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1. Inleiding  

1.1 Achtergrond en doel van het plan 

Onderhavig planvoornemen betreft het oprichten van één woning in het kader van de re-
geling Ruimte-voor-Ruimte, op een thans braakliggend, agrarisch bestemd perceel. De 
ontwikkeling vindt plaats ter hoogte van Zevenhuis 7, behorende tot het grondgebied 
van de kern Zeeland, gemeente Maashorst; perceel gemeente Zeeland, sectie L, num-
mer 267.  
 
De initiatiefnemer is eigenaar van de helft van een vrijstaande woonboerderij met in to-
taal circa 5.200 m² aan gronden (zijnde de kadastrale percelen Zeeland L 267 en 502), 
geadresseerd aan Zevenhuis 7 te Zeeland. De eigenaar zou de woning graag zo lang mo-
gelijk zelfstandig blijven bewonen (ook op de zogenaamde ‘oude dag’). In dit kader zou 
op termijn mantelzorgconstructie wenselijk zijn, hetgeen dochter bereid is te verstrek-
ken. Daarnaast zouden op termijn wat minder vierkante meters siertuin wenselijk zijn 
(lees: wat minder tuinonderhoud op de plek welke nu als planlocatie geldt voor de top-
richting van de Ruimte-voor-Ruimte woning). 
 
De dochter van eigenaar is thans wonende in een tussenwoning elders, in de bebouwde 
kom van Zeeland. Dochter wil graag op termijn doorstromen naar een grotere woning 
binnen Zeeland, maar gezien de krapte op de woningmarkt is deze zoektocht tot op he-
den nog niet zeer succesvol gebleken.  
 
Al het voorgaande in overweging nemende, zouden ouders en dochter dan ook graag 
een win-win situatie creëren door een nieuwe, vrijstaande woning te realiseren in de hui-
dige tuin, ten noorden van de bestaande woonboerderij. Gezien de grootte van het per-
ceel, zullen ook ná een splitsing van het perceel nog twee zeer royale percelen aanwezig 
zijn. Ook heeft het bestaande perceel voldoende frontbreedte aan de openbare weg: tot 
circa 45 m¹ (inclusief de bestaande woning zelfs 75 m¹). Kortom: pragmatisch gezien is 
er meer dan voldoende ruimte voor een extra woning.  
 
Voor het oprichten van een woning in het kader van de regeling Ruimte-voor-Ruimte ter 
plaatse van agrarisch bestemde gronden zonder bouwvlak, geldt dat deze conform het 
vigerende bestemmingsplan niet is toegestaan.  
 
Navolgende afbeelding betreft de kadastrale weergave van de planlocatie. Het perceel 
wordt na uitvoering van onderhavig planvoornemen in tweeën gesplitst (bron: www.ka-
daster.nl).  
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Het nieuwe bouwperceel heeft een oppervlakte van circa 987m².  
 
De ontwikkeling vindt plaats binnen een als zodanig aangewezen bebouwingsconcentra-
ties. Zevenhuis vormt een bebouwingsconcentratie ten westen van de kern Zeeland. De 
bebouwingsconcentratie is aan drie zijden omsloten door bosjes die uitlopers vormen van 
het gebied de Steenbergen en de Schaijkse heide. 
 
Bebouwingsconcentraties zijn van grote betekenis voor de ruimtelijke relatie en de sa-
menhang tussen stedelijk en landelijk gebied. Inpassing van stedelijke functies als wo-
nen en werken is hier realistisch als het groene karakter van de zone gewaarborgd blijft. 
Gezien de ligging hoeven nieuwe economische dragers die passen binnen het verbre-
dingsbeleid niet bij voorbaat geweigerd te worden. 
 
In het buitengebied mogen, conform het provinciale beleid, zoals onder meer opgeno-
men in de Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant, in beginsel geen nieuwe bur-
gerwoningen worden opgericht. Een uitzondering op dit beleidsuitgangspunt is de 
Ruimte-voor-Ruimte regeling. Deze regeling is van toepassing op onderhavige planloca-
tie, omdat het perceel is gelegen in een, binnen de gemeentelijke Structuurvisie Buiten-
gebied, aangeduide bebouwingsconcentratie. Belangrijkste voorwaarde en toetsingscrite-
rium om in aanmerking te kunnen komen voor de bouw van een nieuwe woning in het 
buitengebied is namelijk dat het bouwperceel moet zijn gelegen in bebouwingsconcen-
tratie of kernrandzone. Doordat ter plaatse van de planlocatie aan de Zevenhuis geen 
landschapsvenster of zichtlijn in het gedrang komt, is de oprichting van een woning pas-
send binnen de beleidskaders. In hoofdstuk 3 (Ruimtelijke structuur, beeldkwaliteit en 
landschappelijke inpassing en kwaliteitsverbetering) en hoofdstuk 4 (Beleidskader) wordt 
nog nader ingegaan op de wijze waarop de woning in de bestaande situatie wordt inge-
past en op welke manier dit passend is binnen de vigerende beleidsregels.  
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Vanuit de diverse van toepassing zijnde beleidsdocumenten kan een selectie van voor-
waarden worden genoemd, waaraan onderhavig planvoornemen ten minste dient te vol-
doen: 

a. In het kader van ruimtelijke onderbouwing dient een Ruimte-voor-Ruimte wo-
ning levensloopbestendig te zijn. Dit is een woning die gebouwd wordt met 
het oog op de toekomst. Zo is het bijvoorbeeld mogelijk om een woning te 
bouwen met een slaapkamer en een badkamer op de begane grond.  

b. Bij het toevoegen van een woning is het in ieder geval van belang dat de wo-
ning om een ruime afstand wordt gesitueerd ten opzichte van de zijdelingse 
perceelgrenzen. Dit om een open karakter van Zevenhuis te behouden. Daar-
naast zal men goed moeten aansluiten op de omgeving. Hierbij zal vooral 
worden gekeken naar de afstand van de woning tot de voorste perceelgrens 
en de bouwhoogte.  

c. Omvang woning/locatie en ontsluiting woning dient te worden aangesloten bij 
de omgeving. Er dient in ieder geval voldoende ruimte te blijven voor het cre-
eren van voldoende ruimte tussen de woningen inclusief landschappelijke in-
passing, waardoor er een visuele relatie komt op het achterliggende land-
schap (akkerbouwcomplex). Inhoud van de woning is afhankelijk van voor-
staande, maar mag in ieder geval niet groter zijn dan 750 m³.  

d. Er dient rekening te worden gehouden met de waterleiding die over dit per-
ceel loopt. - Bebouwing en woonbestemming blijven achter oranje stippenlijn 
uit de visiekaart.  

e. Categorie 3 ontwikkeling (o.a. landschappelijke inpassing + extra kwaliteits-
verbetering + 2 mkm’s). - Voeren van omgevingsdialoog is noodzakelijk.  

f. Er dient rekening te worden gehouden met het opstellen van een planschade-
overeenkomst.  

g. Er dient Ruimte-voor-Ruimteregeling te worden toegepast. Er wordt een 
bouwtitel gekocht bij de Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor ruimte; 

h. Het parkeren voor de nieuwe woning moet op eigen terrein plaatsvinden. In 
het plan moet rekening worden gehouden met drie parkeerplaatsen bij de wo-
ning, omdat in de openbare ruimte in de directe omgeving geen ruimte be-
schikbaar is om te parkeren, zonder dat dit de verkeerdoorstroming- en veilig-
heid in gevaar brengt; 

i. Regenwater mag niet op de riolering worden geloosd. Voorzieningen op eigen 
terrein moeten het regenwater opvangen om het te laten infiltreren; 

j. Alle kosten voor de riolering, inrit en dergelijke komen voor rekening van de 
initiatiefnemer. Afspraken hierover worden vastgelegd in een anterieure over-
eenkomst.  

k. Initiatiefnemer dient zelf zorg te dragen voor huisaansluitingen van nutsbe-
drijven en overige bouwaansluitingen. 

 
Initiatiefnemer ziet onderhavige ontwikkeling mede als kans om aanwezige natuur- en 
land(schapp)elijke waarden en kwaliteiten te behouden en versterken. Een ander heeft 
een plek gekregen in een opgesteld landschappelijk inpassingsplan (zie bijlage 2 en pa-
ragraaf 3.2). 
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Om het plan daadwerkelijke te kunnen realiseren, dient initiatiefnemer het plan te on-
derbouwen met een toelichting waaruit blijkt dat het (bouw)plan geen negatieve ruimte-
lijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische gevolgen heeft voor de planlocatie en de di-
recte omgeving ervan. Onderhavig notitie voorziet hierin. 
 
Alvorens het plan kan worden gerealiseerd, dient derhalve aan een aantal deels juridi-
sche randvoorwaarden te worden voldaan. Het betreft daarbij de volgende drie voor-
waarden: 
1. het motiveren van de afwijking van de geldende bestemming middels het opstellen 

van de goede ruimtelijke onderbouwing als basis voor het verlenen van de omge-
vingsvergunning; 

2. het met de ruimtelijke onderbouwing aantonen van de ruimtelijk-fysieke, logistieke 
en milieu-hygiënische aanvaardbaarheid;  

3. het in procedure brengen van het bestemmingsplan; 
4. het indienen van de aanvraag omgevingsvergunning.  
 
Zoals in het verdere vervolg van deze ruimtelijke onderbouwing zal blijken, heeft het 
bouwplan geen negatieve ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische gevolgen 
voor de planlocatie en de directe omgeving ervan. Met de ruimtelijke onderbouwing 
wordt daarmee een planologische en juridische basis gelegd om het plan te kunnen reali-
seren.  

1.2 Ligging en begrenzing planlocatie 

De planlocatie aan Zevenhuis 7 bevindt zich ten westen van de kern Zeeland, in het bui-
tengebied. Op navolgende luchtfoto is de globale ligging van de planlocatie voor de 
nieuwe woning weergegeven (bron: maps.google.nl).   
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1.3 Vigerend bestemmingsplan 

Op grond van het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied” gelden voor de planlocatie 
de bestemmingen ‘Agrarisch - 2’. Voorts zijn de dubbelbestemmingen ‘Leiding – Water’,  
‘Waarde – Archeologie 2’ en ‘Waarde – Archeologie 3’ op de planlocatie van kracht. Tot 
slot is de planlocatie gelegen in de ‘reconstructiewetzone – extensiveringsgebied’. 
 
Binnen deze bestemmingen en aanduidingen is het toevoegen van een nieuwe burger-
woning niet toegestaan. Het bouwplan is derhalve primair op dit punt in strijd met het 
bestemmingsplan. 
 
Op de uitsnede van de verbeelding van het bestemmingsplan “Buitengebied” – zie navol-
gende afbeelding – zijn de ligging en globale begrenzing van het zoekgebied voor de 
nieuwe woning rood omlijnd aangegeven.   

 
 
De voor ‘Agrarisch - 2’ aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. de ontwikkeling van een in hoofdzaak gemengde plattelandseconomie; 
b. agrarisch gebruik; 
c. nevenactiviteiten (voor zover in 4.1.2 of via omgevingsvergunning voor het afwij-

ken van bouw- of gebruiksregels is toegestaan); 
d. instandhouding van waarden teneinde de toekomstige, via een wijzigingsbe-

voegdheid te realiseren ecologische verbindingszones en EHS, niet onmogelijk te 
maken, ter plaatse van de aanduiding 'wro-zone - wijzigingsgebied natuurontwik-
keling'; 

e. instandhouding van waarden ten behoeve van verwezenlijking, behoud en herstel 
van de ontwikkeling van een natuurlijk watersysteem ter plaatse van de aandui-
ding 'wro-zone - aanlegvergunning zoekgebied watersystemen'; 
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f. behoud en herstel van aardkundige waarden, uitsluitend ter plaatse van de aan-
duiding 'wro-zone - aanlegvergunning aardkundig waardevol'; 

g. behoud, herstel en ontwikkeling van historisch geografisch waardevolle gebieden, 
uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'wro-zone - aanlegvergunning historisch 
geografisch waardevol'; 

h. behoud en herstel van de cultuurhistorische openheid, ter plaatse van de aandui-
ding 'wro-zone - omgevingsvergunning cultuurhistorische openheid'; 

i. de aanleg en instandhouding van de landschappelijke inpassing van gebouwen, in 
ieder geval ter plaatse van de aanduiding 'groen'; 

j. ter plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' het behoud, beheer 
en/of herstel van de cultuurhistorisch waardevolle gebouwen; 

k. een parkeerterrein buiten het bouwvlak, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 
'parkeerterrein'; 

l. water en waterhuishoudkundige doeleinden; 
m. extensief recreatief medegebruik; 
n. doeleinden van openbaar nut; 
o. erfbeplanting; 
p. tuinen ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak', alsmede tussen de aanduiding 

'bouwvlak' en de weg aan de voorzijde; 
een en ander met bijbehorende voorzieningen, waaronder perceelsontsluitingen en slo-
ten, en overeenkomstig de in 4.1.2. opgenomen nadere detaillering van de bestemming. 
 
Ter plaatse van de aanduiding 'reconstructiewetzone - extensiveringsgebied' mag de be-
bouwde oppervlakte ten behoeve van een intensieve veehouderij, ter plaatse van de 
aanduiding 'intensieve veehouderij', niet meer bedragen dan de bebouwde oppervlakte 
die aanwezig of in uitvoering was dan wel gebouwd mag worden krachtens een ver-
leende wettelijke vergunning gebaseerd op een volledige en ontvankelijke bouwaanvraag 
in overeenstemming met het geldende bestemmingsplan op de peildatum 1 oktober 
2010. 
 
De voor ‘Leiding – Water’ aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voor-
komende bestemming(en), mede bestemd voor de aanleg en instandhouding van een 
watertransportleiding. Één en ander met de bijbehorende voorzieningen. Binnen deze 
dubbelbestemming zijn uitsluitend gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
toegestaan ten behoeve van deze dubbelbestemming. 
 
De voor 'Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor instandhouding en bescherming van 
oudheidkundig waardevolle elementen en terreinen. 
 
De voor 'Waarde - Archeologie 3' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor instandhouding en bescherming van 
oudheidkundig waardevolle elementen en terreinen. 

 
Strijdigheid (bouw)plan met bestemmingsplan 
Ter plaatse van de planlocatie geldt een agrarische bestemming zonder bouwvlak c.q. 
zonder mogelijkheid om een (burger)woning op te richten. 



 

11 
 

1.4 Leeswijzer 

In de volgende hoofdstukken wordt aandacht besteed aan de verschillende aspecten van 
de ruimtelijke onderbouwing. In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving gegeven van de be-
staande situatie. Hoofdstuk 3 geeft de visie op het plan in relatie tot de planlocatie en de 
directe omgeving. Hoofdstuk 4 behandelt het beleidskader. De hoofdstukken 5 tot en 
met 9 gaan in op de ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische aspecten. De on-
derdelen economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid worden behandeld in hoofd-
stuk 10. Hoofdstuk 11 tenslotte bevat de slotconclusie.  
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2. Bestaande situatie en planbeschrijving  

2.1 Bestaande situatie  

De bebouwing in de directe omgeving wordt in feite louter gevormd door burgerwonin-
gen. De kern Zeeland ligt op enkele honderden meters afstand. In een rechte lijn tussen 
de planlocatie en de dorpskern zijn met name agrarische gronden gelegen. Navolgende 
luchtfoto geeft de planlocatie in relatie tot de omgeving weer en toont aan dat de planlo-
catie is gelegen ten westen van Zeeland (bron: maps.google.nl).  
 

 
 
Geschiedenis van bebouwingsconcentratie Zevenhuis 
De planlocatie is gelegen binnen de bebouwingsconcentratie van Zevenhuis. Zevenhuis 
vormt een bebouwingsconcentratie ten westen van de kern Zeeland. De bebouwingscon-
centratie is aan drie zijden omsloten door bosjes die uitlopers vormen van het gebied de 
Steenbergen en de Schaijkse heide. De bebouwingsconcentratie is erg oud en vormde 
een onderdeel van de kransakkernederzetting Zeeland. Tussen de bebouwingsconcentra-
tie en de kern Zeeland ligt het akkercomplex. Het is van belang dat de openheid hier ge-
respecteerd wordt. De knotberken die onder andere langs de Weversweg liggen zijn van 
cultuurhistorisch belang. Verder wordt er geen hoge waarde op de cultuurhistorische 
waardenkaart toegekend aan de bebouwingsconcentratie. Het gebied ligt op de randzone 
van de Maashorst. Vroeger lagen er houtwallen vanuit de bebouwingsconcentratie in 
noordelijke, westelijke en zuidelijke richting. Het landschappelijke karakter van de be-
bouwingsconcentratie is kleinschalig en halfbesloten van aard. Een schakeling van kleine 
open ruimten afgewisseld met houtwallen en bossen heeft een landschappelijke waarde 
die ook in de toekomst behouden en versterkt dient te worden. De bebouwingsconcen-
tratie ligt op een fraaie landschappelijke overgang van de bossen naar het open akker-
complex met op de achtergrond zicht op de kerk van Zeeland. 
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Huidige situatie 
De planlocatie is gelegen in een bebouwingslint. Ondanks de agrarische bestemming is 
de planlocatie niet van wezenlijke landbouwkundige betekenis. Sterker nog, de planloca-
tie is reeds tientallen jaren in gebruik als (sier)tuin bij de woning. Eventueel herbestem-
ming zou het feitelijk grondgebruik dan ook niet expliciet veranderen (uitsluitend de 
bouwmogelijkheden zouden als dan verruimen).  
 
Van vrije doorzichten naar het open agrarische, landelijke buitengebied is geen sprake. 
Thans is de planlocatie in gebruik als tuin en zijn doorzichten belemmerd door grote op-
gaande bomen en struiken. Navolgende foto bevestigd dit. 

 
De planlocatie is gelegen in een buurtschap met hoofdzakelijk gelijksoortige burgerwo-
ningen. Er bevindt zich in de relevante omgeving geen bedrijvigheid. Door de eventuele 
nieuwe woning kan er derhalve geen sprake zijn van hinder voor in de buurt gelegen 
(agrarische) bedrijven.  
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2.2 Planbeschrijving 

Achtergrond Ruimte-voor-Ruimte regeling  
De voorgenomen ontwikkeling vindt plaats in het kader van de Ruimte-voor-Ruimte re-
geling. Deze regeling biedt de mogelijkheid om, in ruil voor de sloop van agrarische be-
drijfsgebouwen die in gebruik zijn of waren voor de intensieve veehouderij, de bouw van 
woningen op passende locaties toe te staan. Met de sloop wordt zowel een ruimtelijke 
kwaliteitswinst als milieuwinst behaald.  
 
Er gelden specifieke regels voor deze plannen, vooralsnog vastgelegd in de ‘Beleidsregel 
Ruimte-voor-Ruimte 2006’. Zo geldt onder andere dat per woning tenminste 1.000 m² 
agrarische bedrijfsgebouwen is gesloopt en dat op de desbetreffende locatie milieuwinst 
is bereikt. De Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte-voor-Ruimte heeft de ingeleverde mili-
eurechten van agrarische bedrijven en de daarbij uit te geven bouwtitels in beheer. In 
het kader van de aanpak van de mestproblematiek hebben agrariërs in reconstructiege-
bieden in Noord-Brabant een sloopvergoeding van de provincie ontvangen om hun vee-
houderijbedrijf te beëindigen en de leegkomende stallen te slopen. Om die uitgekeerde 
stallensloopsubsidies terug te verdienen, is de provincie Noord-Brabant met private par-
tijen een publiek-private samenwerking aangegaan op grond waarvan de Ontwikkelings-
maatschappij Ruimte-voor-Ruimte CV is opgericht. Ruimte voor Ruimte CV heeft tot doel 
circa 2.700 woningbouwkavels in Noord-Brabant te ontwikkelen waarop particulieren hun 
eigen woning realiseren.  
 
De ontwikkeling van Ruimte-voor-Ruimte kavels is direct gerelateerd aan concreet te 
slopen staloppervlak. Voor de sloop van 1.000 m² stallen en het uit de markt halen van 
minimaal 3.500 kg fosfaat mag één Ruimte voor Ruimte-kavel worden ontwikkeld. Om 
aan te tonen dat er inderdaad per te ontwikkelen woningbouwkavel 1.000 m² stallen ge-
sloopt zijn, stelt de provincie conform afspraken met de Ontwikkelingsmaatschappij 
Ruimte-voor-Ruimte dossiernummers ter beschikking van aanvragen voor sloopsubsidie 
in het kader van de beëindigingsregeling.  
 
Randvoorwaarden Ruimte-voor-Ruimte  
Bij het ontwerpen van de woning dienen de randvoorwaarden in acht te worden geno-
men die gelden voor Ruimte voor Ruimte ontwikkelingen. Zo dienen de inhoud, typolo-
gie, architectuur van de woning en de tuin passend zijn in haar omgeving en dient de 
nieuwe woning door een landschappelijke (erf)beplanting ingepast te worden in het om-
ringende landschap. Dit betekent, onder voorbehoud van maatwerk, onder andere dat:  

• het een vrijstaande en grondgebonden burgerwoning betreft op een vrije kavel;  
• de nieuwe woning direct ontsluit op bestaande wegen;  
• de nieuwe woning er niet voor mag zorgen dat de bebouwingsconcentratie dicht-

slibt en doorzichten c.q. zichtlijnen behouden blijven;  
• de nieuwe woning op een vrij gelegen kavel wordt gerealiseerd; 
• de nieuwe woning geen seriematige bouw kent, maar zich kenmerkt door indivi-

duele bouw.  
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Uitgangspunten integraal ontwerp 
Een integraal ontwerp is vereist voor zowel de nieuwe woning als voor de kavel en de 
tuin. Het integrale ontwerp dient ter goedkeuring te worden voorgelegd waarbij de in-
houd aan onderstaande aspecten is gegeven. De beeldkwaliteitseisen dienen als kader 
voor de welstandstoets. 
 
Passend in het landschap 
Het belangrijkste criterium is dat de woning past in het landschap. Er zijn twee aspecten 
waarin dit tot uitdrukking dient te komen: 

1. de situering en de vormgeving van de nieuwe woning, de kavel en de tuin dienen 
het landschap, de directe omgeving, maar ook elkaar te versterken; 

2. de keuze van de architectuur en het materiaalgebruik van de nieuwe woning, 
maar ook de vormgeving en beplanting van de tuin, dienen aan te sluiten op het 
betreffende landschap. 

 
Typologie van de woning 
De typologie van de nieuwe woning dient aan te sluiten bij de omliggende woningen. In 
het gehele buitengebied van Maashorst treft men hoofdzakelijk burgerwoningen aan die 
bestaan uit slechts één bouwlaag met kap. Daarom dienen de nieuwe woningen hierbij 
aan te sluiten. Uitzonderingen op deze regel zijn mogelijk, indien de ruimtelijke context 
van de nieuwbouw daar aanleiding toe geeft. 
 
Typologie en architectuur tuin 
‘Vertuining’ van het platteland dient te worden voorkomen. Daarom is het opstellen van 
een tuinontwerp verplicht. In het tuinontwerp wordt duidelijk dat tuin/kavel en nieuwe 
woning door een landschappelijke (erf)beplanting dienen te zijn ingepast in het omrin-
gende landschap. Te denken valt aan bosschages, houtwallen, kavelrandbeplantingen, 
lanen, boomgaarden, poelen, sloten met oevervegetaties, bloemenweiden etc. een land-
schappelijke beplanting bestaat uit inheemse soorten die geschikt zijn op de aanwezige 
bodemsoort. Binnen deze landschappelijke structuren is uiteraard ondergeschikt een ver-
dere invulling met tuin- en sierelementen mogelijk. De landschappelijke inpassing dient 
zo te zijn dat op de ruime kavel doorzichten naar het landschap blijven bestaand. 
 
Vertaling randvoorwaarden en uitgangspunten naar bouwplan 
In dit stadium van het planproces kan in zijn algemeenheid worden gesteld dat de be-
oogde Ruimte voor Ruimte-woning dient te voldoen aan de gegeven randvoorwaarden en 
uitgangspunten. Tevens dient bij de bouwplanuitwerking aansluiting gezocht te worden 
bij de bestaande woningen in de omgeving. Op onderdelen is eventueel maatwerk ge-
wenst.  
 
De definitieve uitwerking van het bouwontwerp vindt te zijner tijd plaats in het kader van 
de vergunningaanvraag. Voor nu kan al worden vermeld dat de ontsluiting zal plaatsvin-
den op Zevenhuis en dat het eigen terrein zal voorzien in voldoende parkeergelegenheid 
(zie ook hoofdstuk 9). 
 
Voor de planlocatie c.q. het plan geldt dat land(schapp)elijke en natuurwaarden en kwa-
liteiten, de beleving van het buitengebied en een vitaal platteland behouden blijven. De 
aanwezige waarden en kwaliteiten van de planlocatie en de directe omgeving worden ge-
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respecteerd en waar mogelijk versterkt. De ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygi-
enische aanvaardbaarheid van de voormelde plankeuzes worden gemotiveerd in de 
hoofdstukken 5 tot en met 9. Paragraaf 3.1 gaat nader in op de gevolgen van de ge-
wenste ontwikkeling voor de bestaande ruimtelijke structuur en beeldkwaliteit. Paragraaf 
3.2 behandelt de landschappelijke inpassing en ruimtelijke kwaliteitsverbetering.  
 
De ruimtelijke impact van het plan en de oppervlakte van de planlocatie zijn dermate ge-
ring dat er geen sprake is van aantasting van de wezenlijke kenmerken en waarden van 
het gebied. Voor de planlocatie c.q. het plan geldt verder dat er geen sprake is van een 
monumentale status of een anderszins vastgelegde beeldbepalende kwaliteit.  
 
Uit deze ruimtelijke onderbouwing blijkt dat het bouwplan zich verhoudt – zowel in nega-
tieve als positieve zin – tot de aanwezige functies en waarden op de planlocatie en de di-
recte omgeving ervan. In dit kader worden, behalve het ruimtelijk-planologische beleid 
en de landschappelijke toets, alle ruimtelijke en milieu-hygiënische aspecten nader be-
schouwd. 
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3. Ruimtelijke structuur, beeldkwaliteit, landschap-
pelijke inpassing en kwaliteitsverbetering 

3.1 Ruimtelijke structuur en beeldkwaliteit 

In deze paragraaf wordt aangegeven wat de gevolgen van de gewenste ontwikkeling zijn 
voor de bestaande ruimtelijke structuur en beeldkwaliteit.  
 
Het plangebied is gelegen aan Zevenhuis. Ter hoogte van het plangebied is een lichte 
kromming in de weg aanwezig. De woning volgt deze kromming. Door bovendien hoofd-
gebouw en bijgebouw van elkaar te laten verspringen wordt een vloeiende overgang in 
positionering tussen de woningen aan linker- en rechterzijde bewerkstelligd.  De haaks 
op de weg gesitueerde kappen van de beoogde woning passen in het beeld van de ver-
schillende bebouwingselementen aan Zevenhuis die afwisselend met een langskap of 
dwarskap aan Zevenhuis staan. 

 
In architectuur is gekozen voor een duurzame manier van bouwen, namelijk houtskelet-
bouw. Niet alleen is dit zeer passend in het buitengebied, maar door de natuurlijke uit-
straling door het toepassen van hoofdzakelijk hout afgewisseld met stucwerk, vormt het, 
samen met een goothoogte van het hoofdgebouw van 3,70 m. en nokhoogte van 8,65 
m. en bijgebouw met een goothoogte van 3 m. en nokhoogte 5,95 m. een duidelijke ver-
wijzing naar de schuren die in het buitengebied veelvuldig aanwezig zijn.  
 
De hoofdmassa en hoofdvorm van de nieuwe bebouwing worden afgestemd op de be-
staande bebouwing op het perceel, maar vormen wel een eigen architectonische een-
heid. Er wordt voor wat betreft de beeldkwaliteit van de nieuwe gebouwen en de maat-
voering aangesloten bij de stedenbouwkundige en land(schapp)elijke uitgangspunten 
van de gemeente Maashorst. Dit alles conform het welstandsbeleid.  
 
Door de grootte van de planlocatie blijft de afstand tot de in naaste omgeving gelegen 
opstallen voldoende groot. Navolgende afbeelding geeft een weergave van de gewenste 
splitsing van het bestaande perceel L 267. In rood is de bestaande woonperceel weerge-
geven, in paars de zoeklocatie voor de nieuw Ruimte voor Ruimte woning.  
 
Hierna zijn achtereenvolgens de situatie- en geveltekeningen van de woningen opgeno-
men (bron: Bureau voor architectuur en stedenbouw Rose en de Bie BV BNA/BNSP). 
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Van zichtlijnen is niet direct sprake, aangezien de ruimte die met de woning wordt inge-
richt reeds tientallen als tuin dient doet, waarbij hoge bomen, met dichte begroeiing 
doorzichten reeds belemmeren. Het met een woning invulling geven aan deze locatie, 
heeft derhalve geen gevolgen voor mogelijk aanwezige zichtlijnen. Het ontwikkelen van 
een Ruimte-voor-Ruimte woning is mogelijk onder voorwaarden en ‘naar aard en schaal’ 
passend in de omgeving. Het initiatief heeft daarmee een toegevoegde waarde aan het 
ruimtelijke omgevingskader en levert daarmee tevens een positieve invulling aan de 
waarborging van de land(schapp)elijke stedenbouwkundige karakteristiek en identiteit 
ter plaatse.  
 
Geconcludeerd kan worden dat het bouwplan bijdraagt aan een ruimtelijke en visuele 
koppeling met de bestaande omliggende bebouwing en daarmee een positieve functio-
nele invulling vormt. Er vindt als het ware een logische koppeling plaats met de be-
staande bebouwing. De voorgestane ontwikkeling steunt de waarborging van de 
land(schapp)elijke, stedenbouwkundige en architectonische en daarmee de ruimtelijke 
karakteristiek en identiteit ter plaatse. 
 
Bij het definitieve ontwerp van de woning worden de randvoorwaarden in acht genomen 
die gelden voor Ruimte-voor-Ruimte ontwikkelingen en welke planologisch-juridisch wor-
den vormgegeven op de verbeelding (bouwvlakken) en in de planregels van het bestem-
mingsplan “Buitengebied”. Zo dienen de inhoud, typologie, architectuur van de woning 
en de tuin passend te zijn in de omgeving en dient de nieuwe woning door een land-
schappelijke (erf)beplanting ingepast te worden in het omringende landschap. De beeld-
kwaliteitseisen dienen als kader voor de welstandstoets. Voor regenwaterberging en aan-
leg parkeerplaatsen is voldoende ruimte op de percelen. 
 
Met onderliggend initiatief ontstaat een representatieve locatie die de ruimtelijke beeld-
kwaliteit van het gebied onvoorwaardelijk in stand houdt en door de voorgenomen inpas-
sing, vormgeving en bouwstijl van de beoogde bebouwing zelfs verbetert. Op deze wijze 
heeft het initiatief een toegevoegde waarde voor het ruimtelijke omgevingskader en le-
vert het daarmee tevens een positieve invulling aan de waarborging van de stedenbouw-
kundige en landschappelijke karakteristiek en identiteit ter plaatse.  
 
Het algemene ruimtelijke uitgangspunt van gemeenten is er verder op gericht om te ko-
men tot ‘duurzaam bouwen’. Duurzaam bouwen verhoogt de gebruikswaarde (functio-
neel), belevingswaarde (vorm) en de toekomst (tijd) voor de bebouwde omgeving. Duur-
zaam bouwen is in dit geval te onderscheiden in stedenbouwkundig en bouwkundig 
duurzaam bouwen. Een goed stedenbouwkundig plan draagt bij aan een duurzame toe-
komst en voorkomt onder andere verloedering en leegstand. Stedenbouwkundige duur-
zaamheid komt tot uitdrukking in de ruimtelijke opzet en inpassing van de bebouwing. 
Ruimtelijke kwaliteit vormt de voorwaarde voor een goed woon- en leefmilieu. Belangrijk 
hierbij is het om de stedenbouwkundige structuur op een goede manier kenbaar te ma-
ken en te behouden. Bouwkundige duurzaamheid laat zich onder andere uitdrukken in: 

• duurzaam materiaalgebruik; 
• slimme energetische concepten (welke resulteren in energiebesparende maatre-

gelen); 
• afvalreductie. 
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In de berging op de begane grond wordt een badkamer gerealiseerd hetgeen tegemoet 
komt aan de doelstelling om te komen tot levensloopbestendig bouwen. Een en ander is 
aangegeven op de tekening welke onderdeel vormt van de vergunningaanvraag. 
 
Geconcludeerd kan worden dat het toevoegen van een woning bijdraagt aan een ruimte-
lijke en visuele koppeling met de bestaande omliggende bebouwing en daarmee een po-
sitieve functionele invulling vormt. De voorgestane ontwikkeling steunt de waarborging 
van de stedenbouwkundige, land(schapp)elijke en architectonische uitgangspunten en 
daarmee de ruimtelijke karakteristiek en identiteit ter plaatse.  

3.2 Landschappelijke inpassing en ruimtelijke kwaliteitsver-
betering 

Landschappelijke inpassing 
Uit een landschappelijk inpassingsplan dient te blijken dat de voorgestane ruimtelijke 
ontwikkeling de natuur- en landschappelijke waarden ter plaatse niet schaden. Een land-
schappelijk inpassingsplan voorziet in een ontwikkeling in natura, waarmee aan de voor-
waarden wordt voldaan die de provincie en gemeente stellen aan ontwikkelingen in het 
buitengebied.  
 
Met het landschappelijk inpassingsplan wordt aangesloten op de bestaande situatie en de 
potentiële waarden en kwaliteiten in en rond de planlocatie. Deze zijn door middel van 
een bureaustudie en een veldbezoek geïnventariseerd. Verantwoord is hoe de gewenste 
ontwikkeling op een duurzame manier in de bestaande situatie kan worden geïntegreerd.  
 
Gestreefd is naar een inpassing in het omringende landschap van de tuin en de nieuwe 
woning door een combinatie van erfbeplanting en landschapsbeplanting.  
 
De initiatiefnemer heeft door GV Advies een landschappelijk inpassingsplan, inclusief in-
richtingstekening, laten opstellen. Dit inpassingsplan is als bijlage 2 bij deze ruimtelijke 
onderbouwing gevoegd. Het kaartbeeld is navolgend ingevoegd. 
 
Met het inpassingsplan is tevens uitvoering gegevens aan de Uitvoeringsregel kwaliteits-
verbetering landschap gemeente Maashorst: 
 
Categorie 2: Deze initiatieven hebben een beperkte impact op de omgeving. Bij deze 
ontwikkeling is het verplicht om minimaal 10% van of aangrenzend aan het bouwvlak of 
bestemmingsvlak in te vullen als landschappelijke inpassing. De landschappelijke inpas-
sing bedraagt 19%. Daarmee is voldaan aan de minimumeis van 10%. Aanvullend dient 
de landschappelijke inpassing in de omgevingsvergunning en de anterieure overeen-
komst te worden geborgd, conform artikel 6 van de Uitvoeringsregel kwaliteitsverbete-
ring landschap gemeente Maashorst. 
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Wat de inpassingstekening duidelijk maakt, is dat de situering de landschappelijke inpas-
sing niet in de weg zit en dat deze situering bijdraagt aan het versterken van de land-
schappelijke waarden op dit perceel.  
 
De provincie Noord-Brabant heeft aangegeven dat in de oostelijke hoek van het kadas-
trale perceel 665 een aardkundig waardevol gebied (peelrandbreuk) aanwezig is. Er zul-
len met onderhavig plan echter geen grondwerken plaatsvinden binnen deze waarden. 
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Ruimtelijke kwaliteitsverbetering 
Bij (extra) kwaliteitsverbetering van het landschap, als bedoeld in artikel 5.11 Interim 
Omgevingsverordening Brabant, kan in het bijzonder worden gedacht aan concrete te-
genprestaties gericht op de verbetering van de volgende landschapsaspecten: bodem 
(aardkunde) en water, natuur- en landschapselementen, cultuurhistorische elementen 
inclusief archeologie, recreatieve toegankelijkheid van het landschap, sloop en ontste-
ning. Investeringen in het landschap betreffen nieuw te ontwikkelen structuren en ele-
menten en/of het herstel van bestaande structuren en elementen. Ook kan een koppe-
ling worden gelegd met de realisering van de ecologische hoofdstructuur en ecologische 
verbindingszones. Bij hergebruik van voormalige agrarische en niet-agrarische bedrijfslo-
caties is sloop van overtollige bebouwing uitgangspunt. 
 
Naast een goede landschappelijke inpassing is voor onderhavig planvoornemen in begin-
sel geen (extra) ruimtelijke kwaliteitsverbetering noodzakelijk. Deelname aan de 
Ruimte-voor-Ruimte regeling draagt namelijk reeds bij aan een investering in het land-
schap.  
 
Bij de stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting van de planlocatie zal wel dege-
lijk rekening worden gehouden c.q. is wel degelijk rekening gehouden met de aanwezige 
ruimtelijke kwaliteiten en structuren in het gebied zelf en in de naaste omgeving, waar-
onder mede begrepen de ontwikkeling van een groene geleding ten behoeve van ecolo-
gische en landschappelijke verbindingen, door deze in de planontwikkeling te betrekken. 
 
Na realisatie van het plan ontstaat er, zeker wat betreft beeldkwaliteit, een samenhan-
gende ruimtelijke structuur. Tevens vindt er met het plan een koppeling plaats met de 
omliggende woonfuncties en aanwezige infrastructurele voorzieningen. Op deze wijze, 
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maar ook door toepassing te geven aan de noodzakelijke landschappelijke kwaliteitsver-
betering, wordt bij de planuitwerking van de stedenbouwkundige en land(schapp)elijke 
inrichting rekening gehouden met de aanwezige ruimtelijke kwaliteiten en structuren in 
het gebied zelf en in de naaste omgeving, waaronder mede begrepen de ontwikkeling 
van een groene geleding ten behoeve van ecologische en landschappelijke verbindingen.  
 
Duidelijk is dat bij het ontwerpen van het bouwplan zoveel als mogelijk aansluiting ge-
zocht wordt bij de huidige stedenbouwkundige en landschappelijke omgevingskarakteris-
tiek en uitgangspunten. Zodoende kan de ruimtelijke beeldkwaliteit van het gebied in 
stand gehouden worden en door de inpassing, vormgeving en bouwstijl van de beoogde 
bebouwing kan de ruimtelijke beeldkwaliteit zelfs verbeterd worden. 

3.3 Conclusie  

Met onderliggend initiatief ontstaat een representatieve locatie die de ruimtelijke beeld-
kwaliteit van het gebied onvoorwaardelijk in stand houdt en door de voorgenomen inpas-
sing, vormgeving en bouwstijl van de beoogde bebouwing zelfs verbetert. Op deze wijze 
heeft het initiatief een toegevoegde waarde voor het ruimtelijke omgevingskader en le-
vert het daarmee tevens een positieve invulling aan de waarborging van de landschap-
pelijke karakteristiek en identiteit ter plaatse.  
 
Geconcludeerd kan worden dat het toevoegen van een woning bijdraagt aan een ruimte-
lijke en visuele koppeling met de bestaande omliggende bebouwing en daarmee een po-
sitieve functionele invulling vormt. De voorgestane ontwikkeling steunt de waarborging 
van de landschappelijke en architectonische uitgangspunten en daarmee de ruimtelijke 
karakteristiek en identiteit ter plaatse.  
 
De juridische vertaling van de bouw- en gebruiksmogelijkheden wordt verankerd in het 
in de verbeelding en de regels van het in een later stadium te actualiseren bestemmings-
plan “Buitengebied”. De ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische aanvaard-
baarheid van de voormelde plankeuzes worden gemotiveerd in de hoofdstukken 5 tot en 
9.  
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4. Beleidskader 

4.1 Inleiding 

Wat betreft de verantwoordelijkheidstoedeling en bevoegdheidsverdeling zijn het Rijk, de 
provincies en de gemeenten verantwoordelijk voor hun eigen belangen. Er kan slechts 
sprake zijn van bemoeienis van Rijk of provincie met de gemeente, indien dat noodzake-
lijk is vanwege een nationaal respectievelijk provinciaal belang. Rijk en provincies be-
schikken in de Wet ruimtelijke ordening over dezelfde bevoegdheden als gemeenten om 
hun eigen ruimtelijke belangen te kunnen uitvoeren. 
 
Daarnaast kunnen het Rijk en de provincies algemeen verbindende regels uitvaardigen 
en aanwijzingen geven om hun belangen veilig te stellen. 
 
Het beleid van de gemeente Maashorst vormt dus het kader waarbinnen de functionele 
en ruimtelijke ontwikkeling wordt vastgesteld. De ruimtelijke ontwikkelingsplannen van 
Rijk, provincie en regio vormen randvoorwaarden voor het gemeentelijke beleid. Voor 
zover relevant voor de plannen worden in de volgende paragrafen het Rijks-, provinciaal 
en gemeentelijk beleid toegelicht. 

4.2 Rijksbeleid 

De voorliggende planontwikkeling sluit aan bij de doelstellingen uit de Nationale Omge-
vingsvisie om te komen tot de bevordering van krachtige dorpen en steden en duurzaam 
en zuinig ruimtegebruik. Het voldoet aan de eis om ruimtelijke ontwikkelingen integraal 
te bezien en zorgvuldig om te gaan met de leefomgeving. Aspecten als water, veiligheid, 
cultuurhistorie en ruimtelijke kwaliteit vormen onderdeel van de planologische toets. 
Daarmee is het initiatief niet in strijd met het rijksbeleid. 
 
Ladder voor duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6 lid 2 Bro)  
Toetsingskader  
Met de inwerkingtreding op 1 oktober 2012 van artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit ruimte-
lijke ordening (Bro) – de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ – geldt voor alle juri-
disch verbindende ruimtelijke plannen van decentrale overheden die (planologisch) 
nieuwe stedelijke ontwikkelingen mogelijk maken een bijzonder procesvereiste.  
Het procesvereiste van het doorlopen van de Ladder is gebaseerd op één van de natio-
nale belangen als opgenomen in de SVIR, opgesteld door het Rijk. Dit nationale belang 
houdt in dat, ten behoeve van een goed systeem van ruimtelijke ordening, een zorgvul-
dige afweging en transparante besluitvorming bij ruimtelijke besluiten plaats dient te 
vinden. Deze zorgvuldige afweging heeft tot doel om, vanuit een oogpunt van zuinig en 
zorgvuldig ruimtegebruik, planologisch ongewenste versnippering en een onaanvaardba-
re leegstand te voorkomen.  
 
Op 1 juli 2017 is het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) gewijzigd, waarbij een nieuwe 
Laddersystematiek geldt. Artikel 3.1.6, tweede lid, luidt nu als volgt:  
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De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk 
maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het be-
stemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, 
een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan 
worden voorzien.  
 
De Laddertoets moet worden uitgevoerd wanneer er sprake is van een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. In artikel 1.1.1 onder i van het Bro is een nadere omschrijving van het be-
grip stedelijke ontwikkeling vastgelegd. Als stedelijke ontwikkeling wordt genoemd: 
ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, 
detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.  
 
In het Bro is geen ondergrens voor de minimale omvang vastgelegd. Of er sprake is van 
een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van de ontwikkeling 
in relatie tot de omgeving. Voor woningbouwlocaties geldt volgens de overzichtsuit-
spraak dat 'in beginsel' sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling als er meer dan 
11 woningen gerealiseerd worden. Voor wonen is daarmee de lijn dat er vanaf 12 wonin-
gen sprake is van een stedelijke ontwikkeling.  
 
De Laddertoets geldt alleen voor ‘nieuwe’ stedelijke ontwikkelingen. Beoordeeld moet 
dan worden of sprake is van een nieuw beslag op de ruimte. Daarvan is in het beginsel 
sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer bebouwing mogelijk maakt dan er op 
grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was of kon worden ge-
realiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat wanneer het een functiewijziging be-
treft, moet worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige 
functiewijziging dat desalniettemin gesproken kan worden van een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. Daarbij moet ook et ruimtebeslag betrokken worden.  
 
In de nieuwe Ladder is het woord 'regionale' niet meer aanwezig. De Ladder bepaalt niet 
nader voor welk gebied de behoefte in beeld moet worden gebracht. Het is primair aan 
het bevoegd gezag om op basis van het ruimtelijk verzorgingsgebied van de stedelijke 
ontwikkeling te bepalen tot welk gebied de beschrijving van de behoefte zich moet uit-
strekken. De aard en omvang van de stedelijke ontwikkeling bepaalt op welk niveau de 
afweging moet worden gemaakt.  
 
De toelichting van het bestemmingsplan moet een beschrijving bevatten van de behoefte 
aan de nieuwe stedelijke ontwikkeling die mogelijk wordt gemaakt. Daarbij is het niet re-
levant of de planlocatie binnen of buiten bestaand stedelijk gebied ligt. In beide gevallen 
dient de plantoelichting een beschrijving van de behoefte te bevatten.  
In artikel 1.1.1 onder h van het Bro is een nadere omschrijving van het begrip 'bestaand 
stedelijk gebied' vastgelegd. Als bestaand stedelijk gebied wordt aangemerkt:  
bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienst-
verlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare 
of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur.  
 
Uit de definitie volgt dat er sprake moet zijn van een stedenbouwkundig samenstel van 
bebouwing. In de Nota van Toelichting wordt opgemerkt dat de kwalificatie bestaand 
stedelijk gebied afhangt van de omstandigheden van het geval, de specifieke ligging, de 
feitelijke situatie, het bestemmingsplan en de aard van de omgeving.  
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Beoordeling  
Gelet op de onderliggende ontwikkeling voorziet het plan niet in een woningbouwlocatie 
als bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i, van het Bro (AbRS 18 decem-
ber 2013, nummer 201302867/1/R4). De in het plan voorziene ontwikkeling kan dan ook 
niet worden aangemerkt als een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in deze bepaling van 
het Bro, zodat artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro niet van toepassing is. Gezien het 
voorgaande vormt de ladder voor duurzame ontwikkeling geen belemmering voor de 
voorgestane ontwikkeling. 
 
Conclusie  
Er is geen sprake van een stedelijke ontwikkeling in de zin van de ladder voor duurzame 
verstedelijking. Daardoor is de ladder voor duurzame verstedelijking niet van toepas-
sing. 

4.3 Provinciaal beleid 

Toetsingskader 
Omgevingsvisie Noord-Brabant 
In voorbereiding op de inwerkingtreding van de Omgevingswet heeft de provincie de 
Omgevingsvisie Noord-Brabant vastgesteld (14 december 2018). Deze omgevingsvisie 
bevat de visie van het provinciale bestuur op de Brabantse leefomgeving van de toe-
komst (2050). Naar de uitgangspunten van de Omgevingswet zijn daarbij geen routes 
naar de gestelde doelen vastgelegd, omdat daarmee een beter samenspel en draagvlak 
kunnen ontstaan. De Omgevingsvisie zal onder meer de Structuurvisie Ruimtelijke Orde-
ning gaan vervangen. 
 
De Omgevingsvisie kent één basisopgave: ‘werken aan veiligheid, gezondheid en omge-
vingskwaliteit’. Elke ruimtelijke ontwikkeling moet - ongeacht de omvang – hieraan bij-
dragen. In vier hoofdopgaven worden nadere accenten gelegd: 

1. werken aan de Brabantse energietransitie; 
2. werken aan een klimaatproof Brabant; 
3. werken aan een slimme netwerkstad; 
4. werken aan een concurrerende, duurzame economie. 

 
Doorwerking plan(locatie) 
Onderhavig plan betreft de bouw van één Ruimte voor Ruimte-woning. Deze relatief 
kleinschalige ontwikkeling draagt op de volgende wijze bij aan de 'grote' hoofdopgaven. 

• ad 1. De energietransitie houdt enerzijds in het verminderen van het energiever-
bruik en anderzijds de verduurzaming van de energie. De nieuwe woning binnen 
de planlocatie zal minstens aan de in het Bouwbesluit en het gemeentelijke duur-
zaamheidsbeleid opgenomen energieprestatie-eisen moeten voldoen. Nadere uit-
werking hiervan zal plaatsvinden in het kader van het bouwplan voor de woning. 
Daar komt dan ook de verduurzaming van de energie aan bod, bijvoorbeeld door 
het aanleggen van een eigen energievoorziening. 

• ad 2. Eén van de onderdelen van een klimaatproof Brabant is het zorgen voor een 
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klimaatbestendige en waterrobuuste inrichting. Onderhavig plan wordt gereali-
seerd op een plek die hoog en droog genoeg is. Door infiltratie van het hemelwa-
ter ter plaatse wordt voorkomen dat er een versnelde afvoer naar de directe om-
geving plaatsvindt. Het ontwerp van de woning en de inrichting van het woonper-
ceel kunnen voorts een bijdrage leveren aan de klimaatadaptatie. Dit wordt in het 
bouwplan nader uitgewerkt. 

• ad 3. Een duurzame verstedelijking draagt bij aan het komen tot een slimme net-
werkstad. Uitbreiding van het bestaand stedelijk gebied is alleen wenselijk vanuit 
kwalitatieve overwegingen en bij een concrete marktvraag. De woning wordt ge-
realiseerd op basis van het Ruimte voor Ruimte-principe, wat betekent dat er el-
ders in de provincie reeds stallen zijn gesloopt. Per saldo is er dus sprake van 
‘ontstening’ van het buitengebied. 

• ad 4. Onderdeel van een concurrerende en duurzame economie is het voorzien in 
een aantrekkelijk vestigingsklimaat. De woning wordt zorgvuldig ingepast binnen 
de huidige bebouwings- en landschapsstructuur. Het initiatief doet daarmee geen 
afbreuk aan de huidige kwaliteiten en is passend binnen het huidige vestigingskli-
maat. 

 
Conclusie 
Het plan geeft invulling aan de opgaven van de Omgevingsvisie Noord-Brabant. 
 
Toetsingskader 
Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant  
Het beleid uit de Omgevingsvisie Noord-Brabant is verwerkt in de regels die zijn opgeno-
men in de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant van de provincie. De onderwer-
pen die in de verordening staan komen dus uit de provinciale omgevingsvisie. Daarin staat 
welke belangen de provincie wil behartigen en hoe ze dat wil doen. De verordening is 
daarbij één van de manieren om die provinciale belangen veilig te stellen. In de verorde-
ning is een aantal aspecten opgenomen die van toepassing zijn op onderhavig plan. Deze 
zullen hierna worden besproken.  
 
De provincie wil de ruimtelijke kwaliteit van Noord-Brabant bevorderen. Dit betekent dat 
nieuwe ontwikkelingen een bijdrage moeten leveren aan de kernkwaliteiten van Noord-
Brabant. De provincie biedt ontwikkelingsruimte in het buitengebied, mits een ontwikke-
ling bijdraagt aan een versterking van de ruimtelijke kwaliteit. Nieuwe ontwikkelingen bie-
den een kans voor behoud en ontwikkeling van het landschap. Het ontwikkelen van land-
schap reikt verder dan het behouden wat er is, ontwikkelen van het landschap gaat ook 
om het toevoegen van nieuwe ruimtelijke kwaliteiten.  
 
De provincie onderscheidt een achttal thema’s waarin beleidsuitgangspunten zijn opgeno-
men. Deze thema’s zijn tevens in kaart gebracht. Onderstaande tabel  illustreert welke 
thematische kaarten in principe van toepassing zijn op de planlocatie en welke niet. 
 

Thema / kaartnaam Van toepas-
sing 

Milieubescherming Nee 
Landbouw Ja 
Stedelijke ontwikkeling en erfgoed Ja 
Natuur en stiltegebieden Nee 
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Grondwaterbescherming, waterveiligheid en –berging 
Basiskaart Landelijk gebied. 
Specifieke gebieden voor agrarische ontwikkelingen 
Watersystemen, -veiligheid en -berging 

Nee 
Nee 
Ja 
Ja 

 
 
Rechtstreeks werkende regels: landbouw  
Binnen het kaartbeeld ‘Rechtstreeks werkende regels: landbouw’ is de planlocatie aange-
duid als ‘Landelijk gebied’ en ‘Verbod uitbreiding veehouderij’. Dit is geïllustreerd in na-
volgend kaartbeeld. 
  

 
 
Onderhavige planlocatie is gelegen in het ‘Landelijk gebied’ van de provincie Noord-
Brabant. Binnen de provincie wordt onderscheid gemaakt in het landelijke en het 
stedelijke gebied. Binnen deze eerste aanduiding is onder voorwaarden een stedelijke 
ontwikkeling mogelijk. De andere aanduiding betreft ‘Verbod uitbreiding veehouderij’. 
Deze heeft enkel invloed op bestaande veehouderijbedrijven. Onderhavig plan betreft de 
oprichting van een woning in het buitengebied van de kern Zeeland. De uitgangspunten 
en regeling ten aanzien van het verbod op uitbreidingen van veehouderijen hebben hier 
geen invloed op, en andersom doet onderhavig planvoornemen geen afbreuk aan deze 
beleidsregels. 
 
Binnen de primair agrarische gebieden is de provincie terughoudend met de (verdere) 
ontwikkeling van niet-agrarische functies. De land- en tuinbouw heeft in deze gebieden 
het primaat. 
 
Binnen de primair agrarische gebieden is de provincie terughoudend met de (verdere) 
ontwikkeling van niet-agrarische functies. De land- en tuinbouw heeft in deze gebieden 
het primaat. 
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Artikel 3.79 Ruimte-voor-ruimte kavel 
Lid 1 
Een bestemmingsplan kan voorzien in een of meerdere ruimte-voor-ruimtekavels in Ste-
delijk gebied of Landelijk gebied als deze ontwikkeling: 

a. door of vanwege de Ontwikkelingsmaatschappij ruimte voor ruimte plaatsvindt, 
gelet op de in het verleden behaalde aanzienlijke winst van omgevingskwaliteit ; 

b. op een aanvaardbare locatie plaatsvindt als bedoeld in Artikel 3.78 Maatwerk met 
als doel omgevingskwaliteit , derde Lid ; en 

c. past binnen de ontwikkelingsrichting van het gebied, bedoeld in Artikel 3.77 . 
Lid 2 
Als uit door Gedeputeerde Staten bijgehouden gegevens blijkt dat de in het verleden ge-
dane investering in omgevingskwaliteit is terugverdiend, is het eerste lid niet meer van 
toepassing. 
Lid 3 
Bij de toepassing van dit artikel zijn de volgende bepalingen niet van toepassing: 

a. artikel Artikel 3.6 Zorgvuldig ruimtegebruik , onder a; 
b. artikel Artikel 3.9 Kwaliteitsverbetering landschap ; en 
c. artikel Artikel 3.68 Wonen in Landelijk gebied , eerste Lid , onder a. 

 
Doorwerking plan(locatie) 
Onderhavig planvoornemen behelst de oprichting van een nieuwe Ruimte voor Ruimte 
woning in het landelijk gebied. Binnen de kaders van de provinciale regelgeving is de op-
richting van een nieuwe woning mogelijk, mits voldaan wordt aan de voorwaarden zoals 
opgesteld in artikel 3.79 van de Interim Omgevingsverordening. Deze regels hebben on-
der meer betrekking op het volume, oppervlakte en vormgeving van de woning en stel-
len voorwaarden aan de kwaliteit van de planlocatie in relatie tot de omgeving. Met on-
derhavig planvoornemen wordt hier aan voldaan. Dit blijkt uit deze ruimtelijke onderbou-
wing.  
 
Artikel 3.79 van de Interim omgevingsverordening geeft de voorwaarden waaronder bin-
nen de planlocatie het toevoegen van een Ruimte-voor-Ruimte worden mogelijk is. Met 
artikel 3.79 is aansluiting gezocht bij de regels uit de ‘Beleidsregel ruimte-voor-ruimte 
2006’ van de provincie Noord-Brabant. Uit de verantwoording dient te blijken dat: 

• het bestemmingsplan de nodige voorwaarden bevat om een goede landschappe-
lijke inpassing van de te bouwen woning te verzekeren; 

• is verzekerd dat is voldaan aan de nader gestelde regels; 
• er geen sprake is van (een aanzet voor) een stedelijke ontwikkeling. 

 
Naast een goede landschappelijke inpassing is voor onderhavig planvoornemen in begin-
sel géén (extra) kwaliteitsverbetering van het landschap noodzakelijk. Achterliggende 
gedachte hierbij is dat deelname aan de Ruimte-voor-Ruimte regeling namelijk reeds bij-
draagt aan een investering in het landschap.  

 
Bij zowel het ontwerpen van het bouwplan als bij het opstellen van het landschappelijk 
inpassingsplan, inclusief de landschaps-/inrichtingsschets, is zoveel als mogelijk aanslui-
ting gezocht bij de aanwezige waarden en kwaliteiten en huidige landschappelijke omge-
vingskarakteristiek en uitgangspunten (zie hiervoor hoofdstuk 3 van deze onderbou-
wing). Zodoende kan de ruimtelijke (beeld)kwaliteit van het gebied in stand gehouden 

https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=sf848a643-abed-429b-89b2-be1594188e47
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=sf848a643-abed-429b-89b2-be1594188e47
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=s72535414-f18b-4f61-970a-e01cf205323e
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=s72535414-f18b-4f61-970a-e01cf205323e
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=se1db1610-dafa-456a-a330-e90e2e6d978d
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=s0c51a02c-8aa1-42a5-a217-b1461582d7fc
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=s82c210db-ff0f-41ac-bcf1-49f222ddea1e
https://noord-brabant.tercera-ro.nl/SiteData/9930/Publiek/BV00454/PTTekstFile.htm?idndotless=&isall=yes&Focusid=s2d8bedb2-f150-4135-96b9-59969b6b1049
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worden en door de inpassing, vormgeving en bouwstijl van de beoogde bebouwing kan 
de ruimtelijke (beeld)kwaliteit zelfs verbeterd worden. 

 
De ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische aanvaardbaarheid van de voor-
melde plankeuzes worden gemotiveerd in de hoofdstukken 5 tot en met 9. 
 
De planlocatie is gelegen op korte afstand van de bestaande woonkern van Zeeland en 
maakt deel uit van de bebouwingsconcentratie Zevenhuis. 
 
Verder is hiervoor in paragraaf 3.1 reeds vermeldt dat de onderhavige Ruimte-voor-
Ruimte ontwikkeling voldoet aan de volgende uitgangspunten en randvoorwaarden, zoals 
vermeld in de hoofdstukken 2 en 3. 
 
Een landschappelijk inpassingsplan, inclusief landschaps-/inrichtingsschets, maakt on-
derdeel uit van voorliggende ruimtelijke onderbouwing. Verwezen wordt naar paragraaf 
3.2 en bijlage 2. 
 
De voorziene ontwikkeling kan niet worden aangemerkt als een ‘nieuwe stedelijke ont-
wikkeling’: ‘nieuw ruimtebeslag dan wel uitbreiding of wijziging van bestaand ruimtebe-
slag ten behoeve van een samenhangende ruimtelijke structuur van stedelijke functies’. 
Het voorgenomen bouwplan voldoet niet aan deze omschrijving.  

 
Er is sprake van een verkregen bouwtitel ter plaatse van onderhavige planlocatie. Zie 
ook bijlage 1. 
 
Instructieregels gemeenten: basiskaart landelijk gebied  
Binnen het kaartbeeld ‘Instructieregels gemeenten: basiskaart landelijk gebied’ is de 
planlocatie aangeduid als ‘Landelijk gebied’ en ‘Gemengd landelijk gebied’. Dit is geïllu-
streerd in navolgend kaartbeeld. 
 



 

32 
 

 
 
De aanduiding ‘Landelijk gebied’ heeft ook zijn plek binnen het eerder behandelde thema 
‘Rechtstreeks werkende regels: landbouw’. Het ‘Landelijk gebied’ is een veelzijdige ge-
bruiksruimte met functies zoals wonen, werken, (historische) landgoederen, recreatie en 
toerisme. De functies zijn zo ontwikkeld dat er ten alle tijden rekening wordt gehouden 
met omliggende functies en aanwezige omgevingskwaliteiten. Binnen deze aanduiding is 
onder voorwaarden een stedelijke ontwikkeling mogelijk.  
 
Ten aanzien van gronden aangeduid als zijn ‘Gemengd landelijk gebied’ geldt dat een 
gemengde plattelandseconomie of een in hoofdzaak agrarische economie wordt nage-
streefd met daarbij passende bestemmingen. Een planvoornemen dat is gelegen in ge-
mengd landelijk gebied bepaalt dat alleen bestaande burgerwoningen, bedrijfswoningen 
of solitaire recreatiewoningen zijn toegestaan. De zelfstandige bewoning van bedrijfsge-
bouwen, al dan niet solitaire recreatiewoningen en andere niet voor bewoning bestemde 
gebouwen is uitgesloten.. 
 
Gemeenten werken het concrete beleid binnen een gebied verder uit, rekening houdend 
met deze achterliggende doelstellingen. Hierbij is veel achtergrondinformatie beschik-
baar, zoals de gebiedspaspoorten en de gebiedsgerichte ontwikkeling van gebieden zoals 
opgenomen in het Groenblauw Stimuleringskader. 
 
Doorwerking plan(locatie) 
Met het oprichting van de Ruimte voor Ruimte-woning vindt er een vorm van verstedelij-
king plaats in het ‘Landelijk gebied’ en het ‘Gemengd landelijk gebied’. Ontwikkelingen 
als deze zijn op voorhand niet uitgesloten. Eerder in de beschrijving van de provinciale 
beleidskaders is al beschreven dat ontwikkelingen in het landelijke gebied mogelijk zijn, 
mits er een gedegen belangenafweging is gemaakt en er aantoonbaar rekening wordt 
gehouden met de aanwezige kwaliteiten. In onderhavig geval is er sprake van een ruime 
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compensatie van de toegenomen verharding in vorm van het landschappelijk verster-
kingsplan, waarbinnen natuurontwikkeling een kans krijgt en de omgevingskwaliteiten 
zijn geïntegreerd en waar mogelijk zullen worden versterkt.  Dit is onder meer gebeurd 
door vooraf te onderzoeken welke kwaliteiten er aanwezig zijn, en deze kwaliteiten ver-
volgens in te passen, en waar mogelijk te versterken door middel van het opstellen en 
uitvoeren van een landschappelijk versterkingsplan.   
 
Instructieregels gemeenten: specifieke gebieden voor agrarische ontwikkelingen 
Binnen het kaartbeeld ‘Instructieregels gemeenten: specifieke gebieden voor agrarische 
ontwikkelingen’ is de planlocatie aangeduid als ‘Stalderingsgebied’ en ‘Beperking vee-
houderij’. Dit is geïllustreerd in navolgend kaartbeeld. 
 

 
 
De aanduidingen ‘Stalderingsgebied’ en ‘Beperkingen veehouderij’ hebben enkel invloed 
op bestaande agrarische bedrijven. Onderhavig plan betreft de oprichting van een wo-
ning, in het buitengebied van de gemeente Maashorst. De uitgangspunten en regeling 
ten aanzien van staldering en beperkingen veehouderij hebben hier geen invloed op, en 
andersom doet onderhavig planvoornemen geen afbreuk aan deze beleidsregels. 
 
Doorwerking plan(locatie) 
De aanduidingen binnen het kaartbeeld ‘Instructieregels gemeenten: specifieke gebieden 
voor agrarische ontwikkelingen’ zijn niet van toepassing op onderhavige ontwikkeling. 
 
Instructieregels voor waterschappen: watersystemen, -veiligheid en -berging 
Binnen het kaartbeeld ‘Instructieregels voor waterschappen: watersystemen, -veiligheid 
en -berging’ is de planlocatie aangeduid als ‘Norm wateroverlast buiten stedelijk gebied’. 
Dit is geïllustreerd in navolgend kaartbeeld. 
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Elke plek heeft een aanduiding welke iets regelt ten aanzien van omgang met water. On-
derhavige planlocatie is gelegen in het buitengebied van Zeeland. De norm ten aanzien 
van wateroverlast buiten stedelijk gebied is hier dan ook op van toepassing. Met het oog 
op de bergings- en afvoercapaciteit waarop regionale wateren moeten zijn ingericht, geldt 
buiten stedelijk gebied, als norm een overstromingskans van: 
• 1/100 per jaar voor gebieden met de ruimtelijke bestemming hoofdinfrastructuur en 

spoorwegen; 
• 1/50 per jaar voor glastuinbouw en hoogwaardige land- en tuinbouw; 
• 1/25 per jaar voor akkerbouw; 
• 1/10 per jaar voor grasland. 
 
Voor bebouwing die is gelegen buiten stedelijk gebied geldt de norm van het omringende 
landgebruik. De gestelde norm betreft een inspanningsverplichting. 
 
Doorwerking plan(locatie) 
De genoemde inspanningsverplichting zal worden geleverd door initiatiefnemer. Hiertoe 
is een watertoets uitgevoerd. De resultaten hiervoor zijn opgenomen in hoofdstuk 7 van 
deze ruimtelijke onderbouwing. De watertoets als geheel, vormt bijlage 6 van deze ruim-
telijke onderbouwing. 
 
Conclusie 
De functie die wordt opgericht geeft verdere invulling aan het karakter van landelijk wo-
nen, aan de rand van een dorpskern. Een en ander doet geen afbreuk aan het bestaande 
land(schapp)elijke karakter ter plaatse. Het stedelijke karakter van deze functie is mini-
maal en passend bij de omgeving. 
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Het Ruimte voor Ruimte bouwplan voldoet aan de voorwaarden, zoals genoemd in artikel 
3.80 van de Interim omgevingsverordening en is passend binnen de omgeving en de 
aanduidingen. Met oprichting van de woning wordt geen afbreuk gedaan aan de ambities 
die de provincie heeft binnen deze structuren. 
 
In dit hoofdstuk zijn de belangen en regels van de provincie Noord-Brabant behandeld. 
Er is verantwoord op welke wijze er met dit plan wordt voldaan of wordt tegemoet geko-
men aan de randvoorwaarden die de provincie in haar beleid heeft opgenomen. Het be-
langrijkste onderdeel van de verantwoording zit in de kwaliteitsverbetering die vergezeld 
dient te gaan met ontwikkelingen in het buitengebied. Derhalve is de verantwoording 
voor voorliggend plan met name daarop gericht. Tevens biedt het aan dit plan toege-
voegde inpassingsplan inzicht in de ontwikkeling op het gebied van natuur en landschap.  
 
De planontwikkeling heeft geen nadelige gevolgen voor de ambities die de provincie na-
streeft en heeft geformuleerd in de Omgevingsvisie Noord-Brabant en de Interim omge-
vingsverordening Noord-Brabant. Onderhavig planvoornemen sluit aan bij c.q. doet geen 
afbreuk aan de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals ver-
woord in de structuurvisie en verordening. 
 
De ruimtelijk-fysieke, logistieke en milieu-hygiënische aanvaardbaarheid van onderha-
vige ontwikkeling wordt gemotiveerd in de hoofdstukken 5 tot en met 9. 

4.4 Gemeentelijk beleid 

De provinciale ruimtelijke beleidskaders zijn of moeten worden vertaald in het gemeen-
telijke ruimtelijke beleid. In deze paragraaf wordt nader ingegaan op de Strategische vi-
sie Landerd 2020, Structuurvisie Landerd, Waterplan Landerd, Parkeernormen 2012, 
Nota Archeologie gemeente Landerd, Nota Bodemkwaliteit, Woonvisie Landerd 2019 – 
2023 en Beleidsprogramma Wonen en Zorg 2024-2030, Landschapsbeleidsplan Landerd 
2013-2027, Kwaliteitskader buitengebied gemeente Landerd, Volksgezondheid en het de 
Evaluatie geurbeleid 2017. Daarnaast is er al uitgebreid aandacht besteed aan de vige-
rende bestemming met daartoe behorende regels in paragraaf 1.3 van deze plantoelich-
ting. Per 1 januari 2022 zijn de gemeenten Landerd en Uden gefuseerd tot één ge-
meente: Maashorst.  
 
Strategische visie Landerd 2020 
Op 10 november 2011 stelde de gemeenteraad de Strategische visie Landerd 2020. Le-
vendig en natuurlijk ondernemend vast. De toekomstvisie biedt zicht op de ontwikkelin-
gen, perspectieven en ambities in de gemeente Landerd op het gebied van wonen, wer-
ken, zorg en voorzieningen, de agrarische sector en natuur en recreatie. Vanuit ieder 
van die perspectieven worden de ontwikkelingen afgezet tegen de mogelijkheden en ge-
volgen voor het lokale woon-, werk- en leefklimaat, en voor de lokale economie. De visie 
kan daardoor gebruikt worden als basis voor de ontwikkeling van een samenhangend be-
leid op de gemeentelijke aandachtsgebieden. Duurzaamheid is daarbij een thema dat 
alle onderwerpen in de strategische visie raakt. De visie gaat uit van zes kernpunten. Dit 
zijn wonen en werken, ontgroening, vergrijzing en krimp, de ambtelijke organisatie, 
duurzaamheid, zelfstandigheid en natuur en recreatie. Samengevat gaat de visie uit van 
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een gemeente waarin in het jaar 2020 bewoners, organisaties, ondernemers en de ge-
meente zich gezamenlijk inzetten voor een positief woon-, werk- en leefklimaat. De om-
ringende natuur is daarbij het uitgangspunt voor profilering als groene gemeente. Bewo-
ners zetten zich vanuit hun maatschappelijke betrokkenheid in voor de samenleving, 
waarbij de gemeente de faciliteiten schept en ondernemers in Landerd een positief on-
dernemersklimaat ervaren.  
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan de ambities en de (beleids)doel-
stellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in de Strategische visie Landerd 2020.  
 
Structuurvisie Landerd 
De gemeenteraad stelde op 14 januari 2014 de Structuurvisie Landerd vast. De struc-
tuurvisie is opgesteld vanwege de behoefte aan regie van de gemeente op ruimtelijke 
ontwikkelingen nu en in de toekomst. De visie geeft aan welke ontwikkelingen de ge-
meente de komende jaren voorziet op verschillende beleidsterreinen. De structuurvisie 
gaat uit van zes hoofdbeleidsvelden. Dit zijn: 

1. wonen; 
2. economie (bedrijven, agrarische bedrijven, toeristisch-recreatieve bedrijven); 
3. voorzieningen (commercieel en niet-commercieel);  
4. omgeving en eigenheid (waarden, kwaliteiten, identiteiten, fysieke omgeving); 
5. verkeer en mobiliteit; 
6. water.  

De beleidskaders geven de ruimte aan die het gemeentebestuur biedt aan ontwikkelin-
gen die niet passen binnen geldende bestemmingsplannen. De gemeente Landerd wil 
nieuwe ontwikkelingen, passend binnen de structuurvisie, faciliteren. 
 
De structuurvisie bevat ook een uitvoeringsparagraaf. Die paragraaf gaat in op de  
kostenaspecten van het te voeren beleid en het verhalen van kosten. Belangrijke aspec-
ten zijn het realiseren van voldoende parkeerplaatsen, het verhogen van de kwaliteit van 
het landschap en het realiseren van een goede ruimtelijke ordening ten opzichte van de 
woningbouwopgave.  
 
Parkeren is een belangrijk aandachtspunt in met name de centra van Zeeland en 
Schaijk. Het gemeentelijke standpunt is dat in principe op eigen terrein in de eigen par-
keergelegenheid moet worden voorzien. Daarbij worden de parkeernormen gehanteerd 
zoals die door de gemeente zijn vastgesteld. Als dat niet (geheel) lukt, moet per initiatief 
middels een (dynamische) parkeerbalans worden berekend wat het effect is en zal de 
ruimtelijke ontwikkeling moeten bijdragen in de kosten op openbaar terrein. Er is dan 
ook een parkeerfonds ingesteld waaraan alle ruimtelijke ontwikkelingen in de kommen 
van Zeeland en Schaijk moeten bijdragen die niet in voldoende parkeergelegenheid en 
op eigen terrein kunnen voorzien.  
 
De gemeente Landerd streeft naar versterking van (onder andere) de landschappelijke 
kwaliteit van het totale buitengebied. Per initiatief dient zoveel mogelijk aansluiting te 
worden gezocht bij de gebiedsindeling in het Landschapsbeleidsplan Landerd 2013-2027. 
Uitgangspunt is het realiseren van kwaliteitsverbeterende maatregelen, het liefste bin-
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nen de planlocatie. Is dat niet mogelijk, dan dient er een bijdrage in het fonds Kwaliteits-
verbetering landschap worden gestort. Met dit fonds worden concrete projecten uit het 
landschapsbeleidsplan uitgevoerd. 
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
In de structuurvisie is de gemeente onderverdeeld in 8 deelgebieden. Zoals uit onder-
staand kaartje blijkt, valt de planlocatie in deelgebied ‘bebouwingsconcentraties’.  
Voor de beoogde ontwikkeling van de Ruimte-voor-Ruimte woning is artikel 8.5.1 ‘Wo-
nen – bebouwingsconcentraties’ van de Structuurvisie Landerd relevant. 
 

 
 
 
8.5.1 Wonen – bebouwingsconcentraties 
De gemeente Landerd kent veel bebouwingsconcentraties, waarvan de meeste (10 
stuks) de volledige kern Zeeland omsluiten. De overige 5 bebouwingsconcentraties lig-
gen rondom Schaijk en Reek en tussen beide dorpen. De bebouwingsconcentraties ken-
nen van oudsher een functiemenging die karakteristiek is voor de omgeving.  
De gemeente Landerd wil, binnen de wettelijke milieukaders, deze functiemenging in 
stand houden. De gemeente Landerd laat wonen in de bebouwingsconcentraties toe, on-
der de volgende voorwaarden: 

• Het initiatief past binnen de gemeentelijke woningbouwopgave; 
• Het initiatief lost de parkeervraag binnen de kaders van het gemeentelijk par-

keerbeleid op eigen terrein op; wanneer dat niet mogelijk is levert het initiatief 
een bijdrage aan het gemeentelijk fonds "Verkeer en parkeren" (zie uitvoerings-
paragraaf); 

• Het initiatief levert een bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit, zoals uitgewerkt in 
het "Kwaliteitskader buitengebied gemeente Landerd"; 
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• Het initiatief is niet in strijd met wettelijke eisen inzake gezondheid, dierenwelzijn 
en milieu. 

 
De Ruimte-voor-Ruimte woning wordt gerealiseerd op basis van een Ruimte-voor-Ruimte 
titel waardoor deze geen invloed heeft op de gemeentelijke woningbouwopgave. Geke-
ken naar de parkeervraag kan worden gesteld dat deze volledig op het eigen terrein 
wordt opgevangen waardoor de parkeerbalans in de omgeving niet wordt verstoord. 
Daarnaast wordt door uitvoering van de landschappelijke inpassing tevens een bijdrage 
geleverd aan de ruimtelijke kwaliteit van de planlocatie. Onderhavig plan sluit aan bij 
c.q. doet geen afbreuk aan de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten 
zoals verwoord in de Structuurvisie Landerd. 
 
Waterplan Landerd 
Op 13 december 2007 stelde de Gemeenteraad het Waterplan Landerd vast. Het dage-
lijks bestuur van het waterschap Aa en Maas deed dat op 23 januari 2008. In het water-
plan zijn wateraspecten beschouwd aan de hand van zes thema’s. Deze thema’s zijn: 

1. veiligheid; 
2. volksgezondheid; 
3. voldoende water; 
4. schoon/natuurlijk water; 
5. gebruik en beleving; 
6. communicatie en samenwerking.  

Het waterplan schetst voor elk van de thema’s een streefbeeld voor het jaar 2030. Met 
dit beeld voor ogen zijn maatregelen bepaald die nodig zijn om invulling te geven aan dit 
streefbeeld, de wateropgaven.  
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Voor de watertoets wordt verwezen naar hoofdstuk 7 (water) en naar bijlage 6. Onder-
havig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan de ambities en de (beleids)doelstellin-
gen en -uitgangspunten zoals verwoord in het Waterplan Landerd.  
 
Parapluplan wonen en parkeren Landerd  
Bij verschillende nieuwe functies binnen het gebied mag er een berekening worden ge-
maakt op basis van bezettingsgraad en daarmee van mogelijk dubbelgebruik. Het uit-
gangspunt is dat een ruimtelijke ontwikkeling op eigen terrein voorziet in de (extra)par-
keerbehoefte die er door de ruimtelijke ontwikkeling ontstaat. Is dat niet mogelijk, dan 
dient een bijdrage te worden gestort in het parkeerfonds voor zover het een ruimtelijke 
ontwikkeling betreft in de kernen van Zeeland en Schaijk. Het betreft hierbij vaak maat-
werkoplossingen. Voor overige gebieden dient parkeren altijd op eigen terrein opgelost 
te worden. 
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Wat betreft parkeren geldt dat er op eigen terrein ruim voldoende gelegenheid wordt ge-
realiseerd, namelijk minimaal 3 parkeerplaatsen. Verwezen wordt naar hoofdstuk 9 (mo-
bilietiet: verkeer en parkeren). Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan 
de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in de Par-
keernormen Landerd 2012. 
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Nota Archeologie gemeente Landerd 
Op 24 mei 2012 stelde de Gemeenteraad de Nota Archeologie gemeente Landerd en de  
Archeologische beleidskaart gemeente Landerd vast. In de nota staat dat wanneer er bij  
ruimtelijke initiatieven sprake is van bodemverstoring, archeologisch (inventariserend)  
onderzoek noodzakelijk is in gebieden met een middelhoge of hoge archeologische  
verwachtingswaarde. De nota is vertaald in de nieuwe bestemmingsplannen van de ge-
meente Landerd. 
 
Op de beleidskaart staat de verwachtingswaarde voor een bepaald gebied en of er be-
kende archeologische resten zijn. Vervolgens kan bepaald worden of er een onderzoeks-
verplichting geldt. Dit hangt naast de verwachtingswaarde en het wel of niet bekend zijn 
van archeologische resten ook af van de oppervlakte van de bodemverstorende ingreep 
en hoe diep de verstoring beneden maaiveld reikt. 
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Voor het archeologisch onderzoek wordt verwezen naar hoofdstuk 5 (archeologie en cul-
tuurhistorie). Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan de ambities en de 
(beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in de Nota Archeologie ge-
meente Landerd. 
 
Nota bodembeleid 
De Gemeenteraad stelde op 15 december 2011 de Nota Bodembeleid met de daarbij be-
horende Bodemkwaliteitskaart vast. Het nieuwe bodembeleid is tot stand gekomen in  
samenwerking met elf gemeenten in de regio Noordoost-Brabant. 
 
Het doel van de nota is het geven van concrete richtlijnen voor een duurzaam beheer 
van de bodem en het scheppen van heldere kaders voor saneringen die onder de be-
voegdheid van de gemeente vallen. 
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
De Nota Bodembeleid is wel van toepassing. In de planontwikkeling en verantwoording is 
hier rekening mee gehouden. Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan 
de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in de Nota 
Bodembeleid. 
 
Woonvisie Landerd 2019-2023 ‘Wonen in Krachtige Kernen’ en Beleidspro-
gramma Wonen en Zorg 2024-2030 
De Woonvisie Landerd 2015-2019 is vervangen door de Woonvisie 2019-2023 ‘Wonen in 
Krachtige Kernen’. In het beleidsprogramma Wonen en Zorg 2024-2030 is de actualisa-
tie van beide woonvisies opgenomen. In de woonvisie wordt de visie op de ontwikkelin-
gen in de woningmarkt en het te voeren gemeentelijke beleid op het gebied van wonen 
in de komende jaren weergegeven. 
 
De woonvisie is het kader waarbinnen met andere partijen wordt gewerkt om de kernen 
evenwichtig, leefbaar en  toekomstbestendig te maken of te houden. De woonvisie 
schetst een perspectief en zet voor de  komende jaren de acties en maatregelen op een 
rijtje. 
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Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
De woonvisie is het kader waarbinnen met andere partijen wordt gewerkt om de kernen  
evenwichtig, leefbaar en toekomstbestendig te maken of te houden. De woonvisie 
schetst een perspectief en zet voor de komende jaren de acties en maatregelen op een 
rijtje.  
 
De gemeente Maashorst gaat voor vitale, krachtige, inclusieve kernen en wijken voor ie-
dereen. Waar ieder oud kan worden in de eigen woonomgeving, met of zonder zorg-
vraag. Het bouwen van geschikte betaalbare woningen voor ouderen draagt bij aan lan-
gere verhuisketens en heeft op lange termijn het meeste effect op doorstroming in de 
woningmarkt. Denk hierbij aan tussenwoonvormen, geschikt voor mensen die zelfstandig 
willen wonen maar behoefte hebben aan extra ondersteuning of gespikkeld wonen waar-
bij het bestaande netwerk kan worden verleid mee te verhuizen. Door het toevoegen van 
woningen die aansluiten bij de voorkeuren van senioren, komen elders in de voorraad 
woningen vrij voor andere huishoudens zoals starters, thuiswonenden en de middeninko-
mens. 
 
De behoefte naar onderhavig plan is niet direct af te leiden uit de woningmarktanalyse, 
maar blijkt wel uit het feit dat de toekomstige bewoners reeds bekend zijn waardoor 
‘bouwen voor leegstand’ niet aan de orde is. De bouwlocatie betreft weliswaar geen cen-
trumlocatie of geplande ontwikkellocatie. Echter wil de gemeente Landerd hier van afwij-
ken wanneer de ontwikkeling een stedenbouwkundige meerwaarde levert of een bepaalt 
knelpunt oplost. Dit laatste is in onderhavig geval aan de orde omdat voor de verwerving 
van de Ruimte-voor-Ruimte Bouwtitel op een andere locatie de sanering van 1.000 m² 
fosfaat emissie gerelateerde agrarische bebouwing zal plaatsvinden. Hierdoor zal op de 
betreffende locatie ontstening plaatsvinden en daarnaast milieuwinst worden behaald. 
Door toepassing van de Ruimte-voor-Ruimte regeling is er voor de beoogde woning bo-
vendien geen contingent benodigd. Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk 
aan de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten, zoals verwoord in de 
woonvisie. 
 
De nieuwe provinciale prognose geeft iets ruimte voor het toevoegen van plannen in het 
bestaande woningbouwprogramma van de gemeente Maashorst. Dan gaat het om plan-
nen die woningen toevoegen in het sociale en betaalbare segment. Deze ruimte voor 
ruimte woning valt niet binnen deze segmenten en het is volkshuisvestelijk dan ook niet 
noodzakelijk om een ruimte voor ruimte woning te realiseren. Echter is in 2022 al een 
principebesluit genomen dat het toevoegen van een ruimte voor ruimte woning akkoord 
was. 
 
Landschapsbeleidsplan Landerd 2013-2027 
Op 8 november 2012 stelde de Gemeenteraad het Landschapsbeleidsplan Landerd 2013-
2027 vast. Het landschapsbeleidsplan geeft weer waar het landschap van de gemeente 
Landerd aanvullingen en aanpassingen nodig heeft. Het buitengebied van de gemeente 
is in elf deelgebieden ingedeeld. Op de dorpskernen gaat het plan alleen in op de hoofd-
structuren en de aanplant langs de dorpsranden. Voor elk van deze gebieden is weerge-
geven waaruit ingrepen in het landschap moeten bestaan. Deze maatregelen zijn globaal 
uitgewerkt in de vorm van recepten. De invulling van de groencompensatie dient op deze 
recepten te worden afgestemd.  
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Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Voor de landschappelijke inpassing wordt verwezen naar paragraaf 3.2 en bijlage 2. On-
derhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk aan de ambities en de (beleids)doel-
stellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in het Landschapsbeleidsplan Landerd 
2013-2027. 
 
Uitvoeringsregel kwaliteitsverbetering landschap gemeente Maashorst  
Zoals in paragraaf 3.2 reeds is vermeld, is met het inpassingsplan tevens uitvoering ge-
gevens aan de Uitvoeringsregel kwaliteitsverbetering landschap gemeente Maashorst: 
 
Categorie 2: Deze initiatieven hebben een beperkte impact op de omgeving. Bij deze 
ontwikkeling is het verplicht om minimaal 10% van of aangrenzend aan het bouwvlak of 
bestemmingsvlak in te vullen als landschappelijke inpassing. De landschappelijke inpas-
sing bedraagt 19%. Daarmee is voldaan aan de minimumeis van 10%. Aanvullend dient 
de landschappelijke inpassing in de omgevingsvergunning en de anterieure overeen-
komst te worden geborgd, conform artikel 6 van de Uitvoeringsregel kwaliteitsverbete-
ring landschap gemeente Maashorst. 

Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Naast een goede landschappelijke inpassing is voor onderhavig planvoornemen in begin-
sel geen (extra) ruimtelijke kwaliteitsverbetering noodzakelijk. Deelname aan de 
Ruimte-voor-Ruimte regeling draagt namelijk reeds bij aan een investering in het land-
schap. Zie verder paragraaf 3.2. Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen afbreuk 
aan de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in het 
Kwaliteitskader buitengebied gemeente Landerd. 
 
Volksgezondheid 
Algemeen  
De gemeente Landerd hecht veel waarde aan het aspect volksgezondheid. Daarom wordt 
op meerdere manieren de volksgezondheid geborgd en zo goed mogelijk meegewogen 
bij besluitvorming waar het aspect volksgezondheid relevant is of kan zijn.  
 
Gezondheidseffectscreening  
In opdracht van de gemeente voerde de GGD een Gezondheidseffectscreening (GES) uit. 
Dit is een instrument waarmee inzicht verkregen wordt in milieufactoren die invloed kun-
nen hebben op de gezondheid van bewoners. Het geeft daarmee een beeld van de ge-
zondheidskundige knelpunten in de gemeente. De GES bevat zowel een kwantitatieve als 
een kwalitatieve beoordeling van de gezondheidskundige situatie. Bij de kwantitatieve 
beoordeling wordt middels een zogenaamde GES-score per milieufactor de mate van be-
lasting weergegeven. Deze GES-scores zijn gebaseerd op algemene kennis over bloot-
stelling aan een milieufactor en het optreden van gezondheidseffecten daarbij. Om toe-
komstige knelpunten en overbelaste situaties te voorkomen doet de GGD op basis van 
deze GES enkele aanbevelingen vanuit het oogpunt van gezondheid. Deze adviezen zijn 
in de GES opgenomen met de stappen die inmiddels zijn gezet en de stappen die nog 
gezet kunnen worden. 
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De uitkomsten van de GES laten zien dat er geen grote gezondheidskundige knelpunten 
te verwachten zijn in het overgrote deel van de gemeente Landerd. Wel is een aantal lo-
kale knelpunten geconstateerd voor wat betreft het aspect geur. De gemeente Landerd 
is inmiddels gestart met het herzien van de geurverordening om te komen tot een moge-
lijke oplossing voor deze knelpunten.  
 
Aanvullend toetsingsinstrument 
Het Bureau Gezondheid, Milieu & Veiligheid GGD’en Brabant/Zeeland ontwikkelde samen 
met enkele gemeenten het aanvullende toetsingsinstrument genaamd ‘Een risico-inven-
tarisatie en -evaluatie voor gezondheid bij veehouderij’. Het toetsingsinstrument heeft 
als doel gezondheidsaspecten af te wegen bij besluitvorming over individuele veehoude-
rijbedrijven. Het toetsingsinstrument gaat daartoe in op een aantal gezondheidskundige 
aspecten. Dit zijn geur, fijn stof, zoönosen, landschappelijke inpassing en transport. Het 
toetsingsinstrument biedt kwantitatieve normen en kwalitatieve maatregelen. 
 
Op 25 maart 2014 besloot het college van burgemeester en wethouders dat een gezond-
heidstoets uitgevoerd dient te worden bij alle aanvragen voor een veehouderij waarbij er  
sprake is van toename van bestaande bebouwing of gebruikswijziging waarbij afwe-
gingsruimte bestaat. Dit is niet nodig bij uitbreidingen of gebruikswijzigingen tot 100m² 
in een periode van 10 jaar gerekend vanaf 20 september 2013.  
 
Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Voor een beschouwing over het aspect volksgezondheid in relatie tot veehouderijen en 
spuitzones wordt verwezen naar paragraaf 8.7. Onderhavig plan bevat geen onderdelen 
die van negatieve invloed zijn op het gezondheidsaspect. 
 
Evaluatie geurbeleid 2017  
Op 7 december 2017 is de ‘Evaluatie geurbeleid 2017’ vastgesteld. Uitvoering van de 
evaluatie komt voort uit het Coalitieakkoord 2015-2018: Samen maken we de toekomst. 
Het doel van de evaluatie is het in beeld brengen van het effect van het geurbeleid dat in 
2014 is geactualiseerd en het toetsen van aan de beleidsdoelstelling uit dit geurbeleid. 
Besloten is om het geurbeleid naar aanleiding van de evaluatie niet te wijzigen.  
 
Voorafgaand stelde de gemeenteraad de volgende stukken vast:  

• de ‘Gewijzigde Verordening geurhinder en veehouderij 2014’; 
• de ‘Geurgebiedsvisie 2014 gemeente Landerd’; 
• de ‘Verordening geurhinder en veehouderij 2014 gemeente Landerd’, en; 
• de ‘Normenkaart behorende bij de Verordening geurhinder en veehouderij 2014 

gemeente Landerd’.  
De Wet geurhinder en veehouderij stelt de gemeente in staat om middels gemeentelijk  
geurbeleid te sturen op geuremissies afkomstig uit stallen bij veehouderijen en daarmee 
op de geurbelasting op de omgeving. Dit geurbeleid bestaat uit een geurverordening en 
een geurgebiedsvisie. De geurverordening bevat de geur- en afstandsnormen waaraan 
getoetst wordt in het kader van vergunningverlening. De geurgebiedsvisie bevat de on-
derbouwing bij deze normen en de uitgangspunten van het gemeentelijke geurbeleid.  
Op grond van de verordening gelden maximale waarden voor de geurbelasting van een  
veehouderij op een geurgevoelig object. Ook zijn minimale afstanden aangegeven voor 
de geurbelasting van een veehouderij op een geurgevoelig object. 
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Doorwerking plan(locatie) en conclusie 
Voor een beschouwing over het aspect milieuzonering (geur en industrielawaai) 
 wordt verwezen naar paragraaf 8.5. Vanuit de aspecten milieuzonering en geurhinder 
zijn er geen belemmeringen voor het plan. Onderhavig plan sluit aan bij c.q. doet geen 
afbreuk aan de ambities en de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals ver-
woord in de Evaluatie geurbeleid 2017. 
 
Klimaat en duurzaam 
De gemeente Maashorst wil zich naar de toekomst toe klimaatbestendig en duurzaam 
ontwikkelen. De gemeente Maashorst verlangt daarom van iedere bouwer een bijdrage 
in het milieuverantwoord bouwen.  
 
Uit ruimtelijk oogpunt bezien, is het belangrijk om te komen tot ‘duurzaam bouwen’. 
Duurzaam bouwen verhoogt de gebruikswaarde (functioneel), de belevingswaarde 
(vorm) en de toekomst (tijd) voor de bebouwde omgeving. Duurzaam bouwen is in dit 
geval te onderscheiden in stedenbouwkundig en bouwkundig duurzaam bouwen. 
 
Stedenbouwkundige duurzaamheid komt tot uitdrukking in de ruimtelijke opzet en inpas-
sing van de bebouwing. Ruimtelijke kwaliteit vormt de voorwaarde voor een goed woon- 
en leefmilieu. Belangrijk hierbij is het om de stedenbouwkundige structuur op een goede 
manier kenbaar te maken en te behouden.  
 
Bouwkundige duurzaamheid laat zich onder andere uitdrukken in: 

• duurzaam materiaalgebruik; 
• slimme energetische concepten (welke resulteren in energiebesparende maatre-

gelen); 
• afvalreductie; 
• vastgesteld ambitieniveau (GPR). 

 
Met het realiseren van het bouwplan wordt verder zoveel als mogelijk rekening gehou-
den met het uitgangspunt om te komen tot duurzaam bouwen.  
 
Slotconclusie gemeentelijk beleid  
De planlocatie aan de Zevenhuis is vanwege de ligging in een bebouwingsconcentratie in 
beginsel bij uitstek geschikt voor het toevoegen van een Ruimte-voor-Ruimte woning. 
Realisatie van de voorziene woning betekent een verdere opvulling van het aanwezige 
bebouwingscluster met behoud van zichtlijnen en de gewenste openheid van het gebied.  
 
Uit deze ruimtelijke onderbouwing blijkt tevens dat de land(schapp)elijke en ecologische 
waarden en de milieu-hygiënische en waterhuishoudkundige situatie behouden, versterkt 
of verbeterd worden. Belangrijk gegeven is dat de ontwikkelingsmogelijkheden van de 
nabij gelegen agrarische en niet-agrarische bedrijven niet worden beknot. De nieuwe 
woning zal verder worden voorzien van een passende architectuurstijl en landschappe-
lijke inpassing.  
 
Geconcludeerd wordt dat het realiseren van de woning bijdraagt aan een ruimtelijke en 
visuele koppeling met de bestaande omliggende woonbebouwing en daarmee een posi-
tieve functionele invulling vormt. De voorgestane ontwikkeling steunt de waarborging 
van de stedenbouwkundige, land(schapp)elijke en architectonische uitgangspunten en 
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daarmee de ruimtelijke karakteristiek en identiteit ter plaatse. Uit de ruimtelijke onder-
bouwing blijkt dat het (bouw)plan zich verhoudt – zowel in negatieve als positieve zin – 
tot de aanwezige functies en waarden binnen de planlocaties en de directe omgeving er-
van. In dit kader worden, behalve het ruimtelijk-planologische beleid en de landschappe-
lijke toets, alle ruimtelijke en milieu-hygiënische aspecten nader beschouwd. 
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5. Archeologie en cultuurhistorie  

Toetsingskader 
Doel van het archeologische onderzoek is het waar nodig beschermen van archeolo-
gische waarden en het streven naar behoud van de waarden in de bodem (in situ). De 
essentie van het archeologische onderzoek is het verkrijgen van gegevens over de ar-
cheologische resten in de bodem teneinde in een vroeg stadium een goede afweging te 
kunnen maken van alle bij een ruimtelijk besluit betrokken belangen. 
 
Het archeologische onderzoek is verankerd in de Wet op de Archeologische Monumen-
tenzorg uit 2007. De uitgangspunten van de wet zijn: 
 

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

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

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

 
Op 5 juli 2011 is een wijziging van het Bro gepubliceerd. Vanaf 1 januari 2012 moet ie-
der nieuw bestemmingplan een analyse van cultuurhistorische waarden bevatten. In 
aansluiting op de vaststelling van de Wet tot wijziging van de Monumentenwet 1988 en 
de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht in mei 2011 zijn op 17 juni 2011 het Bro, 
het Besluit omgevingsrecht (Bor) en het Besluit archeologische monumentenzorg (Bamz) 
aangepast. Door een wijziging van het Bro moeten cultuurhistorische waarden voortaan 
vooraf in het proces van ruimtelijke ordening worden meegenomen, met name bij de 
voorbereiding en vaststelling van bestemmingsplannen. Het Bro bevat eisen waaraan de 
voorbereiding van een bestemmingsplan moet voldoen.   
 
In de plantoelichting dient een beschrijving te worden opgenomen hoe rekening is ge-
houden met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de grond aan-
wezige of te verwachten monumenten. De opsteller van het bestemmingsplan is daar-
mee dus verplicht om breder te kijken dan alleen naar het facet archeologie. Ook de fa-
cetten historische (steden)bouwkunde en historische geografie dienen te worden meege-
nomen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel beschermde als niet formeel 
beschermde objecten en structuren. 
 
Bij de afweging of een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is, dient nagegaan te worden of 
er binnen of rondom de planlocatie archeologische waarden aanwezig zijn. Het aanwezig 
zijn van deze waarden wil niet per definitie zeggen dat een bepaalde ruimtelijke ontwik-
keling niet realiseerbaar is, maar geeft wel aan dat zorgvuldig omgaan met deze waar-
den vereist is. 
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Doorwerking plan(locatie) 
Archeologie 
De planlocatie is onbebouwd en altijd in gebruik geweest als agrarisch (akker)land en 
tuin. Het eventueel aanwezige archeologische bodemarchief is reeds verstoord door 
agrarische bodemgraafwerkzaamheden in de vorm diepploegen in het verleden. Nader 
archeologisch onderzoek wordt niet noodzakelijk geacht. In algemene zin geldt boven-
dien een meldingsplicht, indien er tijdens de bouwgraafwerkzaamheden alsnog archeolo-
gische indicatoren aangetroffen worden. 
 
Conclusie 
Uit archeologisch en cultuurhistorisch perspectief zijn er geen belemmeringen voor het 
(bouw)plan.   
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6. Flora en fauna en stikstofdepositie 

Toetsingskader 
Wet natuurbescherming (Wnb)  
Op 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming in werking getreden. In deze wet wor-
den drie eerdere wetten vervangen. Het gaat om de Natuurbeschermingswet 1998 (Nb-
wet) inclusief het Programma Aanpak Stikstof, de Boswet en de Flora- en faunawet. De 
bescherming van de Natura 2000-gebieden is ondervangen in onderdeel gebiedsbescher-
ming (vervangt Nb-wet). Voor bestemmingsplannen is het toetsingskader voor deze ge-
bieden in de basis ongewijzigd gebleven ten opzichte van de Nb-wet.  
 
Als (een wijziging van) een bestemmingsplan negatieve gevolgen heeft voor de Natura 
2000-gebieden kan het plan in beginsel niet worden vastgesteld. In dat geval moet het 
bevoegd gezag volgens artikel 2.8 van de Wet natuurbescherming (Wnb) eerst een pas-
sende beoordeling opstellen. Uit de passende beoordeling moet blijken dat de instand-
houdingsdoelstellingen van de betreffende gebieden niet aangetast worden door het 
plan. Eventueel worden maatregelen opgenomen die getroffen worden om dit te berei-
ken. Als niet aangetoond wordt dat aan de instandhoudingsdoelstellingen voldaan wordt, 
kan het plan geen doorgang vinden.  
 
Met behulp van een voortoets kan het bevoegd gezag bepalen of op voorhand negatieve 
gevolgen uit te sluiten zijn. Hierbij moet voor de gewenste situatie worden uitgegaan 
van de maximale planologische mogelijkheden. Voor plannen die ten opzichte van de uit-
gangssituatie op het referentiemoment geen significante toename in stikstofdepositie 
veroorzaken, zijn negatieve effecten ten aanzien van dit aspect uit te sluiten. In dat ge-
val hoeft geen passende beoordeling te worden opgesteld.  
 
Doorwerking plan(locatie) 
Ten behoeve van het planvoornemen heeft ecologisch adviesbureau Blom Ecologie een 
ecologische quickscan uitgevoerd (zie bijlage 3). Blom Ecologie komt tot de conclusie dat 
het kappen van bomen en dempen van de vijver ten behoeve van de bouw van een wo-
ning aan de Zevenhuis 7 te Zeeland uitvoerbaar is, zoals bepaald in de Wro (art. 3.1.6 
Bro). De beoogde ruimtelijke ingreep leidt verder niet tot overtreding van verbodsbepa-
lingen omtrent soortenbescherming, gebiedsbescherming en houtopstanden in het kader 
van de Wet natuurbescherming. Tijdens de uitvoering van de werkzaamheden dient wel 
rekening te worden gehouden met de (mogelijke) aanwezigheid van zoogdieren en alge-
mene broedvogels (in het kader van algemene zorgplicht). Voor deze soorten dienen 
maatregelen te worden getroffen om effecten te voorkomen. Blom Ecologie zegt verder 
dat de beoogde ruimtelijke ingreep niet leidt tot aantasting van beschermde natuurwaar-
den (soortbescherming, gebiedsbescherming en houtopstanden). Derhalve is het uitvoe-
ren van aanvullend onderzoek niet noodzakelijk. 
 
Daarnaast heeft De Roever Omgevingsadvies een onderzoek uitgevoerd naar de met de 
ontwikkeling samengaande mogelijke stikstofdepositie (zie bijlage 4). In dit stikstofdepo-
sitie-onderzoek is voor de gebruiksfase van de ontwikkeling van het perceel aan de Ze-
venhuis 7 in Zeeland de te verwachten stikstofdepositie ter plaatse van de relevante Na-
tura 2000-gebieden berekend. Uit de berekening van de gebruiksfase blijkt dat de stik-
stofdepositie op de stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden niet hoger is dan 0,00 
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mol/ha/jaar. Er is geen sprake van vergunningplicht op grond van de Wet natuurbe-
scherming. Stikstof vormt dus geen belemmering voor het plan. 
 
Conclusie 
De realisatie van het bouwplan leidt  niet tot aantasting van beschermde natuurwaarden 
en/of beschermde gebieden. Vanuit het oogpunt van flora en fauna en stikstof(depositie) 
zijn er geen belemmeringen voor het planvoornemen.  
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7. Water 

Toetsingskader 
Bij de watertoets gaat het om het verantwoorden van de waterhuishoudelijke aspecten 
bij ruimtelijke plannen en besluiten. Met behulp van de watertoets wordt er naar ge-
streefd om het waterhuishoudkundig aspect in combinatie met het ruimtelijke beleid toe 
te passen op de beoogde planlocatie, waarbij op basis van de voorgenomen ontwikke-
lingen gezocht is naar een hydrologisch neutrale oplossingsrichting.  
 
De watertoets is wettelijk verankerd in artikel 5.1.3 van het Besluit ruimtelijke ordening. 
Dit besluit verplicht tot het opnemen van ‘een beschrijving van de wijze waarop in het 
bestemmingsplan rekening is gehouden met de gevolgen voor de waterhuishouding’ in 
de toelichting van ruimtelijke plannen van provincies, regionale openbare lichamen en 
gemeenten in het kader van de Wet ruimtelijke ordening.  
 
Het uiteindelijke doel van de watertoets is waarborgen dat waterhuishoudkundige doel-
stellingen expliciet en op evenwichtige wijze in beschouwing worden genomen bij alle 
waterhuishoudkundig relevante ruimtelijke plannen en besluiten.  
Het waterschap heeft een beleidsnota met uitgangspunten ten behoeve van de water-
toets. Hierbij staan de volgende principes centraal:  

• wateroverlastvrij bestemmen;  
• gescheiden houden van vuil water en schoon hemelwater;  
• doorlopen van de afwegingsstappen: ‘hergebruik - infiltratie - buffering - afvoer’;  
• hydrologisch neutraal bouwen;  
• water als kans;  
• meervoudig ruimtegebruik; 
• voorkomen van vervuiling 
• rekening houden met waterschapsbelangen. 

 
De voornoemde principes liggen in lijn met het landelijke beleid ten aanzien van de wa-
tertoets. Gestreefd dient te worden naar een waterhuishoudkundig minimaal gelijkwaar-
dige situatie. Het belangrijkste gegeven is het geohydrologisch compenseren van een 
eventuele toename van verharde oppervlakte, waardoor hemelwater versneld kan wor-
den afgevoerd.  
 
Het Waterschap Aa en Maas maakt gebruik van recent waterrelevant beleid en regelge-
ving. De huidige en toekomstige situatie van de planlocatie en gebiedsspecifieke water-
belangen zijn van belang voor de waterparagraaf.  
 
Doorwerking plan(locatie) 
Ten behoeve van het planvoornemen heeft MILON een watertoets uitgevoerd. Hierna zijn 
de conclusies uit de watertoets letterlijk overgenomen. De integrale rapportage is als bij-
lage 5 opgenomen. 
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In de hemelwatervoorziening wordt het hemelwater afkomstig van het terrein geborgen. 
In onderstaande tabel is weergegeven hoe de verhardingssituatie er in de huidige en 
toekomstige situatie uitziet.  
 
Tabel 3. verhardingssituatie huidige en toekomstige situatie 

 
 
De ontwikkeling op de onderzoekslocatie heeft, zoals blijkt uit de tabel, tot gevolg dat 
het verhard oppervlak toeneemt met circa 532 m2.  
 
Omdat het verhard oppervlak met meer dan 500 m2 toeneemt geldt er een verplichting 
tot het realiseren van een waterbergingsvoorziening. Gezien er nieuwbouw gerealiseerd 
gaat worden stelt het bevoegd gezag dat dit op hydrologisch neutrale manier ontwikkeld 
dient te worden en er eveneens compenserende voorzieningen dienen te worden gereali-
seerd.  
 
Voor het toekomstige verhard oppervlak wordt de vereiste compensatie berekend door 
het toekomstige verhard oppervlak (m2) te vermenigvuldigen met een waterschijf van 60 
mm (0,06 m) en met de plaatselijke gevoeligheidsfactor (0,25). Daaruit volgt de omvang 
van de vereiste compensatie in kubieke meters (m3). De benodigde compensatie be-
draagt 8 m3 (532 m2 x 0,06 x 0.25).  
 
Gezien de grootte van de kavel zal er in de toekomstige situatie voldoende ruimte be-
schikbaar zijn om invulling te geven aan de bergingseis. Geadviseerd om een greppel te 
graven aan oostzijde van het perceel met een afvoerconstructie met een diameter van 4 
cm naar de aanwezige sloot . Door het maaiveld vanaf de greppel licht af te laten hellen 
in de richting van de sloot, loopt het overtollige hemelwater bij extreme regenval op na-
tuurlijke wijze over naar de sloot. 
 
 
Conclusie 
Na het treffen van de geadviseerde voorzieningen is sprake van een hydrologisch neu-
trale ontwikkeling. Vanuit hydrologisch oogpunt zijn er geen belemmeringen voor het 
plan.  
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8. Milieu-hygiënische verantwoording 

8.1 Inleiding 

Er bestaat een duidelijke relatie tussen milieubeleid en ruimtelijke ordening. De beleids-
velden groeien naar elkaar toe. De milieukwaliteit vormt een belangrijke afweging bij de 
ontwikkelingsmogelijkheden van ruimtelijke functies. Bij de afweging van het al dan niet 
toelaten van bepaalde ruimtelijke ontwikkelingen, dient onderzocht te worden welke mi-
lieuaspecten daarbij een rol kunnen spelen. Tevens is het van belang milieubelastende 
functies, zoals bedrijfsactiviteiten, ruimtelijk te scheiden ten opzichte van milieugevoe-
lige functies, zoals woningen. 
 
In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de milieu- en ruimtelijke aspecten die van belang 
zijn voor de te ontwikkelen gronden aan de Zevenhuis. De resultaten van de onder-
zoeken naar de milieukundige haalbaarheid worden beschreven en er wordt aan de an-
dere – ruimtelijk relevante –  waarden en omgevingsaspecten, zoals verkeer en mobili-
teit, getoetst. Tot slot wordt inhoudelijk ingegaan op de ruimtelijke inpassing en de 
beeldkwaliteit van het plan. De thema’s die aan bod komen, hebben direct of indirect be-
trekking op de voorgenomen planontwikkeling. 

8.2 M.e.r.-beoordeling  

Toetsingskader 
Het Besluit Mer is per 1 juli 2017 gewijzigd. De nieuwe beoordelingssystematiek moet 
worden toegepast en worden omschreven. Voor elk besluit of plan dat betrekking heeft 
op activiteit(en) die voorkomen op de D-lijst die onder de drempelwaarden van kolom 2 
vallen moet een toets worden uitgevoerd of belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen 
worden uitgesloten. Voor deze toets wordt de term vormvrije m.e.r.-beoordeling gehan-
teerd.  
 
Een m.e.r.-beoordeling is een toets van het bevoegd gezag om te beoordelen of bij een 
project belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Wanneer uit de toets blijkt 
dat er belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden moet er een m.e.r.-proce-
dure worden doorlopen. Met andere woorden dan is het opstellen van een m.e.r. nodig. 
 
De vormvrije m.e.r.-beoordeling is dus altijd nodig als een besluit of plan wordt voorbe-
reid over activiteiten die voorkomen op de D-lijst en die onder de drempelwaarden lig-
gen. 
 
Voor de vormvrije m.e.r.-beoordeling gelden twee voorwaarden: 

1. het gaat over één of meer activiteiten die voorkomen op de D-lijst van het Besluit 
m.e.r.; 

2. de omvang van al die activiteit(en) ligt onder de drempelwaarde (kolom 2 van de 
D-lijst). 

Bij besluiten en plannen over activiteiten die niet op de D-lijst staan, is de vormvrije 
m.e.r.-beoordeling dus niet nodig. 
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In de bijlage bij het Besluit MER is opgenomen welke activiteiten m.e.r.-plichtig zijn (de 
C-lijst) en welke activiteiten m.e.r.-beoordelingsplichtig zijn (de D-lijst).  
 
Bij de vormvrije m.e.r.-beoordeling kan aandacht worden besteed aan het volgende: 

• een globale beschrijving van de ingreep-effectrelaties en dosis-effectrelaties van 
de voorgenomen activiteit; 

• wat zijn maatgevende effecten van de voorgenomen activiteit? Is er sprake van 
emissies (bijvoorbeeld van geluid, lucht), verkeersaantrekkende werking e.d.? 
Wat is het ruimtebeslag? 

• wat is de afstand van de activiteit(en) tot gebieden die gevoelig zijn? 
• zijn er met betrekking tot de activiteit indicatieve invloedsafstanden bekend? (bij-

voorbeeld uit het ‘groene boekje’) 
• waarvoor zijn de gebieden gevoelig? Heeft de voorgenomen activiteit daar invloed 

op? 
 
Doorwerking plan(locatie) 
In de bijlage bij het Besluit MER is opgenomen welke activiteiten m.e.r.-plichtig zijn (de 
C-lijst) en welke activiteiten m.e.r.-beoordelingsplichtig zijn (de D-lijst).  
 
Om te bepalen of een m.e.r.-beoordeling noodzakelijk is, dient bepaald te worden (1) of 
de ontwikkeling de drempelwaarden uit lijst D van het Besluit m.e.r. overschrijdt, (2) of 
de ontwikkeling in een gevoelig gebied ligt en (3) of er belangrijke milieugevolgen zijn.  

1. In de planlocatie wordt per saldo één extra woning mogelijk gemaakt. Er is 
daarmee geen sprake van een overschrijding van de drempelwaarden uit lijst C 
en D van het Besluit m.e.r. Een m.e.r.-beoordeling is immers pas noodzakelijk 
voor de bouw van meer dan 2.000 woningen in aaneengesloten gebied (lijst D, 
categorie 11.2).  
2. In onderdeel A van de bijlage bij het Besluit m.e.r is bepaald wat verstaan 
wordt onder een gevoelig gebied. Als gevoelig gebied zijn gebieden aangewezen 
die beschermd worden op basis van de natuurwaarden, landschappelijke waar-
den, cultuurhistorische waarden en waterwingebieden. De planlocatie behoort niet 
tot een dergelijk gebied.  
3. In onderhavig hoofdstuk ‘Milieu-hygiënische verantwoording’, zijn de verschil-
lende milieueffecten beschouwd, zoals geluid en luchtkwaliteit. Hieruit blijkt dat 
er door onderhavig bestemmingsplan geen sprake zal zijn van nadelige milieuge-
volgen.  

 
Conclusie 
Het realiseren van woningen valt in beginsel onder onderdeel D (stedelijk ontwikkelings-
project, categorie D.11.2) van de bijlage bij het Besluit m.e.r. Aangezien het gaat om 
het realiseren van slechts één woning, wordt dit op basis van jurisprudentie niet gezien 
als een stedelijk ontwikkelingsproject in de zin van het Besluit m.e.r. en is een aanmeld-
notitie (vormvrije m.e.r.- beoordeling) niet noodzakelijk.  
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8.3 Bodem 

Toetsingskader 
Het doel van de bodemtoets bij ruimtelijke plannen is de bescherming van de bodem. 
Een bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd om te kunnen beoordelen of de bodem 
geschikt is voor de geplande functie en of er sprake is van een eventuele saneringsnood-
zaak. De wet bepaalt dat bij een ruimtelijk plan rekening gehouden moet worden met de 
bodemkwaliteit ter plaatse. De reden hiervoor is dat eventueel aanwezige bodemveront-
reiniging van groot belang kan zijn voor de keuze van bepaalde bestemmingen en/of 
voor de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan.  
 
Doorwerking plan(locatie) 
Ten behoeve van het planvoornemen heeft MILON een verkennend bodemonderzoek uit-
gevoerd (zie bijlage 6). Het onderzoek heeft geleid tot een goed beeld van de bodem-
kwaliteit ter plaatse van de onderzoekslocatie. Er zijn geen verhoogde waarden aange-
toond. Vervolgonderzoek is niet noodzakelijk. Op basis van de vastgestelde milieuhygi-
enische bodemkwaliteit wordt geacht dat geen belemmeringen aanwezig zijn voor het 
huidige en toekomstige gebruik van de locatie 
 
Conclusie 
Het aspect bodem(kwaliteit) staat niet in de weg aan de verdere planvorming. 

8.4 Geluid (wegverkeerslawaai) 

Toetsingskader 
Bij de realisatie van geluidgevoelige bestemmingen, zoals woningen, in de nabijheid van 
wegen dient in het bestemmingsplan aandacht besteed te worden aan de akoestische 
omstandigheden. De gevels van de woningen ondervinden namelijk een geluidbelasting 
ten gevolge van het wegverkeer in de omgeving. 
 
De verplichting tot uitvoering van een akoestisch onderzoek is vastgelegd in de Wet ge-
luidhinder. De Wet geluidhinder bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaar-
heid van geluidniveaus als gevolg van rail- en wegverkeerslawaai, industrielawaai en 
luchtvaartlawaai. De Wet geluidhinder geeft aan dat een akoestisch onderzoek moet 
worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan, 
indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een geluidzone van een 
bestaande geluidbron of indien het plan een nieuwe geluidbron mogelijk maakt. 
 
De Wet geluidhinder bepaalt in hoeverre het bouwen op een locatie is toegestaan, het 
Bouwbesluit bevat onder meer eisen die aan de geluidwering van de uitwendige schei-
dingsconstructie van het gebouw worden gesteld. Deze worden onder meer bepaald door 
de hoogte van de geluidbelasting, het type buitengeluid en de gebruiksfunctie. 
 
 
Doorwerking plan(locatie) 
Wegverkeerslawaai 
Ten behoeve van het planvoornemen is door De Roever Omgevingsadvies een akoestisch 
onderzoek naar de gevolgen van het wegverkeerslawaai uitgevoerd. De resultaten van 
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het onderzoek zijn hieronder letter overgenomen. De volledige rapportage is als bijlage 7 
aan deze ruimtelijke onderbouwing toegevoegd. 
 
 
Hogere waarden  
Een hogere waarde is nodig voor het wegverkeersgeluid afkomstig van de Zevenhuis 
voor de nieuwe woning. De berekende geluidbelasting bedraagt maximaal 51 dB. Maat-
regelen worden niet doelmatig geacht, zie paragraaf 3.5. Het verlenen van hogere waar-
den wordt mogelijk geacht.  
 
Bouwbesluit en woon- en leefklimaat  
Benodigde gevelwering (wegverkeerslawaai)  
De gecumuleerde geluidbelasting bij de geplande woning bedraagt ten hoogste 56 dB ter 
plaatse van de voorgevel (alle etages). De vereiste karakteristieke geluidwering Ga;k be-
draagt dan maximaal 56 – 33 = 23 dB. Een dergelijke gevelwering wordt in de praktijk 
bij nieuwbouw vrijwel altijd behaald. Nader onderzoek naar de geluidwering van de ge-
vels is niet nodig.  
 
Woon- en leefklimaat  
De milieukwaliteit wordt bij de woning geclassificeerd als ‘Zeer Goed’ tot ‘Matig’. Het 
woon- en verblijfsklimaat ter plaatse van de woning kan evenwel als acceptabel worden 
aangemerkt. Op basis van de toelichting in paragraaf 3.6.1 en 3.6.2 kan gesteld worden 
dat de cumulatieve geluidbelasting (wegverkeer) een aanvaardbaar woon- en verblijfskli-
maat niet in de weg staat. 
 
 
Industrielawaai 
In de directe omgeving van de planlocatie zijn geen bedrijven gelegen die geluidhinder 
kunnen veroorzaken. Het woon- en verblijfsklimaat ter plaatse van de planlocatie is der-
halve gewaarborgd.  
 
Spoorweglawaai 
In de directe omgeving van de planlocatie is geen actieve spoorlijn gelegen. Nader on-
derzoek naar de gevolgen van spoorweglawaai is derhalve niet noodzakelijk.  
 
Vliegtuiglawaai 
De planlocatie is niet gelegen nabij een (militair) vliegveld. Nader onderzoek naar de ge-
volgen van vliegtuiglawaai is derhalve niet noodzakelijk. 
 
Stiltegebieden 
Blijkens de kaarten, behorend bij de Milieuverordening Noord-Brabant, is de planlocatie 
niet gelegen in of nabij een stiltecentrum. 
 
Conclusie 
Vanuit akoestisch oogpunt levert het bouwplan – na het doorlopen van een hogere 
waarde procedure – geen belemmeringen op.   
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8.5 Milieuzonering (geur en industrielawaai) 

Toetsingskader 
Het doel van milieuzonering is om te komen tot een optimale kwaliteit van de leefomge-
ving. Instrumenten van ruimtelijke ordening en milieu kunnen elkaar daarbij ondersteu-
nen. Om tot een optimale invulling van de ruimte te komen, onderscheidt de Vereniging 
van Nederlandse Gemeenten (VNG) in haar brochure Bedrijven en Milieuzonering (2009) 
twee omgevingstypen: 
 

1. omgevingstype rustige woonwijk of rustig buitengebied; 
2. omgevingstype gemengd gebied. 

 
Ad. 1  
Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functie-
scheiding. Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies  
(zoals bedrijven of kantoren) voor. Langs de randen (in de overgang naar mogelijke be-
drijfsfuncties) is weinig verstoring door verkeer. Een vergelijkbaar omgevingstype qua 
aanvaardbare milieubelasting is een rustig buitengebied (eventueel inclusief verblijfsre-
creatie), een stiltegebied of een natuurgebied. 
 
Ad. 2 
Een gemengd gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct 
naast woningen komen andere functies voor, zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. 
Geluid is voor de te hanteren afstand van milieubelastende activiteiten veelal bepalend. 
 
Vervolgens worden in de brochure, op basis van een aantal factoren (geur, stof, geluid 
en gevaar), richtafstanden genoemd tussen verschillende bedrijfstypen en omgevings-
type ‘rustige woonwijk’ of ‘rustig buitengebied’, waarmee gemeenten bij ruimtelijke ont-
wikkelingen rekening kunnen houden. Indien sprake is van het omgevingstype ‘gemengd 
gebied’, dan kunnen de richtafstanden – zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en 
leefklimaat  en het functioneren van bedrijven – met één afstandsstap worden verlaagd.   
 
De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt vanaf 1 januari 2007 het toetsingskader 
voor de milieuvergunning, als het gaat om geurhinder vanwege dierenverblijven van 
veehouderijen. 
 
De Wgv geeft normen voor de geurbelasting die een intensieve veehouderij mag veroor-
zaken op een geurgevoelig object,  bijvoorbeeld een woning. De geurbelasting wordt be-
rekend en getoetst met het verspreidingsmodel V-Stacks vergunning. Dit geldt alleen 
voor dieren waarvoor geuremissiefactoren zijn opgenomen in de Regeling geurhinder en 
veehouderij. Voor dieren zonder geuremissiefactor gelden minimaal aan te houden af-
standen.  
 
Doorwerking plan(locatie) 
Milieuzonering 
De planlocatie en de omgeving ervan kunnen worden aangemerkt als het omgevingstype 
‘rustig buitengebied’. In en nabij de planlocatie zijn geen bedrijven gelegen die conform 
de richtafstanden uit de voormelde VNG-brochure een belemmering zouden kunnen vor-
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men voor de planvorming (en andersom). Naast de ruimtelijke ordeningaspecten is ver-
der het Besluit algemene regels inrichtingen milieubeheer (Barim/Wm/Bor) van toepas-
sing. In dit besluit zijn voorschriften opgenomen waaraan de bedrijven zich dienen te 
houden om schade, gevaar of hinder naar de omgeving te voorkomen of zo veel mogelijk 
te beperken. Op basis van bovenstaande constatering kan worden gesteld dat in de na-
bijheid van de planlocatie geen sprake is van bedrijvigheid welke een mogelijke belem-
mering vormt voor het initiatief. Daarnaast levert het initiatief ook geen belemmering op 
voor omliggende bedrijven en woonfuncties.  
 
Bezien vanuit het oogpunt van ‘inwaartse milieuzonering’ komt er in de nabijheid van de 
planlocatie dus geen bedrijvigheid voor welke een mogelijke belemmering vormt voor 
het onderliggende initiatief. Daarnaast levert het initiatief, vanuit het oogpunt van ‘uit-
waartse zonering, ook geen belemmering op voor omliggende bedrijven. Dit betekent 
dat er vanuit de aspecten milieuzonering en hinderlijke bedrijvigheid geen belemmerin-
gen zijn voor het plan. 
 
Geurhinder (Wgv) 
De gemeente Landerd stelde op basis van de Wgv een eigen geurbeleid op. Het geurbe-
leid bestaat uit twee delen. Dat zijn de Geurgebiedsvisie en de Verordening geurhinder 
en veehouderij 2014. De Verordening geurhinder en veehouderij 2014 is op 21 maart 
2015 gewijzigd vastgesteld. In 2017 heeft de Omgevingsdienst Brabant Noord een eva-
luatie van het agrarisch geurbeleid van de gemeente uitgevoerd. Uitvoering van de eva-
luatie volgt uit het Coalitieakkoord 2015-2018: Samen maken we de toekomst. Het doel 
van de evaluatie is het in beeld brengen van het effect van het geurbeleid dat in 2014 is 
geactualiseerd en het toetsen aan de beleidsdoelstelling uit dit geurbeleid.  
 
Voor wat betreft geurhinder van veehouderijen moet bekeken worden of er niet iemand  
onevenredig in zijn belangen geschaad wordt (belang omliggende veehouderijen) en of 
er ter plaatse een goed woon- en leefklimaat kan worden gegarandeerd (belang geurge-
voelig object). 
 
Ten zuiden van de beoogde woning bevinden zich aan de Tooverkamp 3 en de Zevenhuis 
28 een rundveehouderij en aan de Zevenhuis 32 een paardenhouderij. In de gewijzigde 
Verordening geurhinder en veehouderij 2014 is voor agrarische bedrijven in het buiten-
gebied een vaste afstand van 50 meter opgenomen. Beide ondernemen zijn op ruimere 
afstand dan deze 50 meter gelegen van de planlocatie aan de Zevenhuis naast nummer 
7.  
 
In de directe omgeving van de planlocatie zijn verder geen veehouderijen gelegen. Ge-
steld kan worden dat de individuele hinder van veehouderijen geen belemmeringen ople-
vert dan wel andere geurgevoelige objecten maatgevend zijn. De cumulatieve geurbelas-
ting bedraagt minder dan 3 odour units, wat neerkomt op een ‘goed’ woon- en verblijfs-
klimaat.  
Voor wat betreft het woon- en leefklimaat ten gevolge van de maximale voor- en achter-
grondbelasting vanuit de omliggende veehouderijen wordt verwezen naar navolgende af-
beelding van de achtergrondbelasting (bron: atlas.odzob). Hiervan valt af te leiden dat 
de achtergrondbelasting ‘zeer goed’ is. 
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Aan het gestelde in de ‘Geurgebiedsvisie’ en de ‘Verordening geurhinder en veehouderij 
2014’ van de gemeente Landerd kan worden voldaan. 
 
Conclusie 
Dit betekent dat er vanuit de aspecten milieuzonering en geurhinder geen belemmerin-
gen zijn voor het plan. 

8.6 Luchtkwaliteit 

Toetsingskader 
In paragraaf 2.2.1.1 van het Besluit kwaliteit leefomgeving zijn omgevingswaarden voor 
de concentratie van luchtverontreinigende stoffen opgenomen. Voor dit project zijn stik-
stofdioxide (NO2), fijn stof (PM10) en zeer fijn stof (PM2,5) van belang. De concentratie 
van de overige luchtverontreinigende stoffen (zwaveldioxide, koolmonoxide, benzeen en 
lood) in de buitenlucht is van nature zo laag dat voor deze stoffen geen overschrijding 
van de grenswaarden wordt verwacht. Voor deze stoffen kan zeker worden voldaan aan 
de omgevingswaarden.  
  
Voor de toegestane concentraties NO2 en PM10 gelden de volgende grenswaarden: 
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- voor NO2 geldt een grenswaarde van 40 µg/m3 als jaargemiddelde concentratie; 
- voor PM10 geldt een grenswaarde van 40 µg/m3 als jaargemiddelde concentratie; 
- voor PM2,5 geldt een grenswaarde van 25 µg/m3 als jaargemiddelde concentratie. 

  
Op basis van het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) kan worden beoor-
deeld of een project niet in betekende mate bijdraagt aan de verslechtering van de 
luchtkwaliteit. Deze projecten hoeven niet getoetst te worden aan de grenswaarden uit 
de Wet milieubeheer. Projecten met een toename van minder dan 3% van de jaargemid-
delde grenswaarde worden als NIBM beschouwd. Voor de stoffen NO2 en PM10 is dit het 
geval bij een toename van maximaal 1,2 µg/m3. Met berekeningen moet worden aange-
toond dat deze maximale toename niet wordt bereikt.  
  
Daarnaast zijn in de Regeling NIBM projecten (met een maximale omvang) opgenomen 
die zonder meer als NIBM kunnen worden beschouwd. Projecten die de vastgestelde 
maximale omvang niet overschrijden dragen per definitie niet in betekenende mate bij. 
Dit hoeft niet te worden aangetoond met berekeningen en er hoeft niet te worden ge-
toetst aan de grenswaarden. 
  
Doorwerking plan(locatie) 
Plannen hebben pas een negatief effect op de luchtkwaliteit, zodra de verkeersgeneratie 
in ruime mate toeneemt. Ter vergelijking; een effect op de luchtkwaliteit hoeft pas aan-
getoond te worden als de bouw van 1.500 woningen of 66.667 m² kantoor en de daar-
mee gepaard gaande verkeersgeneratie plaatsvindt. 
  
Onderhavig plan heeft uiteraard een veel lagere verkeersaantrekkende functie dan 1.500 
nieuwe woningen of 66.667 m² nieuw kantooroppervlakte. Hierdoor valt het plan ruim 
onder de 3% grens voor PM10 of NO2. Het plan draagt dan ook ‘niet in betekenende 
mate’ (NIBM) bij aan de luchtverontreiniging. 
  
Zoals blijkt uit navolgende uitsneden (bron: Grootschalige Concentratie- en Depositie-
kaarten Nederland (GCN en GDN) heeft het bouwplan geen negatieve invloed op de 
heersende achtergrondconcentraties luchtverontreinigende stoffen in de directe omge-
ving van de planlocatie. Andersom hebben de heersende achtergrondconcentraties lucht-
verontreinigende stoffen ook geen negatieve invloed op de planlocatie. (De globale lig-
ging van de planlocatie is rood omlijnd.) 
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Conclusie 
Het plan zelf biedt geen mogelijkheden om overschrijdingen teniet te doen, noch staat 
het plan het bereiken van de algemene doelstelling voor luchtkwaliteit in de weg. De rea-
lisatie van het plan houdt geen juridisch relevante verslechtering in voor de luchtkwali-
teit. 

8.7 Volksgezondheid in relatie tot veehouderijen en spuitzo-
nes 

Volksgezondheid in relatie tot veehouderijen (geitenhouderijen, endotoxinen 
en toetsing Handreiking veehouderij en volksgezondheid 2.0)  
De Handreiking veehouderij en volksgezondheid 2.0 (versie 30 april 2018) bevat een 
praktisch stappenplan om te beoordelen of er sprake is van een verhoogd gezondheidsri-
sico en of nadere advisering vanuit de GGD wenselijk is. De stappen kunnen stuk voor 
stuk worden doorlopen om na te gaan of er knelpunten worden gevonden.  
 
Stap 1 Endotoxine  
Op basis van het ‘Endotoxine toetsingskader 1.0’ kan worden beoordeeld of sprake is 
van een verhoogd volksgezondheidsrisico ten aanzien van varkenshouderijen en pluim-
veehouderijen. De concentratie endotoxine in de planlocatie voldoet aan de adviesnorm 
van 30 EU/m3. Er is geen sprake van een verhoogd volksgezondheidsrisico.  
 
Stap 2 Emissies  
De ontwikkeling betreft de oprichting van en Ruimte-voor-Ruimte woning en leidt niet tot 
een toename van emissies van geur en/of fijnstof en/of ammoniak.  



 

61 
 

 
Stap 3a Geur, toetsen aan aanvaardbaar woon-/leefklimaat a.d.h.v. wettelijk kader  
De ontwikkeling vindt niet plaats in een gebied met een overbelaste geursituatie.  
 
Stap 3b Geur, toetsen aan aanvaardbaar woon-/ leefklimaat  
Er is sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat als gevolg van de geursituatie 
in het gebied.  
 
Stap 4a Meerdere diersoorten in één veehouderij  
Er zijn geen bedrijven met meer dan één diersoort.  
 
Stap 4b De afstand tussen een varkensbedrijf en pluimveebedrijf  
De afstand tussen de planlocatie en de dichtstbijzijnde varkensbedrijf en pluimveebe-
drijf is groter dan 100 meter.  
 
Stap 5a, b en c  
De afstanden tot geitenhouderijen en pluimveehouderijen  
Binnen 2 km van de planlocatie liggen geen geitenhouderijen en pluimveehouderijen.  
De dichtstbijzijnde veehouderij gelegen is op meer dan 250 meter (Zevenhuis 28, 
Zeeland). 
 
Ten aanzien van de beoordeling op basis van de ‘Endotoxine toetsingskader 1.0’ kan 
worden gesteld dat de planlocatie is gelegen buiten de richtafstanden die aangehouden 
moeten worden rondom de varkens- en pluimveehouderijen in de omgeving. Er is dus 
geen sprake van een verhoogd risico. Het plan voorziet niet in bijzondere gevoelige be-
stemmingen en er worden geen klachten vanwege veehouderijen verwacht. In de omge-
ving bevinden zich geen bedrijven met pluimvee en varkens waardoor een verhoogde 
kans op zoonosen aanwezig is. Een GGD advies hoeft niet te worden gevraagd. 
Hier kan aan worden toegevoegd dat de geurbelasting en fijn stof concentraties voldoen 
aan de geldende normen. Het plan voorziet niet in bijzondere gevoelige bestemming en 
er worden geen klachten vanwege veehouderijen verwacht. In de omgeving bevinden 
zich geen bedrijven met pluimvee en varkens waardoor een verhoogde kans op 
zoonosen aanwezig is. Een GGD advies hoeft niet te worden gevraagd.  
 
Stap 6 Mestbewerking  
Er is in de nabijheid geen mestbewerking of verwerking.  
 
Stap 7 Ongerustheid over de volksgezondheid  
Er is in de omgeving geen ongerustheid over de volksgezondheid bij omwonenden.  
Uit het stappenplan blijkt dat sprake is van een gezond woon- en leefklimaat en dat ad-
vies van de GGD niet nodig wordt geacht. 
 
Spuitzones 
Op circa 35 meter van het plangebied is een akker gelegen. Dit is binnen de vuistregelaf-
stand van 50 meter. Er dient beter onderbouwd te worden dat spuitzones geen belem-
mering zijn. In de omgeving van het plangebied zowel permanente als lage en hoge, tij-
delijke (bouwwerken zijnde) teeltondersteunende voorzieningen uitsluitend ter plaatse 
van de aanduiding 'bouwvlak' toegestaan zijn, alsmede ter plaatse van de aanduiding 
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'wro-zone - voorziening buiten bouwvlak'. Deze gronden zijn niet gelegen binnen 50 me-
ter van het plangebied.  
 
Het aspect spuitzones vormt geen belemmering voor het plan. 

8.8 Externe veiligheid, kabels en leidingen 

Toetsingskader 
Het externe veiligheidsbeleid is bedoeld om de risico’s voor de omgeving ten aanzien van 
handelingen met gevaarlijke stoffen te beperken en te beheersen. De wetgeving is ge-
richt op het gebruiken, opslaan en productie van gevaarlijke stoffen binnen inrichtingen, 
als wel het transport van gevaarlijke stoffen. In het Besluit externe veiligheid inrichtin-
gen (Bevi) zijn de richtlijnen ten aanzien van inrichtingen opgenomen. Daarnaast zijn er 
richtlijnen voor het vervoer van gevaarlijke stoffen. In deze regelgeving is de verplich-
ting opgenomen om in ruimtelijke plannen de ontwikkelingen te toetsen op het plaatsge-
bonden risico en het groepsrisico.  
 
Externe veiligheid heeft dus betrekking op situaties waar iets mis zou kunnen gaan met 
gevaarlijke stoffen, waardoor mensen gevaar lopen. Voorbeelden van risicobronnen en 
risicovolle activiteiten zijn: productie, gebruik of opslag en transport van gevaarlijke 
stoffen (LPG-tankstations en fabrieken, routes voor gevaarlijke stoffen, leidingen). 

 
Plaatsgebonden risico 
Het plaatsgebonden risico is de kans per jaar dat een onbeschermd individu overlijdt als 
gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Dit plaatsgebonden risico wordt vertaald 
naar een risicocontour rondom een risicobron (bijvoorbeeld een inrichting of een weg). 
De maatgevende grens is de 10-6 contour, dit is de kans van 1 op 1 miljoen dat een on-
beschermd persoon omkomt per jaar.  
 
Groepsrisico 
Het groepsrisico is de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktijdig overlijdt 
door een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico is bedoeld om een inschatting 
te maken ten aanzien van de maatschappelijke ontwrichting in het geval van een calami-
teit. Voor het groepsrisico geldt een oriëntatiewaarde in de verantwoording (dit betekent 
dat er gemotiveerd van mag worden afgeweken).  
 
Elke verandering van het groepsrisico in het invloedsgebied van een risicobron moet ver-
antwoord worden. Hierbij moet ingegaan worden op de wijze waarop deze verandering in 
het groepsrisico is betrokken bij de besluitvorming. Tevens moeten kwalitatieve aspecten 
beoordeeld worden, zoals zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid.  
 
Kabels en (buis)leidingen 
Transport van gevaarlijke stoffen vindt plaats over de weg, het spoor, het water en door 
buisleidingen. Tijdens het transport kunnen dingen misgaan waardoor de gevaarlijke la-
ding kan ontbranden of exploderen of waardoor er bijvoorbeeld giftige gassen ontsnap-
pen via een lek of breuk. Bij risicovolle buisleidingen kan gedacht worden aan (hoge-
druk) transport van aardgas, maar ook van olie, benzine, kerosine, chemische producten 
en industriële gassen. Deze stoffen kunnen giftig, lichtontvlambaar, of brandbaar zijn. 
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Buisleidingen lopen meestal ondergronds, maar kunnen soms ook bovengronds voorko-
men.  
 
De grootste kans op een beschadiging aan een buisleiding ontstaat door graafwerkzaam-
heden. Denk hierbij aan werkzaamheden aan gas-, olie- en waterleidingen in de grond, 
of kabels voor stroom, TV, telefoon en internet. De risicokaart toont alle aardgasleidin-
gen vanaf een diameter van 50 mm en een druk van 16 bar, alle buisleidingen voor 
brandbare vloeistoffen vanaf een diameter van 100 mm en alle overige buisleidingen 
waarvan geldt dat er een overschrijding van de wettelijke norm is op 5 meter afstand 
van de buis. Deze wettelijke norm is het plaatsgebonden risico 10-6. 
 
Het Besluit Externe Veiligheid Buisleidingen (Bevb) is op 1 januari 2011 in werking getre-
den. In het Besluit externe veiligheid buisleidingen zoals dit per 1 januari 2011 geldt, 
staan veiligheidseisen voor de exploitant en de gemeente. Exploitanten hebben een 
zorgplicht en moeten ervoor zorgen dat hun buisleidingen veilig zijn. Gemeenten moeten 
buisleidingen in hun bestemmingsplan opnemen en bij nieuwbouw zorgen voor genoeg 
afstand tot de buisleidingen. 
 
Doorwerking plan(locatie) 
Externe veiligheid inrichtingen 
Op basis van de Risicokaart van de provincie Noord-Brabant  kan worden geconcludeerd 
dat in de directe omgeving van de planlocatie geen risicovolle inrichting ligt. De planloca-
tie ligt derhalve niet binnen PR-contouren en GR-invloedsgebieden van risicovolle 
(Bevi)inrichtingen. Het dichtstbij gelegen locatie met opslag van gevaarlijke stoffen is 
gelegen op circa 675 meter van de planlocatie. Navolgend kaartbeeld (bron: Risicokaart 
Noord-Brabant) bevestigt dit.  
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Figuur: Uitsnede van de EV-signaleringskaart met het plangebied Zevenhuis 7 te Zeeland 
geprojecteerd (rode vlak) 
 
Externe veiligheid vervoer  
Per 1 april 2015 is het Besluit externe veiligheid transportroutes (BEVT) en de Regeling 
Basisnet in werking getreden. Het BEVT vormt de wet- en regelgeving, en de concrete 
uitwerking volgt in het Basisnet. Met het inwerking treden van het BEVT vervalt de circu-
laire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen. Het Basisnet beoogt voor de lange ter-
mijn (2020, met uitloop naar 2040) duidelijkheid te bieden over het maximale aantal 
transporten van, en de bijbehorende maximale risico's die het transport van gevaarlijke 
stoffen mag veroorzaken. Het Basisnet is onderverdeeld in drie onderdelen: Basisnet 
Spoor, Basisnet Weg en Basisnet Water. Het BEVT en het bijbehorende Basisnet maakt 
bij het PR onderscheid in bestaande en nieuwe situaties. Voor bestaande situaties geldt 
een grenswaarde voor het PR van 10-5 per jaar ter plaatse van kwetsbare en beperkt 
kwetsbare objecten en een streefwaarde van 10-6 per jaar. Voor nieuwe situaties geldt 
de 10-6 waarde als grenswaarde voor kwetsbare objecten, en als richtwaarde bij beperkt 
kwetsbare objecten. In het Basisnet Weg en het Basisnet Water zijn veiligheidsafstanden 
(PR 10-6 contour) opgenomen vanaf het midden van de transportroute. Tevens worden 
in het Basisnet de plasbrandaandachtsgebieden benoemd voor transportroutes. Hiermee 
wordt geanticipeerd op de beperkingen voor ruimtelijke ontwikkelingen die samenhan-
gen met deze plasbrandaandachtsgebieden. Het Basisnet vermeldt dat op een afstand 
van 200 meter vanaf de rand van het tracé in principe geen beperkingen hoeven te wor-
den gesteld aan het ruimtegebruik.  
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De planlocatie ligt binnen de 200 meter zone van de weg Zevenhuis. Deze weg is niet 
beschouwd in onderzoek naar vervoersstromen van gevaarlijke stoffen over provinciale 
wegen in Noord-Brabant (Arcadis, 2010). Dit wijst erop dat hierover geen significant ver-
voer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt. De weg heeft dan ook geen PR 10-6 contour. 
Ook is het groepsrisico lager dan 0,1 maal de oriëntatiewaarde. Een en ander heeft dan 
ook geen (nieuwe of nadelige) gevolgen voor het veiligheidsrisico.  
 
Over de nabijgelegen provinciale weg N277 en de Bergmaas worden gevaarlijke stoffen 
vervoerd, voornamelijk LPG en Propaantransporten – vallende onder GF3 transporten. 
Gezien de ruime afstand van beide wegen tot de planlocatie, levert het vervoer van ge-
vaarlijke stoffen over genoemde wegen geen belemmering op. Spoor- en waterwegen 
zijn niet aanwezig in het geïnventariseerde gebied. 
 
Dit houdt in dat voor dit aspect geen knelpunt aanwezig is. De oriënterende waarde van 
het groepsrisico wordt niet overschreden. Er ontstaan geen groter veiligheidsrisico en 
ook geen extra belemmeringen naar de omgeving toe. 
 
Besluit externe veiligheid buisleidingen 
De risicokaart toont geen aanwezigheid van een (hoge druk) gasleiding op korte afstand 
van de planlocatie. 
 
Overige kabels en (buis)leidingen 
Nutsbedrijven eisen dat kabels en leidingen in het openbaar gebied (komen te) liggen. 
De initiatienemer van onderliggend bouwplan is verplicht zorg te dragen voor een door 
gemeente en nutsbedrijven geaccordeerde wijze van aansluiting. 
 
De kleinere leidingen worden voorafgaand aan de bouwwerkzaamheden middels een 
KLIC-melding in kaart gebracht. 
 
Overige zonering 
Er zijn in en nabij de planlocatie geen ondergrondse leidingen, waterkeringen, straalpa-
den, invliegfunnels of molenbiotopen aanwezig waarvan de aanwezigheid van invloed 
kan zijn op de ontwikkelingen in de planlocatie.  
 
Standaard (beperkte) verantwoording groepsrisico BLEVE  
Vanwege de ligging van de planlocatie in het invloedsgebied van een risicobron waarvan 
een BLEVE ( "boiling liquid expanding vapour explosion" (kokendevloeistof-gasexpansie-
explosie)) het maatgevende scenario is, dient een beperkte verantwoording van het 
groepsrisico plaats te vinden. Hierbij is de Veiligheidsregio om advies gevraagd. Het ad-
vies is verwerkt in de verantwoording. 
 
Scenario(‘s) 
Een BLEVE wordt veroorzaakt doordat een aanwezige brand de druk in de tank doet op-
lopen. Hierdoor verzwakt en bezwijkt de tank. Propaan komt vrij en ontsteekt. Er ont-
staat een vuurbal en een drukgolf. Het plangebied ligt op circa 10 meter. 
Het invloedsgebied strekt zich uit tot 355 meter voor GF3. De ernst van de effecten van 
een BLEVE nemen bij een afstand van >200 meter sterk af en blijven beperkt tot her-
stelbare schade en niet levensbedreigende verwondingen. Vanwege deze reden kan vol-
staan worden met deze standaard verantwoording van het groepsrisico. 
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Mogelijkheden tot bestrijdbaarheid van een calamiteit 
De bestrijdbaarheid van een BLEVE is matig. Propaan wordt vervoerd in niet- geïsoleerde 
tankwagens. Als gevolg van externe hittestraling kan deze na ca.12 minuten ontploffen. 
De brandweer zal om deze reden defensief optreden en zich richten op het ontruimen 
van de omgeving. De bestrijdbaarheid wordt om deze reden als slecht beoordeeld. 
 
De mogelijkheden tot zelfredzaamheid 
Zelfredzaamheid is het zichzelf kunnen onttrekken aan een dreigend gevaar. Het zelfred-
zame vermogen van personen is een belangrijke voorwaarde om grote aantallen slacht-
offers bij een incident te voorkomen. De mogelijkheden voor zelfredzaamheid bestaan 
globaal uit schuilen binnen bebouwing en ontvluchten van het plangebied. 
 
Mogelijkheden zelfredzaamheid 
Voor de scenario BLEVE is vluchten het beste handelingsperspectief. Dit betekent dat 
aanwezigen op tijd gealarmeerd en geïnstrueerd moeten worden en er voldoende vlucht-
wegen van de risicobron aflopend aanwezig moeten zijn. Nabij het plangebied kan van 
de risicobron af gevlucht worden. 
 
De mogelijkheden ten aanzien van de zelfredzaamheid zijn goed. Er worden geen niet- 
of verminderd zelfredzame mensen in het plangebied gehuisvest. De aanwezigen zijn 
normaal gesproken in staat om zelfstandig conform instructies bijvoorbeeld via NL-Alert 
te reageren. Het aantal mensen in het plangebied is beperkt. 
 
Conclusie 
De veiligheidsregio adviseert om de volgende maatregelen te nemen om de bestrijdbaar-
heid en zelfredzaamheid in het plangebied te verhogen. 
 
Informeer de initiatiefnemers c.q. de toekomstige bewoners actief over het aanwezige 
risico en handelingsperspectief. Deze informatie kan worden meegenomen in het besluit 
om zich op deze locatie te vestigen. Hiermee wordt in optimale vorm invulling gegeven 
aan het risicobewustzijn van- en het nemen van een eigen verantwoordelijkheid door de 
burger. Deze informatie zorgt er ook voor dat de bewoners op het moment dat een inci-
dent plaats vindt direct weten hoe te handelen, dit heeft een positieve invloed op de 
mate van zelfredzaamheid. 

 
Conclusie 
Gesteld kan worden dat het voorgenomen bouwplan zelf geen extern veiligheidsrisico 
vormt. Voor wat betreft externe veiligheid zijn er naar de omgeving toe geen belemme-
ringen te verwachten. Uitgebreid onderzoek naar externe veiligheid is na deze quickscan 
dan ook niet nodig. 
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9. Mobiliteit: verkeer en parkeren 

Wat betreft mobiliteit en infrastructuur vinden er geen noemenswaardige veranderingen 
plaats. Zo zal de ontsluiting in de nieuwe plansituatie plaatsvinden op de Zevenhuis en 
zal na realisatie van het bouwplan de verkeersintensiteit/-druk op deze straat niet signi-
ficant toenemen ten opzichte van het huidige niveau, in ieder geval niet in die mate dat 
sprake zal zijn van een onaanvaardbare situatie.  
 
Wat betreft parkeren geldt dat er op eigen terrein ruim voldoende gelegenheid wordt ge-
realiseerd: minimaal 3 parkeerplaatsen op de nieuwe woonlocatie. Parkeer- én manoeu-
vreerruimte zal in ruim voldoende mate op eigen terrein worden ingericht, waarbij het 
manoeuvreren om de parkeerplaatsen te bereiken of te verlaten niet op de Zevenhuis 
plaatsvindt in verband met de verkeersveiligheid. 
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10. Uitvoeringsaspecten 

10.1 Economische uitvoerbaarheid  

Exploitatie 
Behoudens kosten voor ambtelijke voorbereiding en begeleiding zijn er voor de uitvoer-
baarheid van de voorgestane ontwikkeling geen andere kosten voor de gemeente in de 
exploitatiesfeer. De ontwikkeling bevindt zich op eigen terrein van de initiatiefnemer en 
komt buiten de directe invloedssfeer van de gemeente tot stand. Alle kosten verbonden 
aan de realisatie van het plan komen voor rekening van de initiatiefnemer. 
 
De initiatiefnemer en de gemeente hebben afspraken gemaakt over kostenverhaal en lo-
catie-eisen welke middels anterieure overeenkomst juridisch zijn vastgelegd.  
 
Planschade 
Om de economische uitvoerbaarheid te waarborgen, dient inzicht te worden verkregen of 
in onderhavige situatie sprake is van planschade. Eventuele tegemoetkomingen in de plan-
schade die uit de planmaatregel voortvloeien, zijn voor rekening van de initiatiefnemer. 

10.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid  

De procedure(s) zijn door de wetgever geregeld. Er is een landelijke voorziening waar in 
elektronische vorm de ruimtelijke visies, plannen, besluiten, verordeningen of algemene 
maatregelen van bestuur van gemeenten, provincies en Rijk, voor een ieder volledig toe-
gankelijk en raadpleegbaar zijn.  
 
Er heeft een omgevingsdialoog plaatsgevonden. Op 4 mei 2022 hebben initiatiefnemers 
gesproken met beide buren (naast & tegenover het perceel) aan Zevenhuis 5a en 16 
over het bouwen van een woning op het betreffende perceel. De plannen zijn overlegd 
en beide buren hebben aangegeven hier geen enkel bezwaar op te hebben.  
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11. Slotconclusie 

In deze ruimtelijke onderbouwing is nadrukkelijk gemotiveerd dat het onderliggende 
(woningbouw)plan zich verhoudt, zowel in negatieve als positieve zin, tot de aanwezige 
functies, kwaliteiten en waarden binnen de planlocatie en de directe omgeving ervan. 
Naast het ruimtelijk-planologische beleid, de stedenbouwkundige en land(schapp)elijke 
toets zijn alle ruimtelijke en milieu-hygiënische deelaspecten onderzocht.  
 
Aan de volgende voorwaarden is voldaan: 

1. het motiveren van de afwijking van de geldende bestemming middels het opstel-
len van onderliggende ruimtelijke onderbouwing; 

2. het met een bestemmingsplan aantonen van de ruimtelijk-fysieke, logistieke en 
milieu-hygiënische aanvaardbaarheid;  

 
Daarnaast heeft gemeente aanvullende voorwaarden gesteld bij het toesturen van het 
principebesluit. De gemeente stelt in het principebesluit van het college van burgemees-
ter en wethouders van november 2021 van de gemeente Landerd (nu: Maashorst) voor-
waarden ten aanzien van de oprichting van de woning in het kader van de regeling 
Ruimte-voor-Ruimte. Navolgend is aangegeven op welke manier aan deze voorwaarden 
is voldaan: 
a. In het kader van ruimtelijke onderbouwing dient een Ruimte-voor-Ruimte woning le-

vensloopbestendig te zijn. Dit is een woning die gebouwd wordt met het oog op de 
toekomst. Zo is het bijvoorbeeld mogelijk om een woning te bouwen met een slaap-
kamer en een badkamer op de begane grond.  
In de berging op de begane grond wordt een badkamer gerealiseerd hetgeen tege-
moet komt aan de doelstelling om te komen tot levensloopbestendig bouwen. Een en 
ander is aangegeven op de tekening welke onderdeel vormt van de vergunningaan-
vraag. 

b. Bij het toevoegen van een woning is het in ieder geval van belang dat de woning om 
een ruime afstand wordt gesitueerd ten opzichte van de zijdelingse perceelgrenzen. 
Dit om een open karakter van Zevenhuis te behouden. Daarnaast zal men goed moe-
ten aansluiten op de omgeving. Hierbij zal vooral worden gekeken naar de afstand 
van de woning tot de voorste perceelgrens en de bouwhoogte.  
Uit de beschrijving in hoofdstuk 3 over de ruimtelijke structuur, beeldkwaliteit, land-
schappelijke inpassing en ruimtelijke kwaliteitsverbetering blijkt onder meer dat er 
bij oprichting van de woonlocatie en invulling van het perceel rekening is gehouden 
met het karakter, de uitstraling, de kwaliteiten van de woonomgeving. Voorts worden 
afstanden tot aangrenzende percelen in acht genomen.  

c. Omvang woning/locatie en ontsluiting woning dient te worden aangesloten bij de om-
geving. Er dient in ieder geval voldoende ruimte te blijven voor het creëren van vol-
doende ruimte tussen de woningen inclusief landschappelijke inpassing, waardoor er 
een visuele relatie komt op het achterliggende landschap (akkerbouwcomplex). In-
houd van de woning is afhankelijk van voorstaande, maar mag in ieder geval niet 
groter zijn dan 750 m³.  
Uit de beschrijving in hoofdstuk 3 over de ruimtelijke structuur, beeldkwaliteit, land-
schappelijke inpassing en ruimtelijke kwaliteitsverbetering blijkt onder meer dat er 
bij oprichting van de woonlocatie en invulling van het perceel rekening is gehouden 
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met het omliggende landschap en het maximum volume van de op te richten woning. 
De woning krijgt een volume van maximaal 750 m3. 

d. Er dient rekening te worden gehouden met de waterleiding die over dit perceel loopt. 
- Bebouwing en woonbestemming blijven achter oranje stippenlijn uit de visiekaart.  
Bij positionering van de nieuwe woning (het bouwvlak in de verbeelding) is/wordt 
hier rekening mee gehouden.  

e. Categorie 3 ontwikkeling (o.a. landschappelijke inpassing + extra kwaliteitsverbete-
ring + 2 mkm’s). - Voeren van omgevingsdialoog is noodzakelijk.  
Naast een goede landschappelijke inpassing is voor onderhavig planvoornemen in be-
ginsel geen (extra) ruimtelijke kwaliteitsverbetering noodzakelijk. Deelname aan de 
Ruimte-voor-Ruimte regeling draagt namelijk reeds bij aan een investering in het 
landschap.  
Er heeft een omgevingsdialoog plaatsgevonden. Gebleken is dat de directe omgeving 
de ontwikkeling kritisch volgt, maar er is geen negatieve grondhouding tegenover het 
bouwplan. 

f. Er dient rekening te worden gehouden met het opstellen van een planschadeovereen-
komst.  
Aan deze voorwaarde is/wordt voldaan. 

g. Er dient Ruimte-voor-Ruimteregeling te worden toegepast. Er wordt een bouwtitel 
gekocht bij de Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor ruimte; 
Aan deze voorwaarde is/wordt voldaan. Zie bijlage 1 van deze ruimtelijke onderbou-
wing. 

h. Het parkeren voor de nieuwe woning moet op eigen terrein plaatsvinden. In het plan 
moet rekening worden gehouden met drie parkeerplaatsen bij de woning, omdat in 
de openbare ruimte in de directe omgeving geen ruimte beschikbaar is om te parke-
ren, zonder dat dit de verkeerdoorstroming- en veiligheid in gevaar brengt; 
Uit hoofdstuk 3 van deze ruimtelijke onderbouwing blijkt dat de planlocatie vol-
doende parkeerplekken krijgt en dat een verkeersveilige afwikkeling is gegarandeerd. 
Zie verder ook hoofdstuk 9. 

i. Regenwater mag niet op de riolering worden geloosd. Voorzieningen op eigen terrein 
moeten het regenwater opvangen om het te laten infiltreren; 
Aan deze voorwaarde zal worden voldaan. Zie hoofdstuk 7 (water) en bijlage 6 voor 
de watertoets. 

j. Alle kosten voor de riolering, inrit en dergelijke komen voor rekening van de initia-
tiefnemer. Afspraken hierover worden vastgelegd in een anterieure overeenkomst.  
Deze anterieure overeenkomst is/wordt opgesteld en ondertekend door initiatiefne-
mer en gemeente. 

k. Initiatiefnemer dient zelf zorg te dragen voor huisaansluitingen van nutsbedrijven en 
overige bouwaansluitingen. 
Aan deze voorwaarde zal worden voldaan. 

 
 




