot de mogelijkheden behoort; 
b. als de ontwikkeling mede tot doel heeft een milieubelastende activiteit te saneren, moeten alle 

daarvoor aanwezige rechten en toestemmingen, waaronder de verleende vergunningen, zijn 
ingetrokken; 

  



In lid 3 van artikel 3.78 is bepaald dat er sprake is van een aanvaardbare locatie voor de ontwikkeling 
van een woning als: 
a. de locatie in een bebouwingsconcentratie ligt; 
b. of de ontwikkeling een logische afronding geeft van Stedelijk gebied of een 

bebouwingsconcentratie. 
 
Op 11 juli 2023 is de ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit 2023 Noord-Brabant’ door 
Gedeputeerde Staten vastgesteld. Deze beleidsregel is per 26 juli 2023 in werking getreden. In deze 
beleidsregel zijn uitgangspunten vastgesteld voor de beoordeling van de fysieke tegenprestatie voor het 
versterken van omgevingskwaliteit, zoals opgenomen in de IOV. De beleidsregel heeft betrekking op de 
artikelen 3.69 en 3.78 van de IOV. 
 
Geschikte locatie voor woningbouw? 
Ruimtelijk gezien is de woningbouwlocatie Broekstraat 58 in Mierlo al akkoord bevonden door de 
gemeente Geldrop-Mierlo en de provincie Noord-Brabant. Er ligt immers een principebesluit tot 
medewerking aan de realisatie van vier bouwmassa’s. De motivatie dat dit een gewenste ruimtelijke 
ontwikkeling is die passend is binnen het provinciaal en gemeentelijk beleid en leidt tot een versterking 
van de omgevingskwaliteit maakt dan ook geen deel uit van voorliggende notitie.  
 
Berekening fysieke tegenprestatie Broekstraat 58, Mierlo 
De ontwikkeling aan de Broekstraat 58 in Mierlo betreft de realisatie van vrijstaande en twee-onder-een 
kap woningen. Deze woningen worden gerealiseerd in vier bouwmassa’s met een inhoud van maximaal 
1.000 m3 per bouwmassa. 
In artikel 6 van de ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit 2023 Noord-Brabant’ is bepaald dat voor 
vrijstaande woningen voor de bijdrage in het versterken van de omgevingskwaliteit een minimale 
inspanning ter hoogte van € 125.000,- per wooneenheid geldt. Deze inspanning is gebaseerd op een 
woning met een inhoud van 1.000 m3.  
Indien sprake is van meerdere woningen per bouwmassa, dan is de bijdrage in het versterken van de 
omgevingskwaliteit € 125.000,- per 1.000 m3 bouwvolume. Een inhoudsmaat van minimaal 1.000 m3 
sluit aan bij de gangbare inhoudsmaat van een ruimte-voor-ruimte titel en past in beginsel bij het type 
bebouwing dat in het landelijk gebied voorkomt.  
 
Om de oppervlaktes te saneren bebouwing en verharding op de locatie Broekstraat 58 exact in beeld 
te brengen is een meetverslag gemaakt door Berk & Kerkhof. Dit verslag d.d. 10 februari 2023, is als 
bijlage 1 bij deze notitie gevoegd. 
 
De oppervlaktes te saneren bebouwing op de locatie Broekstraat 58 zijn als volgt: 
A. langgevelboerderij (woongedeelte): 125,88 m2 
B. aangebouwde schuur:  260,15 m2 
C. stal 1:    612,09 m2 
D. stal 2:     593,78 m2 
E. stal 3:    600,30 m2 
F. kapschuur:    139,55 m2 
G. berging 1:    106,42 m2 
H. berging 2:        25,35 m2 
I. garage (kantoor/kantine):  105,35 m2 
Totaal:                        2.442,99 m2 

 
De oppervlakte te saneren erfverharding op de locatie Broekstraat 58 bedraagt conform het meetverslag 
2.234,98 m2.  
 



 

Te saneren bebouwing Broekstraat 58 (bron: streetsmart.cyclomedia.com). 

De sloop van overtollige bebouwing en de sanering van verharding worden in het plan opgevoerd als 
fysieke tegenprestatie. Hierbij gelden de volgende uitgangspunten: 

• De oppervlakte van de bestaande bedrijfswoning (A) bedraagt 125,88 m2. Deze oppervlakte telt niet 
mee als overtollige bebouwing. De bedrijfswoning wordt immers herbouwd. 

• Conform het geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied Geldrop-Mierlo’ mag de gezamenlijke 
oppervlakte aan aanbouwen en bijgebouwen bij bedrijfswoningen maximaal 80 m2 bedragen. Deze 
oppervlakte telt niet mee als overtollige bebouwing. 

• Omdat de agrarische bedrijfswoning wordt omgezet naar burgerwoning geldt conform de 
beleidsregel een ‘basisinspanning’ van 250 m2 sloop, die niet meegeteld kan worden. 

• Het plan omvat in de nieuwe situatie nieuwe verharding (ontsluiting/erf). Als tegenprestatie kan 
alleen de sloop van erfverharding worden opgevoerd die per saldo op de locatie verdwijnt (de 
opritten van de nieuwe woningen mogen buiten beschouwing worden gelaten). De oppervlakte aan 
verharding ten behoeve van de nieuwe ontsluiting en het erf bedraagt 415 m2. 

 
De sanering van de overtollige bebouwing en verharding kan als volgt worden gewaardeerd, uitgaande 
van de normbedragen uit de ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit 2023 Noord-Brabant’: 

• 2.442,99 m2 te saneren gebouwen - 125,88 m2 (oppervlakte bedrijfswoning) - 80 m2 (aanbouwen 
en bijgebouwen) - 250 m2 (tegenprestatie omzetting agrarische bedrijfswoning naar burgerwoning) 
= 1.987,11 m2 à € 42,50 = € 84.452,18; 

• 2.234,98 m2 te saneren erfverharding - 415 m2 nieuwe verharding = 1.819,98 m2 à € 8,50 =  
€ 15.469,83. 

Totaal: € 99.922,01 
 
Naast de tegenprestatie voor het saneren van bebouwing en verharding kan op deze locatie het 
volgende in de berekening van de tegenprestatie worden meegenomen (artikel 7 beleidsregel): 
1. als aangetoond is dat de meerkosten voor de aanvoer van zand vanwege de sloop van bebouwing 

aanzienlijk hoger zijn dan € 25 p/m2, kan de aanvoer van zand betrokken worden als tegenprestatie 
voor het versterken van de omgevingskwaliteit tot een maximum van € 5,00 per m3; 

2. als bij de sloop van opstallen asbest is betrokken en onderbouwd wordt dat de sloopkosten 
aanzienlijk hoger zijn dan € 25 p/m2, kunnen de meerkosten daarvan worden betrokken tot een 
maximum van € 2 p/m2 voor asbesthoudende daken en een maximum voor € 7,50 p/m2 voor 
verspreid door het gebouw aanwezige asbest (zie artikel 7 onder k); 

3. de reële kosten van onderhoud en beheer van aan te leggen beplantingen en ontwikkeling van 
natuur kunnen voor een periode van maximaal 6 jaar worden meegenomen in het kader van de 
tegenprestatie. 
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Ad 1) 
In bijlage 2 is de (voormalige) milieutekening van de locatie Broekstraat 58 opgenomen. Hierin is te zien 
dat een gedeelte van de bebouwing is onderkelderd.  
Onder gebouw C (= stal 3 in milieutekening) bevindt zich putruimte van deels 1,2 meter en deels 1 meter 
diep. Ongeveer 1/3 van het gebouw is niet onderkelderd. Uitgaande van een gemiddelde diepte van 1 
meter is de inhoud van de putruimte 612 m3. 
Onder de gebouwen D en E (= stallen 4 en 5 in milieutekening) bevinden zich eveneens putten met een 
diepte variërend tussen 1,2 en 0,6 meter. Ongeveer 1/4 van het gebouw is niet onderkelderd. Uitgaande 
van een gemiddelde diepte van 0,7 meter is de inhoud van de putruimte 836 m3. 
Gezien de huidige kosten voor de aanvoer van zand, die aanzienlijk hoger zijn dan € 25 p/m3, kan 
worden uitgegaan van de volgende meerkosten: 

• 1.448 m3 zand à € 5,00 = € 7.240,00 
 
Ad 2) 
In 2013 heeft een asbestinventarisatie plaatsgevonden, zie bijlage 3 bij deze notitie. Uit de 
asbestinventarisatie (zie pagina 6 en 7) blijkt dat de daken van de gebouwen C, D, E, F, G, H en I asbest 
bevatten. De oppervlakte aan asbest daken bedraagt conform de inventarisatie 2.777 m2, zie pagina 6 
en 7 van het rapport.  
Op pagina 6 en 7 van het inventarisatierapport is tevens een overzicht opgenomen van verspreid door 
de gebouwen aanwezig asbest. In totaal gaat het om 1.610,4 m2 aan intern aanwezig asbest. Daarnaast 
zijn er 118 voerbakken van asbesthoudend materiaal aanwezig. Voor de oppervlakte van het 
asbesthoudend materiaal van de voerbakken is uitgegaan van 1,5 m2 per bak (buitenkant + schuin schot 
intern). De koorden zijn niet meegeteld.  
Door de grote hoeveelheid aanwezig asbest is het aannemelijk dat de sloopkosten aanzienlijk hoger 
zijn dan € 25 p/m2. Er kan dan ook uitgegaan worden van de volgende meerkosten: 

• 2.777 m2 asbest daken à € 2,00 = € 5.554,00 

• 1.610 m2 asbest intern + 118 x 1,5 m2 (voerbakken) = 1.787 à € 7,50 = € 13.402,50  
Totaal: € 18.956,50 
 
Ad 3) 
De kosten van onderhoud en beheer van aan te leggen beplantingen zijn als volgt: 

• 14 stuks fruitbomen à € 5,34 per stuk per jaar = € 74,76 per jaar 

• 159 meter struweel (5 meter breed) à € 7,19 per are per jaar = € 57,16 per jaar 

• 157 meter beukenhaag à € 1,17 per meter per jaar = € 183,69 per jaar 

• 5 stuks leilinden à € 7,38 per stuk per jaar = € 36,90 per jaar 

• 14 stuks boomvormers à € 3,34 per stuk per jaar = € 46,76 per jaar 
Totaal: € 399,27 per jaar x 6 jaar = € 2.395,62  
 
Totaal fysieke tegenprestatie: 

• Saneren overtollige bebouwing en verharding: € 99.922,01 

• Meerkosten aanvoer zand: € 7.240,00 

• Meerkosten asbestsanering: € 18.956,50 

• Kosten onderhoud en beheer aan te leggen beplantingen: € 2.395,62 
Totaal: € 128.514,13 
 
Conclusie 
Voor één maatwerktitel moet een fysieke tegenprestatie geleverd worden van € 125.000,-. De 
tegenprestatie die geleverd wordt op de locatie Broekstraat 58 voldoet hieraan.  
Indien één maatwerktitel kan worden verkregen hoeven er in plaats van drie Ruimte voor Ruimte-titels 
‘slechts’ twee titels aangekocht te worden.  
 
 

 


























































































































































































