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1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding 
 
De heer Van de Laar (BL Huisvesting) heeft het initiatief opgevat om aan de Doon-
heide, Fielepien en De Wouw te Gemert een woningbouwplan te ontwikkelen 
voor grondgebonden woningen. Er zullen woningen worden opgericht in de wo-
ningbouwcategorieën vrijstaand, halfvrijstaand, en aaneengebouwd. Tevens wordt 
de mogelijkheid gegeven om in plaats van halfvrijstaande woningen geschakelde 
woningen te realiseren. 
 
Voor dit woningbouwplan is het bestemmingsplan ‘Woningbouw Doonheide - 
Lodderdijk te Gemert’ vastgesteld op 13 september 2012 (en dit plan is ondertus-
sen onherroepelijk). Na vaststelling van het bestemmingsplan is gebleken dat de 
wens bestaat om één van de percelen in dit plan op te splitsen en een extra wo-
ning mogelijk te maken. Dit is echter niet mogelijk op basis van het vigerende be-
stemmingsplan. De gemeente Gemert-Bakel heeft aangegeven medewerking te 
willen verlenen aan het bouwplan, middels het vaststellen van een nieuw bestem-
mingsplan. 
 
 
1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
 
Het plangebied betreft één van de twee percelen aan de Doonheide. Het plange-
bied ligt daarmee ten zuiden van de Doonheide. De locatie wordt aan de noordzij-
de begrensd door de Doonheide. De perceelsgrens van de woning aan Doonheide 
8 vormt de westelijke begrenzing van het gebied. Aan de zuid- en oostzijde vor-
men de perceelsgrenzen van de omliggende kavels van het woningbouwplan de 
planbegrenzing.  
 
Op afbeelding 1 is een luchtfoto afgebeeld waarop de ligging van het plangebied 
in zijn nabije omgeving te zien is. De exacte begrenzing van het plangebied is in-
getekend op de verbeelding van dit bestemmingsplan. 
 
 
1.3 Vigerend bestemmingsplan 
 
Het geldende bestemmingsplan ter plaatse is het bestemmingsplan ‘Woningbouw 
Doonheide - Lodderdijk te Gemert’. Dit bestemmingsplan is vastgesteld door de 
gemeenteraad van Gemert-Bakel op 13 september 2012. Het plangebied heeft in 
dit bestemmingsplan de bestemming ‘Wonen’. 
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Met onderhavig bestemmingsplan zal het plangebied niet wijzigen van bestem-
ming, wel worden de bouw- en gebruiksmogelijkheden binnen de bestemming 
‘Wonen’ enigszins gewijzigd. Onderhavige toelichting geeft een verantwoording 
van de nieuwe bouw- en gebruiksmogelijkheden voor de gronden.  
 

 
1.4 Leeswijzer 
 
In het volgende hoofdstuk worden de uitgangspunten verwoord uit het rijks-, pro-
vinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid, die betrekking hebben op de onderha-
vige bestemmingswijziging. Vervolgens komt in hoofdstuk 3 de huidige en toe-
komstige situatie aan bod. Hoofdstuk 4 beschrijft vervolgens de toetsing aan de 
milieu- en overige onderzoeksaspecten op deze locatie. In hoofdstuk 5 worden de 
juridische aspecten van het plan beschreven en in hoofdstuk 6 komen de te voeren 
procedure, het overleg en de planstukken aan de orde. 
 
 
 
 
 

Image © 2013 Aerodata International Surveys © 2013 Tele Atlas © 2013 GoogleTM 

Afbeelding 1: Ligging en begrenzing plangebied 
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2. GEBIEDSPROFIEL EN PLANPROFIEL 

2.1 Gebiedsprofiel 
 
Het plangebied is gelegen in het gebied Doonheide in de kern Gemert. Het gebied 
ligt aan de noordzijde van de kern, aan de rand van het buitengebied. In de direc-
te omgeving, op een afstand van circa 300 meter ten westen van het plangebied 
wordt het bouwplan Lieve Vrouwesteeg ontwikkeld. Aan de oostzijde van het 
plangebied ligt het geluidgezoneerde bedrijventerrein Wolfsveld. De N272 ligt op 
een afstand van circa 400 meter, op het bedrijventerrein Wolfsveld. De N605 ligt 
circa 850 meter ten westen van het plangebied. Op circa 200 meter ten noorden 
van de te bouwen woningen ligt een bosgebied.  
 
De gronden binnen het plangebied van onderhavig bestemmingsplan maken on-
derdeel uit van het woningbouwplan tussen de Doonheide, de nog door te trek-
ken Fielepien en de nog door te trekken straat De Wouw. De gronden liggen aan 
de Doonheide en liggen dus in het noordelijke deel van het woningbouwplan. De 
gronden zijn in de bestaande situatie agrarisch in gebruik. 
 
 
2.2 Planprofiel 
 
Aan de zuidzijde van de Doonheide worden twee vrijstaande woningen opgericht. 
De woningen die georiënteerd worden op de Doonheide zullen worden gereali-
seerd met een maximale goothoogte van 3,5 meter en met een maximale bouw-
hoogte van 11 meter. De woningen worden gerealiseerd conform de randvoor-
waarden in het beeldkwaliteitplan ‘Gereedschapskist landschappelijk bouwen’. De 
oostelijke woning ligt in de voorgevellijn van de naastgelegen woning, zoals deze 
ook in het vigerende bestemmingsplan is opgenomen. De voorgevellijn van de 
westelijke woning ligt naar achteren, deze woning zal dus dieper op het perceel 
gelegen zijn. Het bouwplan is gewijzigd ten opzichte van het oorspronkelijke plan 
in die zin dat er een extra woning is toegevoegd en het bouwvlak voor de weste-
lijke woning naar achteren verschoven is. 
 
Op afbeelding 2 is een schets van het bouwplan afgebeeld. Dit betreft het bouw-
plan van het gehele woningbouwplan. Het rode kader omvat de gronden van het 
onderhavige plangebied van de percelen met de twee vrijstaande woningen. De 
exacte begrenzing van het plangebied is ingetekend op de verbeelding van dit 
bestemmingsplan. 
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Afbeelding 2: Schets bouwplan twee woningen 
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3. BELEIDSKADER 

3.1 Inleiding 
 
Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is 
bepalend voor de vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uit-
voerbaar is. Hierbij moet worden gedacht aan onder meer het ruimtelijk beleid van 
de hogere overheden en de gemeente zelf. Ook onderhavig plan is getoetst voor 
wat betreft de uitvoerbaarheid ervan op het aspect beleid. In dit hoofdstuk is aan-
gegeven wat hiervan de resultaten zijn.  
 
Zoals in het inleidende hoofdstuk reeds is gesteld, is voor het gehele woning-
bouwplan van BL Huisvesting al een bestemmingsplan vastgesteld. Voor het plan-
gebied van onderhavig bestemmingsplan is in dat bestemmingsplan al een woon-
bestemming opgenomen. De beleidsmatige onderbouwing gaat dan ook niet meer 
in op dit onderdeel van het plan. De bestemming ‘Wonen’ is immers in het onher-
roepelijke bestemmingsplan ‘Woningbouw Doonheide - Lodderdijk te Gemert’ 
reeds verantwoord. Daarvoor wordt dan ook verwezen naar dat vigerende be-
stemmingsplan. Dit plan is als separate bijlage 1 bij deze toelichting gevoegd. De 
onderzoeken behorende bij het vigerende bestemmingsplan zijn opgenomen als 
separate bijlage 2 bij deze toelichting. Er wordt in dit bestemmingsplan alleen in-
gegaan op de beleidsmatige motivering van het gewijzigde bouwplan voor het 
plangebied, te weten de toevoeging van een extra woning en de verschuiving van 
het bouwvlak voor de westelijke woning.  
 
 
3.2 Rijksbeleid 
 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte vastgesteld. In deze 
structuurvisie worden ambities voor Nederland gesteld voor de periode tot in 2040, 
die inspelen op de (inter)nationale ontwikkelingen die de ruimtelijke en mobili-
teitsopgaven bepalen richting 2040. Het Rijk zet het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid 
in voor een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland. 
 
Deze structuurvisie vervangt de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de 
Nota Mobiliteit, de MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomge-
ving.  
 
De Structuurvisie gaat in grote mate uit van decentralisatie van verantwoordelijk-
heden. In vergelijking tot de 33 nationale belangen uit de bij de Nota Ruimte be-
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horende Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid is het aantal Rijksbelan-
gen sterk in omvang teruggebracht. Het Rijk legt hiermee op het vlak van de ruim-
telijke ordening meer verantwoordelijkheid bij de provincies en gemeenten. 
 
Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, 
leefbaar en veilig te houden voor de middellange termijn (2028). Deze doelen be-
treffen nadere uitwerkingen van een aantal Rijksbelangen uit de Realisatiepara-
graaf Nationaal Ruimtelijk beleid. 
 Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken 

van de ruimtelijk-economische structuur van Nederland. Hier onder vallen on-
derwerpen als het bereiken van een excellent vestigingsklimaat in de stedelijke 
regio’s, ruimte maken voor duurzame energievoorziening en ruimte maken 
voor het hoofdnetwerk voor vervoer van (gevaarlijke) stoffen via buisleidingen. 

 Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaar-
heid waarbij de gebruiker voorop staat. Hier onder vallen onderwerken als 
verbeteren van het hoofdnetwerk van weg, spoor en vaarwegen en een betere 
benutting van de capaciteit daarvan.  

 Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuur-
lijke en cultuurhistorische waarden behouden zijn. Hiertoe dient onder andere 
de milieukwaliteit (lucht, bodem, water) te worden verbeterd, dienen mensen 
tegen geluidsoverlast en externe veiligheidsrisico’s te worden beschermd. Ook 
is ruimte nodig voor waterveiligheid, een duurzame zoetwatervoorziening en 
klimaatbestendige stedelijke (her) ontwikkeling.  

 
In dit bestemmingsplan werken geen Rijksbelangen uit de Structuurvisie Infrastruc-
tuur en Ruimte direct door. Het bouwplan is dan ook niet bezwaarlijk in het kader 
van het Rijksbeleid. 
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 
Op 30 december 2011 is het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) in 
werking getreden. 
 
Voor de nationale belangen die kaderstellend zijn voor besluiten van gemeenten 
zijn in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) regels opgenomen 
die direct het bestemmingsplan en daarmee gelijk te stellen besluiten betreffen. Zij 
strekken ertoe dat de nationale ruimtelijke afweging, die door het kabinet in sa-
menspraak met de Tweede en Eerste Kamer der Staten-Generaal is gemaakt, bij 
besluitvorming over bestemmingsplannen wordt gerespecteerd. 
 

Onderwerpen waarvoor het rijk ruimte vraagt zijn de mainportontwikkeling van 
Rotterdam, bescherming van de waterveiligheid in het kustfundament en in en 
rond de grote rivieren, bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele we-



Hoofdstuk 3 

 
9  

relderfgoederen, zoals de Beemster, de Nieuwe Hollandse Waterlinie en de Stelling 
van Amsterdam en de uitoefening van defensietaken. 
In de loop van 2012 zal het besluit worden aangevuld met de ruimtevraag voor de 
onderwerpen veiligheid op rijksvaarwegen, toekomstige uitbreiding van infrastruc-
tuur, de elektriciteitsvoorziening, de ecologische hoofdstructuur (EHS), de veilig-
heid van primaire waterkeringen, reserveringsgebieden voor hoogwater langs de 
Maas en maximering van de verstedelijkingsruimte in het IJsselmeer. Ook zal het 
onderwerp duurzame verstedelijking in regelgeving worden opgenomen. 
 
Op dit bestemmingsplan zijn geen van deze belangen van toepassing. 
 
 
3.3 Provinciaal beleid 
 
3.3.1 Structuurvisie Ruimtelijke ordening 
 
De Structuurvisie Ruimtelijke Ordening van de provincie Noord-Brabant is in wer-
king getreden op 1 januari 2011. De structuurvisie is één van de vier provinciale 
strategische plannen voor de fysieke leefomgeving van de provincie Noord-
Brabant. De structuurvisie geeft de samenhang weer tussen het beleid op het ge-
bied van milieu, verkeer en vervoer en water. Het gedachtegoed uit het ontwerp 
Provinciaal Milieubeleidsplan (juni 2010), het Provinciaal Verkeers- en Vervoersplan 
(2006) en het Provinciaal Waterplan (2009) zijn in de Structuurvisie ruimtelijke or-
dening opgenomen en verwerkt. In de Structuurvisie zijn alleen de ruimtelijk rele-
vante hoofdlijnen uit deze andere strategische plannen opgenomen. Een verdere 
detaillering van het beleid staat in de plannen zelf.  
 
Provinciale belangen 
De ruimtelijke visie van de provincie bestaat op hoofdlijnen uit een robuust en 
veerkrachtig natuur- en watersysteem. Er is aandacht voor hoogwaterbescherming, 
droogte, biodiversiteit. De wens is te komen tot een multifunctioneel landelijk 
gebied, waar de functies landbouw, recreatie en natuur in relatie tot elkaar ruimte 
krijgen, met aandacht voor cultuurhistorische waarden en de leefbaarheid van 
kleine kernen. Daarnaast is een gevarieerd en aantrekkelijk stedelijk gebied van 
belang, met sterke steden, groene geledingszones en uitloopgebieden (intensieve 
recreatie, stadslandbouw). Hierbij heeft men aandacht voor sterke regionale eco-
nomische clusters, (inter) nationale bereikbaarheid, knooppuntontwikkeling (zo-
wel in de centra als aan de randen van de steden). 
 
Dit is vertaald in de volgende 13 provinciale ruimtelijke belangen: 
1. Regionale contrasten 
2. Een multifunctioneel landelijk gebied 
3. Een robuust en veerkrachtig water- en natuursysteem 
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4. Een betere waterveiligheid door preventie 
5. Koppeling van waterberging en droogtebestrijding 
6. Ruimte voor duurzame energie 
7. Concentratie van verstedelijking 
8. Sterk stedelijk netwerk: BrabantStad 
9. Groene geledingszones tussen steden 
10. Goed bereikbare recreatieve voorzieningen 
11. Economische kennisclusters 
12. (inter)nationale bereikbaarheid 
13. Beleefbaarheid stad en land vanaf de hoofdinfrastructuur 
 
Voor het onderhavige plan is alleen provinciaal belang nummer 7 (concentratie 
van verstedelijking) van belang. 
 
Belang 7, concentratie van verstedelijking 
De provincie vindt het belangrijk dat er in Noord-Brabant verschil blijft tussen de 
steden en de kernen in het landelijk gebied. De provincie wil dat er verschillende 
kwaliteiten worden ontwikkeld voor wonen en werken rond de steden en in het 
landelijk gebied.  
 
De ontwikkeling die met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt, 
voorziet in een stedelijke ontwikkeling aan de rand van het stedelijk gebied van 
Gemert. Ter plaatse is sprake van een ‘inham’ in de kern, waardoor de locatie zich 
uitstekend leent voor inbreiding. Door de realisatie van de twee woningen wordt 
de rand van de kern op logische wijze afgerond. De bouw van de woningen is dan 
ook in lijn met het provinciaal beleid in het kader van de concentratie van verste-
delijking. 
 
Structurenkaart 
Op de structurenkaart bij de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening is het plangebied 
gelegen op de rand van een kern in het landelijk gebied, in een zoekgebied voor 
verstedelijking en in het gemengd landelijk gebied. In de kernen in het landelijk 
gebied met de bijbehorende zoekgebieden voor verstedelijking wordt de lokale 
behoefte voor verstedelijking opgevangen (wonen, werken en voorzieningen). De 
provincie vraagt gemeenten om in regionaal verband afspraken te maken over de 
verdeling van het programma voor wonen en werken. De kernen in het landelijk 
gebied bouwen voor de eigen woningbehoefte volgens het principe van ’migratie-
saldo-nul’.  
 
Ontwikkelingen, zoals wonen in het gemengd landelijk gebied dienen qua aard, 
schaal en functie bij de omgeving te passen en houden rekening met de omge-
vingskwaliteiten. De ontwikkeling van functies is in beginsel alleen mogelijk op 
vrijkomende locaties. Er wordt rekening gehouden met (ontwikkelingsmogelijkhe-
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den van) omliggende bestaande functies, zoals volwaardige agrarische bedrijven, 
recreatiebedrijven of woonfuncties. 
De bouw van de twee woningen is in lijn met het beleid om de lokale verstedelij-
kingsopgave plaats te laten vinden in het zoekgebied voor verstedelijking. Het 
bouwplan voor de woningen is in overeenstemming met het regionaal woning-
bouwprogramma, dat in lijn is met het bouwen voor migratiesaldo nul. Er zijn 
geen belemmeringen voor de ontwikkeling van omliggende functies. Zie ook het 
vigerende bestemmingsplan in separate bijlage 1 en de bijbehorende onderzoeken 
in separate bijlage 2.  
 
Gebiedspaspoort Peelrand 
In de uitwerking van de gebiedspaspoorten is aangegeven dat het plangebied is 
gelegen in de Peelrand. Hier is sprake van een oud ontginningslandschap op de 
flanken van de Peelhorst. De provincie heeft als ambitie het kleinschalige en het 
afwisselende karakter van de Peelrand te versterken. De cultuurhistorische waar-
den van de Peelrand dienen te worden versterkt, beschermd en toeristisch-
recreatief te worden ontsloten. Ook dient het bodemarchief duurzaam in stand te 
worden gehouden en dienen de wijstgebieden te worden behouden en zichtbaar 
te worden gemaakt in het landschap. Tot slot dienen ook de ecologische waarden 
van het landschap te worden versterkt. 
 
Ter plaatse van het plangebied is een oude akker gelegen. In de omgeving van het 
plangebied zijn recent echter reeds woningen gerealiseerd en in het vigerende 
bestemmingsplan is de realisatie van woningen reeds mogelijk. Daarmee is door de 
gemeente reeds een afweging gemaakt ten aanzien van de waarden van de oude 
akker. Zie hiervoor ook het vigerende bestemmingsplan in separate bijlage 1 en de 
bijbehorende onderzoeken in separate bijlage 2. 
 
De ontwikkeling vindt plaats in een ‘inham’ in het stedelijk gebied van Gemert, 
waardoor het plangebied reeds is omgeven door stedelijk ruimtebeslag. Daarnaast 
is in het vigerend bestemmingsplan de realisatie van woningen reeds mogelijk. Het 
open landschap (het open buitengebied) wordt niet aangetast. Voor wat betreft 
de aspecten archeologie en ecologie, zie ook het vigerende bestemmingsplan in 
separate bijlage 1 en de bijbehorende onderzoeken in separate bijlage 2. 
 
Conclusie toets Structuurvisie Ruimtelijke ordening  
Geconcludeerd kan worden dat de voorgestane ontwikkeling past binnen de be-
leidskaders uit de Structuurvisie.  
 
 
 
 



Hoofdstuk 3 

 
12  

3.3.2 Verordening Ruimte 
 
De Verordening Ruimte van de provincie Noord-Brabant is op 1 juni 2012 in wer-
king getreden. Op de kaarten bij de Verordening Ruimte is het plangebied aange-
geven op de volgende kaartlagen: 
 Stedelijke ontwikkeling: Het plangebied is aangegeven als zoekgebied verste-

delijking; 
 Ontwikkeling intensieve veehouderij: Het plangebied is aangegeven als exten-

siveringsgebied; 
 Overige agrarische ontwikkeling en windturbines: het plangebied is aangege-

ven als ‘agrarisch gebied’; 
 Niet-agrarische ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied: het plange-

bied is aangewezen als gebied voor ‘niet agrarische ontwikkelingen buiten be-
staand stedelijk gebied’. 

 
Het plangebied is niet nader aangegeven op de kaarten ‘Water’, ‘Natuur en land-
schap’ en ‘Cultuurhistorie’.  
 
Stedelijke ontwikkeling en nieuwbouw van woningen 
In de zoekgebieden voor stedelijke ontwikkeling kan verstedelijking plaatsvinden. 
De realisatie van de woningen is dan ook, onder voorwaarden, mogelijk. Gelet op 
de ruimtelijke kwaliteiten zijn hier verantwoorde uitbreidingsmogelijkheden. Voor 
de bouw van de woningen zijn geen alternatieve locaties voorhanden binnen be-
staand stedelijk gebied. Met de bouw van de woningen wordt de reeds in gang 
gezette ontwikkeling van het gebied Doonheide verder uitgewerkt. De bouw van 
woningen in een ‘inham’ in het bestaand stedelijk gebied van Gemert past op deze 
locatie. Het bouwplan voor de woningen is in lijn met het regionaal woningbouw-
programma, dat is afgestemd op het bouwen voor migratiesaldo nul. In hoofdstuk 
4 van deze toelichting is een toets opgenomen ten aanzien van de bodemkwaliteit, 
de waterhuishouding, de archeologische en cultuurhistorische waarden, de aard-
kundige en landschappelijke waarden en de infrastructuur. Hieruit blijkt dat er 
geen belemmeringen zijn. 
 
Ontwikkeling intensieve veehouderij 
Artikel 1 van de Reconstructiewet concentratiegebieden omschrijft het extensive-
ringsgebied als een ruimtelijk begrensd gedeelte van een reconstructiegebied met 
het primaat wonen of natuur, waar uitbreiding, hervestiging of nieuwvestiging 
van in ieder geval intensieve veehouderij onmogelijk is of in het kader van de re-
constructie onmogelijk zal worden gemaakt.  
 
Het realiseren van geurgevoelige objecten, is in lijn met het beleid voor het exten-
siveringsgebied. De verdere ontwikkeling van de intensieve veehouderij is in dit 
gebied immers ongewenst, waardoor de realisatie van geurgevoelige objecten 
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mogelijk is. Vanuit het bepaalde in de Wet geurhinder en veehouderij zijn er geen 
belemmeringen. Zie ook het vigerende bestemmingsplan in separate bijlage 1 en 
de bijbehorende onderzoeken in separate bijlage 2. 
 

Overige agrarische ontwikkelingen en windturbines 
Op de kaartlaag ‘overige agrarische ontwikkelingen en windturbines’ is het plan-
gebied gelegen in ‘agrarisch gebied’. Wat betreft windturbines in het buitenge-
bied vindt de provincie het belangrijk dat de ontwikkeling daarvan aansluit bij de 
aanwezige karakteristiek en landschappelijke kwaliteiten in Noord- Brabant. 
Het ontwikkelen van twee woningen aan de rand van de kern in het zoekgebied 
verstedelijking is niet strijdig met het beleid voor de kaartlaag ‘overige agrarische 
ontwikkelingen en windturbines’, aangezien hier gezien de nabijheid van woon- 
en bedrijfsbebouwing geen windturbines kunnen worden opgericht. 
 
Niet-agrarische ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied  
Op de kaartlaag Niet-agrarische ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied 
is het plangebied aangewezen als ‘niet agrarische ontwikkelingen’. Hier geldt de 
zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit en de voorwaarde voor kwaliteitsverbetering 
in het landschap. 
 
Het beleid voor deze zone bevat een regeling voor diverse niet-agrarische activitei-
ten waarvan de ruimtelijke ontwikkeling onder voorwaarden is toegelaten in de 
agrarische gebieden en in de groenblauwe mantel. Om de ruimte voor de agrari-
sche sector ook naar de toekomst toe te bewaren, is het wenselijk strijdige functies 
te beperken. Aangezien het gebied tevens is aangewezen als zoekgebied voor 
verstedelijking is de ontwikkeling van twee woningen onder voorwaarden toege-
staan. Zie hiervoor onder ‘Stedelijke ontwikkeling en nieuwbouw van woningen’. 
 
Conclusie toets verordening Ruimte  
De benodigde kwaliteitsverbetering zal worden ingevuld door middel van de aan-
leg van de groenvoorziening met infiltratievoorziening. Deze groenvoorziening 
met infiltratievoorziening ligt buiten het plangebied van onderhavig bestem-
mingsplan. Dit is gelegen in het vigerende bestemmingsplan, zie separate bijlage 1 
en de bijbehorende onderzoeken in separate bijlage 2. Geconcludeerd kan worden 
dat aan de regels van de Verordening Ruimte wordt voldaan.  
 
 
3.4 Regionaal beleid 
 
Regionale woonvisie regio SRE 
De Regioraad heeft 28 juni 2012 de Regionale woonvisie voor het Samenwerkings-
verband Regio Eindhoven vastgesteld. Deze woonvisie is geen concreet uitvoe-
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ringsprogramma. Het is de ambitie dat de woonvisie zal dienen als referentiekader 
en als leidraad en inspiratiebron voor de verschillende woningmarktpartijen.  
 
Deze visie richt zich op die uitdagingen die de 21 regiogemeenten gezamenlijk 
kunnen en moeten oppakken: 
1. Oog voor kenniswerkers en lage-lonenarbeidsmigranten; 
2. Naar een nieuw evenwicht van sterke steden en een vitaal landelijk gebied; 
3. Duurzaam vernieuwen en transformeren van de bestaande voorraad. 
Bij het uitwerken van de drie uitdagingen staan identiteit en kwaliteit als vertrek-
punt in denken en handelen centraal. De samenhang van stedelijke en landelijke 
gebieden vormt dé basiskwaliteit van Zuidoost-Brabant. Binnen deze samenhang 
heeft ieder gebied en plek haar eigen specifieke woon- en leefkwaliteit. Baseer 
keuzes op de identiteit van het gebied. 
 
Uitdaging 1: Oog voor lage-lonenarbeidsmigranten en kenniswerkers 
De aanwezigheid van kenniswerkers en lage-lonenarbeidsmigranten loont en is 
kansrijk voor de regio Eindhoven. Om de kenniswerkers blijvend te kunnen binden 
aan de regio is het belangrijk dat de specifieke woon- een leefkwaliteiten getoond 
en beter gecommuniceerd worden. De aanwezigheid van lage – lonen – arbeids-
migranten is permanent. Zij dienen benaderd te worden als een gewone woning-
zoekende. De Stuurgroep Arbeidsmigranten van het SRE streeft naar een geza-
menlijke verklaring waarin overheden, corporaties, werkgevers etc. het welzijn en 
de huisvesting van de arbeidsmigrant samen goed willen regelen. 
 
Uitdaging 2: Naar een nieuw evenwicht van sterke steden en een vitaal landelijk 
gebied 
Om tot concrete resultaten te komen, zal deze uitdaging veel meer vanuit een 
breder perspectief aangepakt moeten worden. Dat betekent een andere manier 
van denken en handelen, waarbij initiatieven van onderop veel meer gestimuleerd 
moeten worden.  
 
Uitdaging 3: Duurzaam vernieuwen en transformeren van de bestaande woning-
voorraad 
De grootste opgave waar de regio de komende jaren voor staat, is het transforme-
ren van de bestaande voorraad. Deze opgave bestaat uit drie componenten: inspe-
len op demografische ontwikkelingen, het energievraagstuk en het herbestem-
men/transformeren van kantoor- en werklocaties. Dat de bestaande voorraad de 
grootste opgave is, wil niet zeggen dat er de komende jaren niks nieuws meer ge-
bouwd wordt. De nieuwbouw zal zich primair richten op het kleinschalig toevoe-
gen van kwaliteit aan de bestaande voorraad, passend bij de bestaande kwalitei-
ten en identiteiten van de steden en dorpen.  
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Afweging Regionale woonvisie regio SRE 
In het plangebied worden twee woningen in de vrije sector gerealiseerd. Zoals in 
het vigerende bestemmingsplan is opgenomen, is het gehele woningbouwplan van 
BL Huisvesting in lijn met het gemeentelijk woningbouwprogramma, dat in lijn is 
met het streven voor migratiesaldo 0. Deze locatie is voorts een zeer geschikte in-
breidingslocatie. Inbreiden is speerpunt van het planologisch beleid op zowel Rijks- 
provinciaal als gemeentelijk niveau. De realisatie van de woningen is in lijn met het 
bepaalde in de Regionale Woonvisie regio SRE. De toevoeging van één extra wo-
ning verandert niets aan deze conclusie.  
 
Regionaal woningbouwprogramma 2010-2020 
Op 29 oktober 2009 heeft de gemeenteraad van Gemert-Bakel het Regionaal wo-
ningbouwprogramma 2010-2020 vastgesteld. 
 
Het regionaal programma gaat ook uit van bouwen op basis van migratiesaldo nul. 
De vertaling hiervan door het SRE in kwantitatieve zin is dat er voor de periode 
2010-2020 in totaal in Gemert-Bakel 930 woningen gebouwd kunnen worden. Dit 
aantal wordt door de gemeente als richtgetal aangehouden. Het daadwerkelijke 
migratiesaldo wordt als leidend aangehouden. De realisatie van 35% in de sociale 
sector, zoals wordt aangehaald in het Regionaal woningbouwprogramma 2010-
2020, wordt onderschreven.  
 
Kwalitatief wordt in het Regionaal woningbouwprogramma de nadruk gelegd op 
de sociale woningbouw, in de vorm van sociale huur. De doelgroepen van het be-
leid zijn starters en senioren. Daarnaast wordt duurzaamheid belangrijk geacht. 
 
Afweging Regionaal woningbouwprogramma 2010-2020 
In het plangebied worden twee vrijstaande woningen in de vrije sector gereali-
seerd. Zoals in het vigerende bestemmingsplan is opgenomen, was in het gehele 
woningbouwplan van BL Huisvesting in totaal 41% van het bouwprogramma een 
sociale woning. Met de toevoeging van één extra woning in de vrije sector is in 
totaal 40% van het bouwprogramma een sociale woning. Daarmee sluit het 
bouwplan nog steeds aan bij de doelgroepen van het gemeentelijk woningbouw-
beleid, met name starters. De realisatie van de woningen is in lijn met het regio-
naal woningbouwprogramma. 
 
 
3.5 Gemeentelijk beleid 
 
Woonvisie 2009-2015  
Gemert-Bakel staat bekend als een prettige leefomgeving. Mensen wonen in een 
rustige omgeving met voldoende voorzieningen. Wel worden er op de lokale wo-
ningmarkt enkele knelpunten geconstateerd. Hoge prijzen voor starterswoningen, 
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te weinig woningen voor senioren, te lange wachttijden voor een huurwoning, 
onvoldoende goedkope woningen voor mensen met een laag inkomen. Als zij daar 
niet terecht kunnen, vertrekken ze noodgedwongen naar elders. Er is het sterke 
vermoeden dat dit noodgedwongen vertrek de afgelopen jaren oorzaak is geweest 
van de daling van het aantal jongeren in de gemeente. Een vertrekoverschot van 
jongeren leidt tot extra vergrijzing van de gemeente. Om verbetering te brengen 
in deze knelpunten is de Woonvisie 2009-2015 opgesteld.  
 

In de Woonvisie wordt het beleid voor de drie onderwerpen ‘Mensen’ ( de vraag), 
‘Woningen’ (het aanbod) en ‘Mensen en woningen’ (de woningmarkt) gegeven. 
Hier onder wordt in gegaan op die delen uit het beleid die van toepassing zijn op 
onderhavig bouwplan. 
 
Mensen 
Gemert-Bakel wil senioren zo lang mogelijk zelfstandig laten wonen in een wo-
ning die voldoet aan hun wensen en in een vertrouwde omgeving staat. Dit bete-
kent dat seniorenwoningen, danwel levensloopbestendige woningen dienen te 
worden gebouwd, en dat het uitbreiden van de bestaande woning tot levensloop-
bestendige woning of tot mantelzorgwoning mogelijk moet zijn. 
 
Woningen 
Gemert-Bakel streeft naar duurzame woningen waarbij de gemeente duurzaam 
bouwen stimuleert. 
 
Mensen en woningen 
 Gemert-Bakel streeft naar het vitaal en leefbaar houden van alle dorpen en 

wijken door het stimuleren van een gevarieerde samenleving. 
 Gemert-Bakel streeft naar een evenwicht tussen vraag en aanbod in de wo-

ningmarkt. 
 Gemert-Bakel streeft naar een betaalbare woning voor elke inwoner. 
 Gemert-Bakel faciliteert de mogelijkheid om tijdelijk extra woonruimte te cre-

eren voor ouderen of zorgbehoevende. 
 
Afweging Woonvisie 2009-2015 
In het plangebied worden twee vrijstaande woningen in de vrije sector gereali-
seerd. Zoals in het vigerende bestemmingsplan is opgenomen, was in het gehele 
woningbouwplan van BL Huisvesting in totaal 41% van het bouwprogramma een 
sociale woning. Met de toevoeging van één extra woning in de vrije sector is in 
totaal 40% van het bouwprogramma een sociale woning. Daarmee sluit het 
bouwplan nog steeds aan bij de doelgroepen van het gemeentelijk woningbouw-
beleid, met name starters. De realisatie van de woningen is in lijn met het gemeen-
telijk woningbouwprogramma. De realisatie van de woningen sluit aan bij het be-
leid zoals vastgelegd in de Woonvisie 2009-2015.  
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Structuurvisie + Duurzaam Verbinden Gemert-Bakel 2011-2021 
Op 29 juni 2011 is de Structuurvisie+ van de gemeente Gemert-Bakel vastgesteld. 
Samenwerking, stedelijke invloed, concentratie en verbetering zijn de sleutel-
woorden van de Structuurvisie+. Samenwerking binnen en tussen de dorpen, met 
omliggende gemeenten en steden en met de (sociale) partners is belangrijk. Er is 
sprake van stedelijke invloed, omdat de stad dichtbij ligt en met de infrastructurele 
ontwikkelingen dichterbij komt in reistijd en bereikbaarheid. Maatschappelijke 
voorzieningen dienen te worden geconcentreerd. Het idee is dat het logisch sa-
menbrengen en concentreren van de verschillende functies maatschappelijk, ruim-
telijk en financieel duurzaam is of op termijn duurzaam wordt. Het gemeentelijk 
beleid is niet alleen gericht op behoud, maar ook op het vernieuwen en ontwikke-
len van bestaande karakteristieken en structuren. 
 
Voor het onderhavig bouwplan is specifiek van belang dat het aantal inwoners van 
de gemeente over ongeveer 15 jaar af zal gaan nemen. Hier wordt op voorgesor-
teerd door de gemeente en haar partners. Taak is de woningbehoefte en woning-
voorraad op elkaar af te stemmen. 
De gemeente huisvest in de eerste plaats haar eigen inwoners, vervolgens de men-
sen uit de Peelregio, Zuidoost-Brabant en verder. Nu, in 2013, is voor het overgrote 
deel van de huizenzoekers in de gemeente keus genoeg, óók zonder nieuwbouw. 
Er worden nieuwe leefconcepten en woonvormen ontwikkeld zoals levensloopbe-
stendige of mantelzorgwoningen en betaalbare huisvesting voor jongeren.  
Het huisvesten van jonge én oude mensen is een manier om wijken vitaal en leef-
baar te houden. Ingezet wordt op een realistisch woningbouwprogramma dat in-
speelt op de maatschappelijke - en woningbouwontwikkelingen. Dit programma 
wordt afgestemd binnen de (sub)regio.  
 
Nieuwbouw is aanvullend op de bestaande voorraad. In het regionaal woning-
bouwprogramma voor 2010-2020 wordt uitgegaan voor Gemert-Bakel van nieuw-
bouw van 930 woningen waarvan 40 % in de sociale sector (koop en huur). Er 
moet niet te veel gebouwd worden maar zeker ook niet te weinig. De gemeente 
stimuleert levensloopbestendig bouwen.  
 
Afweging Structuurvisie + Duurzaam Verbinden Gemert-Bakel 2011-2021 
In het plangebied worden twee vrijstaande woningen in de vrije sector gereali-
seerd. Zoals in het vigerende bestemmingsplan is opgenomen, was in het gehele 
woningbouwplan van BL Huisvesting in totaal 41% van het bouwprogramma een 
sociale woning. Met de toevoeging van één extra woning in de vrije sector is in 
totaal 40% van het bouwprogramma een sociale woning. Daarmee sluit het 
bouwplan nog steeds aan bij de doelgroepen van het gemeentelijk woningbouw-
beleid, met name starters. De realisatie van de woningen is in lijn met het beleid in 
de Structuurvisie + Duurzaam Verbinden Gemert-Bakel 2011-2021. 
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4. ONDERZOEK 

4.1 Inleiding 
 
Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is 
bepalend voor de vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uitvoer-
baar is. Hierbij dient te worden onderzocht welke milieuhygiënische en waardenas-
pecten daarbij een rol spelen. In dit hoofdstuk worden de verschillende voor dit be-
stemmingsplan relevante milieu- en waardenaspecten behandeld. 
 
Zoals in het inleidende hoofdstuk reeds is gesteld, is voor het gehele woningbouw-
plan van BL Huisvesting al een bestemmingsplan onherroepelijk.  
 
De bouw van woningen in het plangebied is al een bestaand recht. In het bestem-
mingsplan ‘Woningbouw Doonheide – Lodderdijk te Gemert’ is reeds aangetoond 
dat de nieuwbouw uitvoerbaar is. Na de vaststelling van het bestemmingsplan heb-
ben zich in het plangebied geen veranderingen voorgedaan die het noodzakelijk 
maken om de verantwoording van de uitvoerbaarheid te actualiseren. Hierbij wordt 
dan ook verwezen naar het bestemmingsplan ‘Woningbouw Doonheide – Lodder-
dijk te Gemert’ (zie separate bijlage 1 bij deze bestemmingsplantoelichting) en de 
bijbehorende onderzoeken (zie separate bijlage 2 bij deze bestemmingsplantoelich-
ting). 
 
Een uitzondering hierop vormen de aspecten geluidhinder, luchtkwaliteit, verkeer 
en parkeren en economische uitvoerbaarheid omdat onderhavig bestemmingsplan 
een extra woning toestaat en omdat één van de twee woningen iets verder van de 
weg af komt te liggen. Voor deze aspecten is wel een nadere onderbouwing in deze 
toelichting noodzakelijk. Deze onderbouwing wordt in navolgende paragrafen in 
dit hoofdstuk gegeven. 
 
 
4.2 Geluidhinder 
 
Wegverkeerslawaai 
Het plangebied is gelegen binnen de onderzoekszone van de Doonheide en van de 
Lodderdijk. Door K-Plus adviesgroep is daarom in het kader van het vigerende be-
stemmingsplan ‘Woningbouw Doonheide – Lodderdijk te Gemert’ een akoestisch 
onderzoek wegverkeerslawaai uitgevoerd1. Hieruit bleek dat ten aanzien van de 
Lodderdijk de voorkeursgrenswaarde van 48 dB contour niet werd overschreden. 

                                                      
1  K-Plus adviesgroep, Akoestisch onderzoek woningbouw Doonheide te Gemert, M11.416.402, 15 maart 

2012. 
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Ten aanzien van de Doonheide werd de voorkeursgrenswaarde wel overschreden. 
De maximaal optredende geluidbelasting bedroeg 57 dB. De maximale ontheffings-
waarde van 63 dB werd niet overschreden. Door gemeente Gemert-Bakel is een ho-
gere grenswaarde vastgesteld.  
 
In onderhavig bestemmingsplan is de grens van het bouwvlak van de oostelijke wo-
ning gelijk aan het vigerende bestemmingsplan en dus gelijk aan de voorgevel op 
basis waarvan de hogere waarde is vastgesteld. Voor wat betreft de westelijke wo-
ning geldt dat de grens van het bouwvlak in onderhavig bestemmingsplan verder 
van de weg af is gelegen dan in het vigerende bestemmingsplan. De westelijke wo-
ning ligt dus verder van de straat af dan de gevel waarop hogere waarde is vastge-
steld. Er zal dus sprake zijn van een lagere geluidswaarde ter plaatse van de weste-
lijke woning en er wordt dus voldaan aan de maximaal verkregen hogere grens-
waarde.  
 
Conclusie 
Geconcludeerd kan worden de bouw van de woningen niet bezwaarlijk is in het 
kader van de Wet geluidhinder of in het kader van een goede ruimtelijke ordening. 
Voor de woningen is in het kader van het vigerende bestemmingsplan reeds een 
hogere grenswaarde vastgesteld.  
 
 
4.3 Luchtkwaliteit 
 
De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de 
Wet milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Bij de start van nieuwe bouwprojecten moet 
onderzocht worden of het effect van een nieuw initiatief relevant is voor de lucht-
kwaliteit. Er is geen relevantie als aannemelijk kan worden gemaakt, dat de lucht-
kwaliteit “niet in betekenende mate” aangetast wordt. Daartoe is een algemene 
maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ (Besluit NIBM) en een ministeriële 
regeling NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoeringsregels vastgelegd 
zijn die betrekking hebben op het begrip NIBM.  
 
In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- 
en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende mate bijdragen aan de 
luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden 
voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook als het bevoegd gezag op 
een andere wijze, bijvoorbeeld door berekeningen, aannemelijk kan maken dat het 
geplande project NIBM bijdraagt, kan toetsing van de luchtkwaliteit achterwege 
blijven.  
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Conclusie  
Dit bestemmingsplan voorziet in de mogelijkheid maximaal één woning extra te 
bouwen ten opzichte van de mogelijkheden die het vigerende bestemmingsplan 
biedt. Het aantal van één woning is ruim beneden het aantal van 1500 woningen, de 
grens voor een NIBM ontwikkeling. De luchtkwaliteit ter plaatse is goed te noemen. 
Het bouwplan is dan ook niet bezwaarlijk in het kader van de luchtkwaliteitseisen 
uit de Wet milieubeheer. 
 
 
4.4 Verkeer en parkeren 
 
Dit bestemmingsplan voorziet in de mogelijkheid maximaal één woning extra te 
bouwen ten opzichte van de mogelijkheden die het vigerende bestemmingsplan 
biedt. Per etmaal zullen hierdoor maximaal 7 motorvoertuigbewegingen extra wor-
den gegenereerd. Gezien het profiel van de Doonheide en andere omliggende we-
gen (woonstraten en ontsluitingswegen) kunnen deze de minimale toename van het 
aantal verkeersbewegingen goed verwerken.  
 
De gemeente Gemert-Bakel hanteert per nieuw te bouwen en aan de woningvoor-
raad toe te voegen woning een parkeernorm van 1,7 parkeerplaats. Voor woningen 
binnen de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding – vrijstaand 1’ geldt een par-
keernorm van 2 parkeerplaatsen. Voor de twee woningen zal worden voorzien een 
parkeerplaats op het eigen terrein plus een garage. Op de percelen kunnen dus mi-
nimaal 2 parkeerplaatsen op eigen terrein worden aangelegd. Hiermee wordt vol-
daan aan de parkeernorm.  
 
 
4.5 Economische uitvoerbaarheid 
 
Kostenverhaal  
Op 1 juli 2008 zijn samen met de Wet ruimtelijke ordening (Wro) bepalingen om-
trent de grondexploitatie in werking getreden. In afdeling 6.4 van de Wro is bepaald 
dat de gemeente verplicht is bij het vaststellen van een planologische maatregel die 
mogelijkheden schept voor een bouwplan zoals bepaald in het Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro), maatregelen te nemen die verzekeren dat de kosten die gepaard 
gaan met de ontwikkeling van de locatie worden verhaald op de initiatiefnemers 
van het plan. Dit betekent dat er voor de gemeente een verplichting bestaat om de 
kosten, die gepaard gaan met een bouwplan, te verhalen op de initiatiefnemers 
middels een exploitatieplan of anterieure overeenkomst. 
 
Aangezien bij dit bestemmingsplan mogelijkheden voor woningbouw worden ge-
creëerd, is het bepaalde in de Grexwet van toepassing. Voor deze ontwikkeling is 
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naast een anterieure overeenkomst op basis van de Wro ook een planschadeover-
eenkomst afgesloten.  
 
Financiële haalbaarheid 
De ontwikkelaar beschikt over voldoende middelen om de voorgestane ontwikke-
ling te kunnen realiseren. De planologische ontwikkeling leidt tot een waardever-
meerdering van de grond. De kosten die initiatiefnemer maakt zijn een investering 
ten einde de waardevermeerdering te kunnen realiseren. Wanneer de kosten en 
opbrengsten naast elkaar worden gelegd is er sprake van een positief saldo. Er zijn 
geen onvoorziene hoge kosten te verwachten. Ook is er geen sprake van onzekere 
financiële bijdragen van anderen.  
 
De financieel-economische haalbaarheid is hiermee in voldoende mate aangetoond. 
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5. TOELICHTING OP DE VERBEELDING EN DE REGELS 

5.1 Planstukken 
 
Het bestemmingsplan bestaat uit de toelichting, de regels en de verbeelding. De in 
het kader van dit bestemmingsplan uitgevoerde nadere onderzoeken maken als 
onderbouwing onderdeel uit van dit bestemmingsplan.  
 
De toelichting heeft géén bindende werking; de toelichting maakt juridisch ook 
geen onderdeel uit van het bestemmingsplan, maar heeft wel een belangrijke func-
tie bij de weergave en onderbouwing van het plan en ook bij de uitleg van bepaalde 
bestemmingen en regels. 
 
De regels bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik 
van de gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen betref-
fende het gebruik van aanwezige en/of op te richten bouwwerken. De regels zijn 
onderverdeeld in vier hoofdstukken. Per hoofdstuk zullen de diverse bepalingen 
artikelsgewijs worden besproken.  
 
De verbeelding heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de regels alsmede 
de functie van visualisering van de bestemmingen. Op de verbeelding worden de 
bestemmingen weergegeven, met daarbij de harde randvoorwaarden. De verbeel-
ding vormt samen met de regels het voor de burgers bindende deel van het be-
stemmingsplan.  
 
Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de SVBP 2012 alsmede de Wet ruimtelijke 
ordening (Wro), het Besluit op de ruimtelijke ordening (Bro) en de Wet algemene 
bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en Besluit omgevingsrecht (Bor). Daarnaast is 
qua systematiek aangesloten bij het bestemmingsplan “Woningbouw Doonheide – 
Lodderdijk te Gemert”.  
 
 
5.2 Toelichting op de analoge verbeelding 
 
De bestemming ‘Wonen’ is weergegeven, alsmede de dubbelbestemming ‘Waarde – 
Archeologie’ en verschillende aanduidingen. 
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5.3 Toelichting op de regels 
 
Hieronder worden de gebruikte bestemmingen nader toegelicht. Er wordt tevens 
een toelichting gegeven op welke wijze de regels zijn ingedeeld en de inhoud van 
de regels wordt verkort weergegeven. 
 
Hoofdstuk 1: INLEIDENDE REGELS 
Dit hoofdstuk bevat twee artikelen. In artikel 1 is een aantal noodzakelijke begrips-
bepalingen opgenomen welke worden gebruikt in de regels. In artikel 2 wordt uit-
eengezet op welke wijze gemeten dient te worden.  
 
Hoofdstuk 2: BESTEMMINGSREGELS 
Dit hoofdstuk bestaat uit een beschrijving van de bestemmingen in het bestem-
mingsplan.  
 
Wonen  
In dit artikel worden de bestemmingsomschrijving, bouwregels, specifieke gebruiks-
regels en afwijkingsregels weergegeven. Binnen deze bestemming zijn 2 nieuwe 
vrijstaande woningen toegestaan met een bouw- en goothoogte van 11 respectieve-
lijk 3,5 meter. Ook zijn bijbehorende bouwwerken en bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde toegestaan. Er kan van het bestemmingsplan worden afgeweken voor onder 
andere aan huis gebonden bedrijfsmatige activiteiten en voor mantelzorg. Ter be-
scherming van de beukenhaag aan de Doonheide is een aanduiding ‘specifieke vorm 
van waarde – oude haag’ opgenomen.  
 
Waarde – Archeologie  
Binnen deze dubbelbestemming zijn de archeologische waarden binnen het plange-
bied beschermd. Er geldt een bouwverbod en een vereiste voor een aanlegvergun-
ning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde en voor werkzaam-
heden, totdat is aangetoond dat geen archeologische waarden worden aangetast. 
 
Hoofdstuk 3 en 4: ALGEMENE, SLOT- EN OVERGANGSREGELS 
Deze hoofdstukken bevatten de bepalingen die op het hele plangebied betrekking 
hebben en het bevoegd gezag de mogelijkheid bieden flexibiliteit in het plangebied 
te betrachten. Als bijlage 1 bij de regels is het beeldkwaliteitplan de gereedschaps-
kist landschappelijk bouwen opgenomen. 
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6. OVERLEG, INSPRAAK EN PROCEDURE 

De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever 
geregeld. Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties waar no-
dig overleg over het plan moet worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie 
gelegd kan worden. Daarnaast is er de gelegenheid om in het voortraject belang-
hebbenden te laten inspreken conform de gemeentelijke verordening. Pas daarna 
wordt de wettelijke procedure met betrekking tot vaststelling van het bestem-
mingsplan opgestart (artikel 3.8 Wro). 
 
 
6.1 Inspraak 
 
De Wro bevat geen procedurevoorschriften met betrekking tot de inspraak, en dit is 
in de Wro zelf niet verplicht gesteld. Dat neemt niet weg dat het de gemeente vrij 
staat toch inspraak te verlenen bijvoorbeeld op grond van de gemeentelijke in-
spraakverordening. In relatie daarmee bepaalt artikel 150 van de Gemeentewet on-
der meer dat in een gemeentelijke inspraakverordening moet worden geregeld op 
welke wijze bovenbedoelde personen en rechtspersonen hun mening kenbaar kun-
nen maken. Voor het onderhavige bestemmingsplan heeft gezien de zeer geringe 
ingreep geen inspraak plaatsgevonden. 
 
 
6.2 Overleg 
 
Het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.1) geeft aan dat burgemeester en wet-
houders bij de voorbereiding van een bestemmingsplan overleg voeren met de be-
sturen van betrokken gemeenten en waterschappen en met die diensten van provin-
cie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn 
met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. De instanties 
die in kennis gesteld moeten worden van dit bestemmingsplan zullen worden geïn-
formeerd. De reacties van deze instanties zullen in dit plan verwerkt worden. 
 
 
6.3 Vaststellingsprocedure 
 
De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens de 
artikelen 3.7 t/m 3.9 van de Wet ruimtelijke ordening. Het bestemmingsplan wordt 
in dit kader ter visie gelegd gedurende een periode van zes weken. Gedurende deze 
periode kan een ieder zijn zienswijzen kenbaar maken tegen het plan. Het plan zal 
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daarna, al dan niet gewijzigd, ter vaststelling worden aangeboden aan de gemeen-
teraad. 
 
 
6.4 Beroep 
 
Na vaststelling wordt het bestemmingsplan voor de tweede maal zes weken ter visie 
gelegd. Gedurende deze periode kunnen belanghebbenden tegen het vaststellings-
besluit beroep instellen bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State. 
Indien geen beroep wordt ingesteld, is het plan na deze beroepstermijn onherroepe-
lijk en treedt het plan in werking. 
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

In deze regels wordt verstaan onder: 

 

1.1  plan 

het bestemmingsplan Eerste herziening woningbouw Doonheide-Lodderdijk te Gemert met 
identificatienummer NL.IMRO.1652.BP80312-0001 van de gemeente Gemert-Bakel; 

 

1.2  bestemmingsplan 

de geometrisch bepaalde planobjecten met de daarbij behorende regels en de daarbij behorende 
bijlagen; 

 

1.3  aan-huis-gebonden bedrijfsmatige activiteiten 

het zonder personeel bedrijfsmatig verlenen van diensten c.q. het uitoefenen van bedrijfsmatige 
activiteiten geheel of overwegend door middel van handwerk, geen detailhandel zijnde en 
uitgezonderd prostitutie, waarvan de omvang in de activiteiten zodanig is, dat de activiteiten in een 
woning en de daarbij behorende bijgebouwen met behoud van de woonfunctie kunnen worden 
uitgeoefend en een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in 
overeenstemming is; 

 

1.4  aan-huis-gebonden beroepsmatige activiteiten 

een beroep of het zonder personeel beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch, 
medisch, therapeutisch, lichaamsverzorgend, kapsalon, kunstzinnig, ontwerptechnisch dat door zijn 
beperkte omvang in een woning en de daarbij behorende bijgebouwen, met behoud van de 
woonfunctie, kan worden uitgeoefend en een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de 
woonfunctie in overeenstemming is. Ter plaats wordt geen detailhandel, showroom en prostitutie 
toegestaan. 

 

1.5  aanduiding 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden; 

  

1.6  aanduidingsgrens 

grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 
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1.7  achtererfgebied 

erf aan de achterkant en aan de niet aan het openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant op meer 
dan één meter van de voorgevel van het hoofdgebouw; 

 

1.8  achtergevel 

een van de weg of openbaar toegankelijk gebied afgekeerde gevel van een (hoofd)gebouw niet zijnde 
een hoeksituatie voor zover gelegen in het achtererfgebied; 

 

1.9  achtergevel op hoeksituaties 

een van de weg of openbaar toegankelijk gebied afgekeerde gevel van een (hoofd)gebouw welke 
grenst aan het grootste onbebouwde deel van de (achter-)tuin voor zover gelegen in het 
achtererfgebied;  

 

1.10  afhankelijke woonruimte 

een functioneel ondergeschikt gebouw functioneel verbonden met het hoofdgebouw dat qua ligging 
een ruimtelijke eenheid vormt met de woning en waarin tijdelijk een gedeelte van een huishouding 
gevestigd is uit oogpunt van mantelzorg; 

 

1.11  archeologische verwachting 

de aan een gebied toegekende verwachting in verband met de kans op het voorkomen van 
archeologische relicten; 

 

1.12  archeologische waarden 

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende archeologische 
relicten; 

 

1.13  bebouwing 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

  

1.14  bebouwingspercentage 

een in de regels aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van een bouwperceel aangeeft 
dat maximaal mag worden bebouwd; 

 



  5        

1.15  bestaand 

a. bij bouwwerken:  
1. bestaand feitelijk aanwezig of ter uitvoering ten tijde van de ter inzage legging van het 

bestemmingsplan als ontwerp of;  
2. na dat tijdstip is of mag worden gebouwd krachtens een omgevingsvergunning met 

betrekking tot een activiteit bouwen als bedoeld in artikel 1.1, 2.1 eerste lid en 2.2 van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht, waarvoor de aanvraag voor dat tijdstip is ingediend 
c.q. dat voor dat tijdstip is gemeld op grond van het bepaalde in de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht;  

b. bij gebruik: bestaand ten tijde van het van kracht worden van het betreffende gebruiksverbod;  
c. bij hoofdgebouwen: bebouwing niet hoger dan twee bouwlagen ten tijde van de ter inzage legging 

van het bestemmingsplan als ontwerp;  

 

1.16  bestemmingsgrens 

de grens van een bestemmingsvlak; 

  

1.17  bestemmingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;  

 

1.18  bijbehorend bouwwerk 

uitbreiding van het belangrijkste gebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel 
bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de aarde verbonden 
bouwwerk, met een dak; 

 

1.19  bouwen 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 
bouwwerk; 

 

1.20  bouwgrens 

de grens van een bouwvlak; 

  

1.21  bouwhoogte 

maximale hoogte van een bouwwerk gerekend vanaf peil met uitzondering van schoorstenen, 
antennes e.d.; 

 

1.22  bouwlaag 

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte 
liggende vloeren is begrensd zulks met inbegrip van de begane grond (eerste bouwlaag) en met 
uitzondering van onderbouw en zolder;  
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1.23  bouwpeil 

het peil overeenkomstig de bouwverordening, dan wel indien geen peil overeenkomstig de 
bouwverordening is vast te stellen, de hoogte van het afgewerkte bouwterrein; 

 

1.24  bouwperceel 

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels, bij elkaar behorende bebouwing is 
toegelaten; 

  

1.25  bouwperceelsgrens 

de grens van een bouwperceel; 

  

1.26  bouwvlak 

Een geometrisch bepaald vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 
bepaalde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten. 

  

1.27  bouwwerk 

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden; 

  

1.28  dakvlak 

schuin of horizontaal vlak van het dak; 

 

1.29  detailhandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen 
en/of leveren van goederen aan personen die deze goederen kopen voor gebruik, verbruik of 
aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit; 

 

1.30  dienstverlening 

het bedrijfsmatig en/of beroepsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan 
niet via een balie) te woord wordt gestaan en geholpen; 

 

1.31  escortbedrijf 

de natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersonen die bedrijfsmatig, of in een omvang 
alsof zij bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte kan 
worden uitgeoefend; 
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1.32  gebouw 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 
omsloten ruimte vormt; 

 

1.33  groothandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen 
en/of leveren van goederen aan wederverkopers, dan wel aan instellingen of personen, tot 
aanwending in een andere bedrijfsactiviteit; 

 

1.34  hoofdgebouw 

een of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de 
geldende of toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer panden of bouwwerken op het 
perceel aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is; 

 

1.35  horeca 

een inrichting die geheel of in overwegende mate gericht is op het bieden van vermaak en 
ontspanning (niet zijnde een recreatieve voorziening) en/of het geven van gelegenheid tot de 
dansbeoefening, al dan niet met levende muziek en al dan niet met de verstrekking van dranken en 
kleine etenswaren: daaronder worden begrepen: nacht-café en een zalencentrum (met 
nachtvergunning); 

 

1.36  huishouden 

een aantal door eerstegraads familie- of vergelijkbare band aan elkaar gerelateerde personen, dat 
gezamenlijk één eenheid vormt en als zodanig ook gebruik maakt van dezelfde gemeenschappelijke 
voorzieningen en de gezamenlijke toegang in één wooneenheid (zoals een gezin, een gezin met 
inwonende familieleden of een woongroep) die continue een eenheid vormt; 

 

1.37  kap 

het gedeelte van een dak tussen goot- en nokhoogte, en niet zijnde een bouwlaag of woonlaag; 

 

1.38  mantelzorg 

het bieden van zorg op het fysieke, psychische en/ of sociale vlak op vrijwillige basis en buiten een 
georganiseerd verband aan een ieder die hulpbehoevend is; 

 

1.39  nutsvoorzieningen 

Voorzieningen ten behoeve van het op het openbare net aangesloten nutsvoorziening, het 
telecommunicatieverkeer, het openbaar vervoer en/of het wegverkeer. 
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1.40  omgevingsvergunning 

vergunning als bedoeld in artikel 2.1 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo); 

 

1.41  openbaar toegankelijk gebied 

weg als bedoeld in artikel 1 eerste lid onder b van de Wegenverkeerswet 1994 alsmede parken, 
plantsoenen, pleinen en ander openbaar gebied, niet zijnde water, dat voor publiek algemeen 
toegankelijk is; 

 

1.42  overig bouwwerk 

een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en duurzaam met de 
aarde is verbonden; 

 

1.43  overkapping 

een bijbehorend bouwwerk, al dan niet aangebouwd aan een gebouw of een ander bouwwerk, 
bestaande uit een gesloten bovenbeëindiging en ten hoogste drie, al dan niet tot het bouwwerk 
behorende scheidingsconstructies, bestemd om te dienen als: 

 schuilgelegenheid;  
 stalling van voertuigen en onderkomens;  
 opslag van materialen en goederen;  

 

1.44  pand 

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die 
direct en duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is; 

 

1.45  peil 

het bouwpeil overeenkomstig de gemeentelijke bouwverordening, dan wel indien geen peil 
overeenkomstig de bouwverordening is vast te stellen, de hoogte van het afgewerkte terrein; 

 

1.46  prostitutie 

het zich beschikbaar stellen tot het tegen betaling verlenen van seksuele diensten aan anderen, zoals 
het exploiteren van een seksclub, privé-huis raamprostitutie, escortservice, thuisprostitutie, en 
bemiddelingsbureau dat bemiddelt tussen prostituee en klant; 

 

1.47  seksinrichting 

de voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte, waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische 
aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in elk geval verstaan: een prostitutiebedrijf, 
waaronder begrepen een erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, 
sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar; 
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1.48  voorerfgebied 

erf dat geen onderdeel is van het achtererfgebied; 

 

1.49  voorgevel 

de naar de weg of openbaar toegankelijk gebied toegekeerde representatieve gevel van een 
hoofdgebouw gelegen in het voorerfgebied; 

  

1.50  voorgevelrooilijn 

de denkbeeldige lijn over het perceel strak langs de voorgevel van een gebouw tot aan de zijdelingse 
perceelgrenzen die niet door gebouwen mag worden overschreden, behoudens krachtens deze 
regels toegelaten afwijkingen; 

 

1.51  vrijstaande woning 

een woning die hoogstens door middel van de bijbehorende bouwwerken met een andere woning 
verbonden is en waarvan geen van de beide zijgevels van het hoofdgebouw in de zijdelingse 
perceelgrens staan; 

 

1.52  waterhuishouding 

de wijze waarop water in een bepaald gebied wordt opgenomen, zich verplaatst, verbruikt of 
afgevoerd wordt;  

 

1.53  weg 

alle openbare wegen of paden, daaronder begrepen de daarin gelegen bruggen en duikers, de tot de 
wegen of paden behorende bermen en zijkanten, alsmede de aan de weg liggende en als zodanig 
aangeduide parkeerterreinen; 

 

1.54  wet 

indien en voor zover in deze regels wordt verwezen naar andere wettelijke regelingen, dienen deze 
regelingen te worden gelezen, zoals die luiden op het tijdstip van de tervisielegging van het ontwerp 
van dit plan; 

 

1.55  woning 

een gebouw of een gedeelte van een gebouw geschikt en bestemd voor de zelfstandige huisvesting 
van niet meer dan één huishouden; 

 

1.56  zijgevel 

een gevel van een (hoofd)gebouw, niet zijnde een voor- of achtergevel.  
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Artikel 2  Wijze van meten 

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

 

2.1  de dakhelling 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak. 

 

2.2  de goothoogte van een bouwwerk 

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk 
te stellen constructiedeel, met dien verstande dat: 

1. goten van het totaal aan dakkapellen met een gezamenlijke kleinere breedte dan 50% van de 
breedte van het dakvlak, waarin zij zijn geplaatst, topgevels, schoorstenen, antennes en andere 
ondergeschikte bouwdelen, niet meegerekend worden;  

2. de goothoogte van gebouwen met een rieten kap wordt gemeten vanaf het peil tot de onderkant 
van de rieten kap;  

3. voor platte daken geldt: vanaf het peil tot de snijlijn van de gevel met de bovenzijde van het 
dakvlak.  

  

 

2.3  de inhoud van een bouwwerk 

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 
scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen. 
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2.4  de bouwhoogte van een bouwwerk 

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, 
met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de 
aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen. 

 

2.5  de afstand tot de (zijdelingse) perceelsgrens 

tussen de zijdelingse grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouwwerk, waar die 
afstand het kortst is. 

 

2.6  de afstand tot de bestemmingsgrens 

de kortste afstand van enig punt van een gebouw tot de bestemmingsgrens;  

 

2.7  de afstand tussen gebouwen 

de kortste afstand tussen de buitenwerkse gevelvlakken van de gebouwen;  

2.8  de breedte van bouwpercelen 

de afstand tussen de zijdelingse perceelsscheidingen van het bouwperceel in de naar de zijde van de 
weg gekeerde bestemmingsgrens of perceelsgrens;  
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2.9  de lengte, breedte en diepte van een bouwwerk 

tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevelvlakken van gebouwen en/of hart van de 
scheidsmuren.  

 

2.10  de oppervlakte van een bouwwerk 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts 
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 
bouwwerk. 
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels 

 

Artikel 3  Wonen 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. het wonen in de vorm van vrijstaande en vrijstaande 1 gebouwde woningen, met dien verstande 
dat enkel het type woning mag worden gebouwd zoals ter plaatse op de verbeelding aangeduid 
(in de bouwaanduiding) en met bijbehorende maatvoeringsaanduidingen en woningaantallen; 

b. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - nieuwbouw toegestaan', is 
nieuwbouw van een woning toegestaan, met dien verstande dat enkel het aantal en het type 
woning mag worden gebouwd zoals op de verbeelding aangeduid conform bijbehorende 
aanduidingen; 

c. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van waarde - oude haag', voor een waardevolle 
oude haag. 

 

met daaraan ondergeschikt: 

d. bijbehorende bouwwerken; 
e. bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 
f. tuinen en erven; 
g. (openbare) nutsvoorzieningen; 
h. boven en ondergrondse waterhuishoudkundige voorzieningen. 

 

3.2  Bouwregels 

3.2.1  Algemeen 

Op de onderhavige gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de in 3.1 genoemde 
doeleinden worden gebouwd en gelden de volgende bepalingen: 

a. met betrekking tot parkeervoorzieningen dient ter voorkoming van een onevenredige parkeerdruk 
op de openbare ruimte het volgende in acht te worden genomen: 
1. per nieuw te bouwen vrijstaande gebouwde woning dient de geldende parkeernorm van 1,7 

parkeerplaats in acht te worden genomen, waarvan minimaal 1 parkeerplaats op eigen 
(bouw)perceel en met een minimale lengte van 6 m¹, met uitzondering van woningen ter 
plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding – vrijstaand 1', waar de geldende 
parkeernorm van 2,0 op eigen (bouw)perceel in acht dient te worden genomen;  

b. het bebouwingspercentage voor hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken per (bouw)perceel 
mag niet meer bedragen dan: 
1. 50% voor vrijstaande woningen; 
2. in afwijking van het bepaalde onder 1 geldt voor vrijstaande woningen ter plaatse van de 

aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - vrijstaand 1' een maximum bebouwingspercentage 
van 30% tot een maximum van 450 m², met dien verstande dat op percelen met een omvang 
groter dan 1500 m² tot een maximum van 550 m² mag worden gebouwd; 

c. voor de woningen die zijn georiënteerd op de weg Doonheide dient te worden voldaan aan het 
bepaalde in het Beeldkwaliteitplan Gereedschapskist Landschappelijk bouwen, zoals is 
opgenomen in de bijlagen bij deze regels;  

d. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van waarde - oude haag' mag niet worden 
gebouwd. 
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3.2.2  Hoofdgebouwen 

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende bepalingen: 

a. hoofdgebouwen, te weten woningen, mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd;  
b. in afwijking van het bepaalde onder b. dienen hoofdgebouwen in of maximaal 1 m¹ voor en/of 

achter de voorgevelrooilijn of de naar de weg gekeerde bouwgrens van het bouwvlak te worden 
gebouwd mits de afstand met de perceelsgrens min. 2 m¹ bedraagt; 

c. de maximale goot- en bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de maximale goot- en 
bouwhoogte zoals ter plaatse is aangeduid op de verbeelding;  

d. ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden', is het maximaal op de 
verbeelding aangegeven aantal woningen toegestaan;  

e. ten aanzien van de situering van de woningen gelden de volgende regels: 
1. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding – vrijstaand 1' dient het 

hoofdgebouw minimaal 5 m¹ uit de zijdelingse perceelsgrens te worden gebouwd; 
2. voor overige vrijstaande woningen dienen het hoofdgebouw minimaal 3 m¹ uit de zijdelingse 

perceelsgrens te worden gebouwd; 
f. in afwijking van het bepaalde onder b. zijn overschrijdingen van het bouwvlak door 

ondergeschikte bouwdelen, zoals balkons en overstekken, toegestaan, mits de diepte van dit 
ondergeschikte bouwdeel niet meer bedraagt dan 1 m¹ en de oppervlakte niet meer dan 6 m². 

 

3.2.3  Bijbehorende bouwwerken 

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden tevens de volgende bepalingen: 

a. bijbehorende bouwwerken mogen aangebouwd en vrijstaand worden gebouwd; 
b. bijbehorende bouwwerken dienen binnen het bouwvlak in het achtererfgebied te worden 

gebouwd; 
c. in afwijking van het bepaalde onder b. mogen bijbehorende bouwwerken tot in de zijdelingse  

perceelsgrens naar openbaar toegankelijk gebied worden gebouwd; 
d. in afwijking van het bepaalde onder b. geldt bij vrijstaande woningen dat slechts aan één zijde tot 

1 m¹ achter de voorgevel tot in de zijdelingse perceelsgrens mag worden gebouwd en de afstand 
tot de overige zijdelingse perceelgrens(zen) ten minste 3 m¹ dient te bedragen. Achter de 
achtergevel van het hoofdgebouw mogen bijbehorende bouwwerken tot in de zijdelingse 
perceelsgrenzen worden gebouwd; 

e. de oppervlakte van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk al dan niet met kap mag per 
bouwperceel maximaal 80 m² bedragen, de goothoogte maximaal 3,3 m en de bouwhoogte mag 
4/5 van de bouwhoogte van de hoofdgebouw tot een maximum van 7 m bouwhoogte bedragen. 
De dakhelling mag maximaal 50 º bedragen. Voor percelen groter dan 1000 m² mag maximaal 
100 m² aan vrijstaande bijbehorende bouwwerken worden gerealiseerd; 

f. in afwijking van het bepaalde onder e. mag de goothoogte van een bijbehorend bouwwerk met 
maximaal 0,25 m¹ worden verhoogd indien dit noodzakelijk is voor de architectonische dan wel 
constructieve inpassing; 

g. bijbehorende bouwwerken dienen minimaal 1 m¹ achter de voorgevel c.q. voorgevelrooilijn van 
het hoofdgebouw te worden gebouwd; 

h. in afwijking van het bepaalde onder g. geldt dat erkers, luifels en overkappingen tot 1,20 m¹ voor 
de voorgevel van het hoofdgebouw c.q. de voorgevelrooilijn mogen worden gebouwd mits de 
afstand tot de aan de weg gelegen perceelgrens minimaal 2 m¹ bedraagt en mits de breedte: 
1. van de erker niet meer dan 60% en 
2. van de luifel niet meer dan 40%, van de bestaande gevel van het hoofdgebouw bedraagt. 

i. een overkapping geplaatst voor de voorgevel van het hoofdgebouw mag geen wanden bevatten;  
j. aan de achtergevel van het hoofdgebouw mogen aan het hoofdgebouw verbonden bijbehorende 

bouwwerken al dan niet met kap worden gebouwd, met dien verstande dat: 
1. de goothoogte mag maximaal 3,30 m bedragen; 
2. de bouwhoogte maximaal 4/5 van de bouwhoogte van het hoofdgebouw mag bedragen; 
3. in afwijking van het bepaalde onder 1. mag de goothoogte van een bijbehorend bouwwerk 

met maximaal 0,25 m¹ worden verhoogd indien dit noodzakelijk is voor de architectonische 
dan wel constructieve inpassing; 

k. bijbehorende bouwwerken ten behoeve van garages dienen met een kap te worden afgerond. 
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3.2.4  Bouwwerken van openbaar nut 

Voor het bouwen van bouwwerken van openbaar nut gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwhoogte van bouwwerken van openbaar nut mag maximaal 3 m bedragen en de 
oppervlakte niet meer dan 15 m²; 

b. bouwwerken van openbaar nut mogen ook buiten het bouwvlak worden gebouwd. 

 

3.2.5  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwhoogte van erf-/terreinafscheidingen vóór de voorgevelrooilijn mag maximaal 1 m 
bedragen, uitgezonderd bij hoekpercelen, waar de bouwhoogte van erf-/ terreinafscheidingen 
voor de zijgevel maximaal 2 m mag bedragen, mits deze erf-/ terreinafscheiding wordt gebouwd 
minimaal 1 m achter de voorgevel van het bijbehorende hoofdgebouw; 

b. de bouwhoogte van erf-/terreinafscheidingen achter de voorgevelrooilijn maximaal 2 m mag 
bedragen;  

c. de bouwhoogte van vlaggenmasten mag maximaal 8 m bedragen; 
d. de bouwhoogte van antennemasten mag maximaal 12 m bedragen waarbij deze niet meer mag 

bedragen dan de bouwhoogte van het bijbehorende hoofdgebouw; 
e. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag maximaal 3 m bedragen. 

 

3.3  Afwijken van de bouwregels 

 

3.3.1  Vergroten goot- en bouwhoogte hoofdgebouw 

Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van het bepaalde in 3.2.2 onder c ten behoeve van het 
vergroten van het vergroten van de dak- en goothoogte van het hoofdgebouw met een maximum van 
25%, met dien verstande dat: 

a. voor de realisatie van een gevelopbouw geplaatst in het gevelvlak: de totale breedte van de 
gevelopbouw niet meer mag bedragen dan 50% van de gevelbreedte, de bouwhoogte hiervan 
mag niet meer dan 6,5 m1 bedragen; 

b. voor de realisatie van dakopbouwen: de totale breedte van een dakopbouw niet meer dan 50% 
van de breedte van de woning mag bedragen en de bouwhoogte hiervan niet meer dan 10 m1; 

c. de goot- en bouwhoogte maximaal 6 en 9 meter mogen bedragen. 

 

3.3.2  Vergroten maximum oppervlak bijbehorende bouwwerken 

a. burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van afhankelijk wonen, mindervaliden en 
mantelzorg bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde onder 3.2.3 onder e. voor 
vergroting van bestaande bijbehorende bouwwerken en/of de bouw van extra bijbehorende 
bouwwerken met een gezamenlijk oppervlak van ten hoogste 80 m² als genoemd onder 3.2.3 met 
dien verstande dat het voorgeschreven bebouwingspercentage ten aanzien van het 
(bouw)perceel met ten hoogste 5 % mag worden verhoogd; 

b. de omgevingsvergunning onder a. wordt uitsluitend verleend indien voldaan wordt aan de 
voorwaarde dat geen onevenredige aantasting plaatsvindt van: 
1. de gebruiksmogelijkheden: een onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van 

aangrenzende gronden en de zich daarop bevindende bouwwerken; 
2. de woonsituatie: het in stand houden c.q. garanderen van een goede woonsituatie binnen 

deze en andere bestemmingen, in het bijzonder met het oog op: 
 de lichttoetreding/ bezonning / schaduwwerking ten opzichte van (bebouwing op) 

aangrenzende gronden; 
 het uitzicht; 
 de aanwezigheid van voldoende privacy; 
 waarbij in het bijzonder gekeken wordt naar de situatie aangaande de direct 

aangrenzende percelen. 
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3.4  Specifieke gebruiksregels 

3.4.1  Niet-strijdig gebruik 

Onder niet-strijdig gebruik van de grond en bouwwerken wordt verstaan aan-huis-gebonden 
beroepsmatige activiteiten in de hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken mits: 

a. de woonfunctie in ruimtelijke en visuele zin in overwegende mate behouden blijft; 
b. het medegebruik van de woning en daarbij behorende bijbehorende bouwwerken beperkt is tot 

ten hoogste 35% van het grondoppervlak van de woning en de daarbij behorende bouwwerken 
tot maximaal 80 m²; 

c. het parkeren plaatsvindt op eigen terrein; 
d. In afwijking van bepaalde onder c, zolang het geen zodanig verkeersaantrekkende activiteiten 

zijn, die kunnen leiden, tot nadelige beïnvloeding van de normale afwikkeling van verkeer dan wel 
tot een onevenredige parkeerdruk op de openbare ruimte. 

 

3.4.2  Strijdig gebruik 

Onder strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder c. 
Wabo wordt in elk geval verstaan het gebruik voor: 

a. de uitoefening van een detailhandel, horeca, seksinrichting, escortbedrijf, ambachtelijk, 
dienstverlenend en/of industrieel bedrijf anders dan bedoeld in 3.1; 

b. de uitoefening van een groothandelsbedrijf; 
c. de uitoefening van aan-huis-gebonden bedrijfsmatige activiteiten in de woning en de daarbij 

behorende bijbehorende bouwwerken; 
d. voor zover het vrijstaande bijbehorende bouwwerken betreft voor permanente of tijdelijke 

bewoning als zelfstandige woning en als afhankelijke woonruimte; 
e. als opslag- of bergplaats van stoffen en/of materialen en gebruikte, afgedankte c.q. aan de 

oorspronkelijke bestemming onttrokken voorwerpen, behoudens voor zover noodzakelijk in 
verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de grond; 

f. het storten of lozen van vaste of vloeibare afvalstoffen, behoudens voor zover dat noodzakelijk is 
in verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de grond; 

g. de verkoop van motorbrandstoffen; 
h. het gebruik van de gronden ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van waarde - oude 

haag' voor het realiseren van perceelsontsluitingen, met dien verstande dat ter plaatse van de 
aanduiding maximaal 3 perceelsontsluitingen mogen worden gerealiseerd van maximaal 3 meter 
breed per perceelsontsluiting. 

3.5  Afwijken van de gebruiksregels 

3.5.1  Aan-huis-gebonden bedrijfsmatige activiteiten 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 3.4.2 onder c. 
voor de uitoefening van aan-huis-gebonden bedrijfsmatige activiteiten in de woning en de daarbij 
behorende gebouwen, mits: 

a. de woonfunctie in overwegende mate behouden blijft; 
b. bedoeld gebruik geen onevenredige hinder voor het woonmilieu mag opleveren en geen 

onevenredige afbreuk mag doen aan het woonkarakter van de wijk of buurt; dit betekent onder 
meer dat: 
1. in principe geen ontheffing wordt verleend voor het uitoefenen van die bedrijvigheid welke 

vergunningplichtig is op grond van het Inrichtingen- en vergunningenbesluit milieubeheer 
(Besluit van 5 januari 1993, Stb. 1993, nr. 50) dan wel een Algemene Maatregel van Bestuur 
op grond van de Wet milieubeheer, tenzij bij de beoordeling van de aard en invloed van de 
milieubelasting van het bedrijf blijkt, dat het desbetreffende gebruik door middel van het 
stellen van voorwaarden wel verantwoord is. Bij de beoordeling van de aard en invloed van 
de milieubelasting van een bedrijf dienen de volgende milieubelastingscomponenten mede in 
de beoordeling te worden betrokken: geluidhinder, geurproductie, stofuitworp, trillinghinder, 
gevaar, straling, visuele hinder, verontreiniging van lucht, bodem en water, alsmede de 
verkeersaantrekking; 

2. vast dient te staan dat het gebruik een kleinschalig karakter heeft en zal behouden; 



  17        

3. het gebruik naar aard met het woonkarakter van de omgeving in overeenstemming moet zijn 
en het geen publieksgerichte voorzieningen betreft; 

c. het gebruik de woonfunctie dient te ondersteunen, d.w.z. dat degene die de activiteiten in het 
bijbehorend bouwwerk en/of hoofdgebouw uitvoert, tevens de gebruiker van de woning is; 

d. het niet betreft zodanig verkeersaantrekkende activiteiten die kunnen leiden tot een nadelige 
beïnvloeding van de normale afwikkeling van het verkeer dan wel tot een onevenredige 
parkeerdruk op de openbare ruimten; 

e. het onttrekken van (een deel van) de bij de desbetreffende woning bijbehorende bouwwerk aan 
de bestemming slechts is toegestaan, indien op het bij de woning behorende erf ten minste één 
parkeerplaats aanwezig is of gelijktijdig wordt aangelegd; 

f. geen detailhandel plaatsvindt, uitgezonderd een beperkte verkoop van ter plaatse vervaardigde 
producten als ondergeschikte nevenactiviteit bij de uitoefening van de aan-huis-gebonden 
bedrijfsmatige activiteit; 

g. geen showrooms zijn toegestaan; 
h. ten hoogste 35% van het oppervlak van de woning en de daarbij behorende gebouwen ten 

behoeve van de aan-huis-gebonden bedrijfsmatige activiteit in gebruik mag zijn, tot een maximum 
van 50 m². 

3.5.2  Tijdelijke bewoning bijbehorend bouwwerk 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning tijdelijk afwijken van het bepaalde in artikel 
3.4.2 van dit artikel voor het gebruik van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk als afhankelijke 
woonruimte, mits:  

a. een dergelijke bewoning noodzakelijk is vanuit een oogpunt van mantelzorg; 
b. er geen onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en 

de zich daarop bevindende bouwwerken plaatsvindt; 
c. een goede woonsituatie binnen deze bestemming in stand gehouden c.q. gegarandeerd wordt; 
d. de afhankelijke woonruimte een oppervlakte heeft van maximaal 80 m²; 
e. het bijbehorend bouwwerk gelegen is op maximaal 15 m van het hoofdgebouw; 
f. indien de verleende omgevingsvergunning vanuit een oogpunt van mantelzorg niet meer 

noodzakelijk is vervalt de persoonsgebonden beschikking. 

 

3.6  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden 

3.6.1  Verboden uitvoering van andere werken 

Het is verboden op of in de in 3.1 onder c bedoelde gronden zonder of in afwijking van een 
schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag (omgevingsvergunning) de volgende werken, niet 
zijnde bouwwerken, of werkzaamheden uit te voeren: 

a. aanbrengen van oppervlakteverharding, met uitzondering van het realiseren van maximaal 3 
inritten van maximaal 3 meter breed; 

b. het rooien van opgaande beplanting; 
c. afgraven, vergraven en egaliseren van de bodem;  
d. graven, verbreden, verbeteren of dempen van sloten, greppels of kleine geïsoleerde wateren;  
e. aanleggen van drainage;  

 

3.6.2  Voorwaarden 

De in 3.6.1 genoemde werken en/of werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien: 

a. door het uitvoeren van deze werken of werkzaamheden noch direct noch indirect onevenredige 
afbreuk wordt gedaan aan de waarden en kwaliteiten van de desbetreffende gronden zoals 
omschreven in 3.1 onder c. 

 



      18  

3.6.3  Uitzonderingen 

Het verbod bedoeld in 3.6.1 is niet van toepassing op andere werken die: 

a. normaal onderhoud, gebruik en beheer (werkzaamheden in de bodem tot een diepte van 
maximaal 0,40 m) ten dienste van de waardevolle oude haag;  

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan; 
c. reeds mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning 
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Artikel 4  Waarde - Archeologie 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde – Archeologie  aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming, mede bestemd voor de bescherming en het behoud van de op en/of in 
deze gronden voorkomende archeologische waarden. 

4.2  Bouwregels 

4.2.1  Voorrangsregeling 

Indien strijd ontstaat tussen het belang van de bescherming van de archeologische waarden als 
bedoeld in dit artikel en het bepaalde in de overige artikelen prevaleert de bestemming 'Waarde – 
Archeologie'. 

 

4.2.2  Gebouwen 

Op de voor 'Waarde – Archeologie' aangewezen gronden mogen geen gebouwen dan wel 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd met dien verstande dat: 

a. ter plaatse van de aanduiding 'Waarde – Archeologie' enkel bodemverstorende activiteiten zijn 
toegestaan tot een oppervlakte van maximaal 2.500 m² mits niet dieper dan 0,40 m onder 
maaiveld. 

4.3  Afwijken van de bouwregels 

In afwijking van het bepaalde onder 4.2.2 onder a. kunnen binnen de andere geldende bestemming 
gebouwen worden gebouwd onder de voorwaarden dat: 

a. de aanvrager een rapport overlegt waarin de archeologische waarden van de gronden, die 
blijkens de aanvraag zullen worden verstoord, naar oordeel van het bevoegd gezag in voldoende 
mate zijn vastgesteld; 

b. indien uit het onder a. genoemde rapport mocht blijken dat de archeologische waarden van de 
gronden door het bouwplan zullen of kunnen worden verstoord, kan het bevoegd gezag één of 
meerdere van de volgende voorwaarden verbinden aan de te verlenen omgevingsvergunning: 
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden 

in de bodem kunnen worden behouden; 
2. de verplichting tot het doen van opgravingen; 
3. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten 

begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg die 
voldoet aan door het bevoegd gezag bij de omgevingsvergunning te stellen kwalificaties. 

4.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of van 
werkzaamheden 

4.4.1  Verbod 

Het is verboden op of in de gronden met de dubbelbestemming 'Waarde – Archeologie' zonder of in 
afwijking van een schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag (omgevingsvergunning) de 
volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

a. het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 0,40 m onder het maaiveld, zoals afgraven, 
diepploegen, egaliseren, frezen, scheuren van grasland, aanleg of rooien van bos, boomgaard of 
diepwortelende beplanting, aanbrengen van oppervlakteverhardingen, aanleggen van drainage, 
verwijderen van funderingen; 

b. het graven, dempen, dan wel verdiepen, vergroten of anderszins herprofileren van waterlopen, 
sloten en greppels; 

c. het aanleggen van leidingen dieper dan 0,40 m onder het maaiveld. 
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4.4.2  Uitzonderingen 

Het verbod als bedoeld in 4.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer, dan wel van ondergeschikte betekenis zijn; 
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan; 
c. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning. 

 

4.4.3  Toelaatbaarheid 

De werken of werkzaamheden als bedoeld in 4.4.1 zijn slechts toelaatbaar, mits: 

a. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de belangen van de in 4.1 genoemde doeleinden; 
b. alvorens over de aanvraag wordt beslist, dient de aanvrager en rapport te overleggen waarin de 

archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het 
oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld; 

c. een rapport is niet noodzakelijk indien naar het oordeel van het bevoegd gezag de 
archeologische waarde van het terrein in andere beschikbare informatie afdoende is vastgesteld. 
Deze informatie wordt dan als een rapport beschouwd. 

4.5  Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk 

Het is verboden binnen de voor 'Waarde – Archeologie' aangewezen gronden zonder of in afwijking 
van een schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag (omgevingsvergunning) reeds aanwezige 
bouwwerken te slopen indien de oppervlakte daarvan groter is dat de onder 4.2.2 vermelde 
oppervlaktematen en een diepte van meer dan 0,40 m hebben. 

4.6  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders kunnen de aanduiding 'Waarde – Archeologie' wijzigen dan wel 
toevoegen en/of verwijderen indien: 

a. uit archeologisch onderzoek is gebleken dat bepaalde gronden feitelijk een archeologische 
waarde hebben of waarvan is vast komen te staan dat deze gronden een hoge of middelhoge 
archeologische verwachtingswaarde hebben; 

b. uit archeologisch onderzoek is gebleken dat bepaalde gronden feitelijk geen archeologische 
waarde hebben of waarvan is vast komen te staan dat deze gronden geen hoge of middelhoge 
archeologische verwachtingswaarde hebben. 
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 5  Anti-dubbeltelbepaling 

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering 
is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 
beschouwing. 
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Artikel 6  Algemene bouwregels 

6.1  Algemene bepaling m.b.t. ondergronds bouwen 

6.1.1  Ondergrondse werken 

Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamheden gelden, 
behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, geen beperkingen. 

 

6.1.2  Ondergrondse bouwwerken 

Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken gelden, behoudens in deze regels opgenomen 
afwijkingen, de volgende regels: 

a. Ondergrondse bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak. 
b. Het oppervlak aan ondergrondse bouwwerken mag niet meer bedragen dan het toegestane 

oppervlak aan bouwwerken boven peil vermeerderd met 15 m². 
c. De ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse bouwwerken bedraagt maximaal 4 meter onder 

peil. 
d. Bij het berekenen van de blijkens de digitale verbeelding of deze regels geldende 

bebouwingspercentages, of van het in deze regels maximaal te bebouwen oppervlak, wordt de 
oppervlakte van ondergrondse gebouwen mede in aanmerking genomen. 

 

6.2  Ondergeschikte bouwdelen 

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen mag in afwijking van het bepaalde in 
hoofdstuk 2 de bouwgrens, gevellijn of bestemmingsgrens worden overschreden door tot gebouwen 
behorende ondergeschikte bouwdelen als stoepen, stoeptreden, funderingen, plinten, pilasters, 
kozijnen, standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van ventilatiekanalen, 
gasafvoerkanalen en schoorstenen, gevel- en kroonlijsten, gevelversieringen, overstekende daken, 
putten, leidingen, goten en inrichtingen voor de watervoorziening of de afvoer of verzameling van 
water en rioolstoffen en hiermee vergelijkbare bouwdelen, indien de overschrijding niet meer dan 0,75 
m bedraagt. 

 

6.3  Vergunningsvrij bouwen 

Ongeacht het bepaalde in dit plan zijn vergunningsvrije bouwwerken als bedoeld in het Besluit 
omgevingsrecht toegestaan. 

 



  23        

Artikel 7  Algemene afwijkingsregels 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van dit plan ten aanzien van: 

a. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat bouwgrenzen, of bouwvlakken worden overschreden, 
indien een meetverschil daartoe aanleiding geeft; 

b. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat niet voor bewoning bestemde openbare 
nutsgebouwen, wachthuizen ten behoeve van het openbaar vervoer, telefooncellen, 
toiletgebouwen, en naar de aard daarmee gelijk te stellen gebouwen, worden gebouwd, mits de 
inhoud per gebouw maximaal 50 m³ bedraagt; 

c. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde, en toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve 
van kunstwerken, geen gebouwen zijnde, en ten behoeve van zend-, ontvang- en/of 
sirenemasten, wordt vergroot tot niet meer dan 65 meter boven N.A.P.; 

d. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat de hoogte van bouwwerken wordt vergroot voor de 
bouw van opbouwen voor technische installaties op daken, zoals schoorstenen, luchtkokers, 
liftopbouwen, ventilatie-installaties en soortgelijke bouwwerken, die anders hun functie niet 
kunnen vervullen. 

e. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat reclamezuilen hoger dan 3 m¹ mogen worden 
gerealiseerd; 

f. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, 
wordt vergroot tot 6 m¹. 
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Artikel 8  Algemene wijzigingsregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 Wet ruimtelijke 
ordening het plan te wijzigen: 

a. door het aanbrengen van wijzigingen in de plaats, richting en/of afmetingen van 
bestemmingsgrenzen te behoeve van de praktische uitvoering van het plan met dien verstande, 
dat de afwijking ten hoogste 5 m mag bedragen mits het wijzigingen betreft waarbij geen 
belangen van derden worden geschaad dan wel ter correctie van afwijkingen of 
onnauwkeurigheden op de verbeelding; 

b. het oprichten van transformatorgebouwen, gemaalgebouwen en andere nutsgebouwen met een 
bouwhoogte van ten hoogste 3 m en een oppervlakte van niet meer dan 15 m² welke in het kader 
van de nutsvoorzieningen nodig zijn en welke op grond van het bepaalde in de voorafgaande 
artikelen niet kunnen worden gebouwd. 

c. Het bevoegd gezag kan de Milieuzone - geurzone wijzigen dan wel verwijderen indien uit 
onderzoek blijkt dat ter plaatse sprake is van een goed woon- en leefklimaat en indien tevens de 
belangen van de betrokken veehouderij niet worden aangetast.  
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Artikel 9  Algemene procedureregels 

9.1  Wijzigingsbevoegdheid 

Bij toepassing van een wijzigingsbevoegdheid, zoals deze onderdeel uitmaakt van dit plan, is de 
uniforme openbare voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 Awb van toepassing. 

 

9.2  Afwijkingsbevoegdheid 

Bij toepassing van aan afwijkingsbevoegdheid, zoals deze onderdeel uitmaakt van dit plan, is de in 
hoofdstuk 4 van de Awb en zijn de artikelen 3.8 en 3.9 van de Wabo geregelde procedure van 
toepassing. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels 

 

Artikel 10  Overgangsrecht 

10.1  Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 
uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het 
bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt 
vergroot, 
1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 
2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, 

mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee 
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van sub a een omgevingsvergunning verlenen voor 
het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in sub a met maximaal 10%. 

c. Sub a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor 
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

 

10.2  Overgangsrecht gebruik 

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet. 

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het bepaalde in sub a 
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze 
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.  

c. Indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het 
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna 
te hervatten of te laten hervatten.  

d. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik, dat reeds in strijd was met het 
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat 
plan. 
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Artikel 11  Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan 'Eerste herziening 
woningbouw Doonheide-Lodderdijk te Gemert'. 

 

Aldus vastgesteld in de raadsvergadering van 
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Opgave 

De Gemeente Gemert-Bakel heeft voor de dorpsranden van de kernen 

de Mortel, De Rips en Milheeze stedenbouwkundige plannen ontwikkeld 

voor kleinschalige uitbreidingen met woningbouw. Bij deze plannen is 

gestreefd om op een vanzelfsprekende wijze een overgang te maken 

naar het veelal wijdse omliggende landschap vanuit de dorpskern en 

andersom. Het is nu de wens van de Gemeente Gemert-Bakel om voor 

deze woningbouw een samenhangende architectonische kwaliteit te 

bewerkstelligen die verankerd is in de omgeving en recht doet aan de 

identiteit van Gemert en haar kernen. 

 

In dat kader heeft de Gemeente Gemert-Bakel de Loods, Architecten- en 

adviesbureau te Aarle-Rixtel opdracht gegeven een onderzoek te 

verrichten naar specifieke cultuurhistorische gebiedskenmerken in de 

regio die een inspiratiebron kunnen zijn om op een eigentijdse wijze de 

toekomstige woonbebouwing en woonomgeving vorm te geven: zonder 

verleden heeft het heden geen toekomst. 

 

Het onderzoek dient bij te dragen aan het tot stand brengen van 

herkenbare en karakteristieke woonmilieus in het buitengebied die 

refereren aan de historische identiteit en aansluiten op de hedendaagse 

wensen en behoeften van bewoners. Daarvoor heeft De Loods een 

‘gereedschapskist’ samengesteld waarmee architecten en 

opdrachtgevers aan de slag kunnen om de opgave tegemoet te treden. 

 

Bij het samenstellen van deze gereedschapskist is een bepaalde 

werkwijze gevolgd. Vanuit een inventarisatie en analyse van de 

specifieke situatie zoals we die in de kernen aantreffen zijn de 

onderdelen of thema’s samengesteld voor deze gereedschapskist. Van 

deze onderdelen zijn de karakteristieke kenmerken in beelden 

vastgelegd en vertaald naar inspiratiebronnen voor de opgave. 

 

Het is aan de architecten om daarmee door te gaan en niet alleen te 

putten uit de aangereikte bronnen maar deze ter discussie te stellen. 

Een ontwerphouding met engagement die het ontstaan van de 

‘gereedschapskist’ achterhaalt, waardoor ze vatbaar wordt voor 

herinterpretaties ten dienste van de plek en het doel van de opgave.  

 

Recente ontwikkelingen nieuwbouw 

Niet alleen binnen de grenzen van de Gemeente Gemert–Bakel, maar in 

heel Nederland zien we momenteel twee ontwikkelingen. 

 

Enerzijds zien we een sterk historiserende architectuur oprukken, 

gevoed door een hang naar nostalgie. Vaak worden daarbij klassieke 

details geïmiteerd die hun oorsprong aan een hele andere tijd en plek 

ontlenen en niet aan het landelijk gebied waarin de nieuwbouw wordt 

gebouwd.  

 

Anderzijds zien we het seriematige bouwen, het zichtbaar naast elkaar 

zetten van identieke eenheden, dat afbreuk doet aan het landelijke 

karakter dat juist wordt gekenschetst door het eenmalige en de rijke 

verscheidenheid die dat oplevert. De seriebouw en de veelal standaard 

gebruikte woningtypologie van twee-onder-een kappers refereren op 

geen enkele manier aan de boerderijbouw. 
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Casestudy ‘de Mortel’ 

De Gemeente heeft voor de twee kernen de Mortel en Milheeze 

bestemmingsplannen in voorbereiding voor het afbouwen van de 

dorpsranden. Het plangebied in de Mortel vormt de eerste 

uitbreidingslocatie. Omdat alle elementen hier aanwezig zijn, is deze 

locatie bij uitstek geschikt als casestudy.  

 

Het landschap aan de westrand is van bijzondere waarde dankzij de 

aanwezigheid van monumentale boerderijen en bolle akkers. Om die 

reden is het van cruciaal belang dat de dorpsrand hier op gepaste wijze 

wordt vormgegeven, zodat landschap en dorpsbebouwing harmonieus in 

elkaar overvloeien. 

 

In deze case-studie wordt een werkwijze ontwikkeld waarvan wij denken 

dat die ook van toepassing kan zijn voor de plangebieden in Milheeze. 

Wel dient nog getoetst te worden of de inspiratiebronnen specifieker 

kunnen voor Milheeze vanwege andere karakteristieke kenmerken voor 

deze kern met haar plangebied en omgeving dan voor de kern de Mortel. 

 

 

 

 

 

 

 

>  voorlopig stedenbouwkundig plan de Mortel 

<  definitief stedenbouwkundig plan de Mortel: deellocatie Vraant 
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^  omgeving plangebied: bestaande dorpsrand 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

^  omgeving plangebied: agrarisch landschap 
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De betekenis van de plek 

Deze opgave start met het zoeken naar aanknopingspunten die de 

context biedt. Wat maakt deze plaats bijzonder, wat is de betekenis van 

de plek? Het is belangrijk om hier op te merken dat deze zoektocht 

iedere keer weer anders is en nauw samenhangt met de vraag die de 

opgave stelt. De belangrijkste factor echter in dit zoeken is de rol van de 

architect zelf. 

 

‘De geest van een plek is eigenlijk de ingesteldheid te willen ontdekken 

welke condities er liggen. En vergeet dat het nooit alleen maar het 

meetbare is dat je zal realiseren… Je brengt zelf wat mee, namelijk de 

potentie om te kunnen ontdekken.’ 

 

bOb van Reeth (Uit: Architectuur is niet interessant, 1995) 

 

Het vereist veel geduld en energie van de architect om de geest van de 

plek zich meester te maken. In een samenleving die ons continu met 

beelden probeert te verleiden, ons niet langer uitdaagt om zelf na te 

denken, is de kunst van het waarnemen allang geen 

vanzelfsprekendheid meer.  

 

‘Om te luisteren naar een plek moet je zowel stilstaan als stilzijn – en 

beide lijken aardig in diskrediet te zijn geraakt. In een wereld waar de 

snelle beweging overheerst, is stilstaan zeldzaam en weinig 

gewaardeerd.’ 

 

Willem Koerse (Uit: Architectuur is niet interessant, 1995) 

 

De nadruk die wordt gelegd op het belang van plaats moet ook gezien 

worden als een tegenreactie op die toenemende plaatsloosheid. Een 

zoektocht naar datgene wat wij als typisch lokaal zouden beschouwen of 

verbonden is met een specifieke plek, kan als een uitdaging worden 

gezien voor de hedendaagse architect. 

 

Zoeken naar een streekgebonden eigentijdse architectuur 

Een van de charmes van het dorp is dat ieder huis net even of juist 

totaal anders is dan dat van zijn buurman. In het dorp heerst de smaak 

van het eenmalige. Om aan die smaak tegemoet te komen dient de 

stedenbouwkundig ontwerper verkavelingen met een maximum aan 

variatie te ontwerpen voor wat betreft ligging en type van de huizen en 

aan de architect is het vervolgens de taak om dit gegeven om te zetten 

in werkelijke en zichtbare verschillen. 

 

‘In dorpen werd gebouwd volgens regionale tradities en met een 

assortiment van kleuren en materialen, dat door schaarste beperkt was. 

Dat zorgde voor een onnadrukkelijke samenhang tussen al die op 

zichzelf staande gebouwen. Het naoorlogse bouwen heeft regionale 

kenmerken naar de achtergrond verdrongen en ook in dorpen de 

herhaling van algemene types er voor in de plaats gesteld. 

Veelbelovende aanzetten uit de vooroorlogse tijd raakten in 

vergetelheid. Regionale architectuur staat in Nederland nog steeds in de 

kinderschoenen. De moderne architect staat argwanend tegenover 

traditie, alsof die onverenigbaar is met verandering en vernieuwing. Hij 

heeft niets te bieden aan particuliere opdrachtgevers die juist hunkeren  
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 ^  relatie landschap + bebouwing  

 
 

- agrarisch landschap als drager (bolle akkers) 
 

- lintbebouwing met bomenrijen langs de straat 
 

- beukenhaag als begrenzing (erfafscheiding) 
    als begeleiding straat 
    als overgang tussen openbaar en privé 
    als karakteristiek verbindend element 
 

- boerderij als object in het landschap 
    typologie langgevelboerderij 
    toegang via poort in de haag 

 omringd met kiezel en gecementeerde plint 
 

- zichtlijnen tussen boerderijen naar landschap 
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naar continuïteit met het verleden. Zij vallen voor de wolfskap of de 

houten topgevel van een cataloguswoning en stellen zich tevreden met 

brave imitaties die meestal neerkomen op slechte namaak. Laten 

architecten zich wagen aan vrijmoedige of desnoods stoutmoedige 

interpretatie van regionale bouwtradities. Dat is veel spannender. Het 

levert missers op maar ook leukere resultaten.’ 

 

(Uit: Dorp als daad – bouwstenen voor dorpen uit het oosten) 

 

Afbouw dorpsranden 

Wanneer men zich door het landschap beweegt en een dorp nadert, 

wordt de eerste kennismaking met dit dorp gevormd door het silhouet 

van de dorpsrand. De contouren die zich aftekenen tegen de horizon 

bestaan uit een combinatie van bebouwing én beplanting, met de 

kerktoren die daar weer boven uitsteekt. Dit silhouet maakt onderdeel 

uit van het collectieve geheugen en bepaalt het gezicht van het dorp. De 

leesbare ligging in het landschap is daarom van groot belang en bij 

toekomstige ontwikkelingen dient daarmee rekening te worden 

gehouden. 

 

In het verleden zijn vaak door eerdere dorpsuitbreidingen deze randen 

al behoorlijk aangetast. Wanneer bomen ontbreken verschijnt de 

bebouwing vaak kaal aan de horizon wat een bevreemdende ervaring bij 

de toeschouwer teweeg brengt. Bebouwing dringt zich plotseling op de 

voorgrond en is niet langer verweven met het landschap en de 

beplanting zoals dat in een dorpse structuur oorspronkelijk het geval 

was. 

Beschouw toekomstige ontwikkelingen niet als een noodzakelijk kwaad, 

maar grijp deze kansen aan om de kwaliteit van de dorpsranden te 

verbeteren. De wens nu is dan ook om deze op gepaste wijze af te 

bouwen zodat de overgang tussen bebouwing en landschap als meer 

vanzelfsprekend wordt ervaren. 

 

Landschap & bebouwing 

Kerktorens, schoorstenen en boerderijen domineerden eens het 

Brabantse land. Veel van deze gebouwen zijn helaas al verdwenen. Uit 

onderzoek is gebleken dat bijna 40% van de cultuurhistorisch 

waardevolle Brabantse boerderijen de afgelopen 15 jaar is gesloopt. 

 

De bebouwing op het platteland bestaat uit boerderijen, grote 

bouwvolumes, die als objecten in het landschap fungeren, waarbij het 

landschap als drager kan worden gezien. Dit is hét fundamentele 

verschil tussen de stad en het dorp. In de stad is de bebouwing 

dominant, op het platteland het (agrarisch) landschap. Een dorp bestaat 

niet zonder, het is er in gebouwd en ervan doordrongen. De bodemvorm 

of geomorfologie ligt aan de basis van de dorpsstructuur. Een dorp 

behoort met nabije, vormverwante nederzettingen tot een streek. Tot 

voor kort volgde het dorp de ontwikkelingen in de landbouw. Het dorp 

van nu ligt in een landschap dat door ruilverkavelingen visueel en 

ecologisch is verarmd. Als zulke dorpen groeien is het zaak ze te 

voorzien van een landschap dat bij ze past.  

 

Het agrarische landschap wordt verder gekenmerkt door een open 

bebouwingsstructuur, waardoor zichtlijnen vanaf de straat ontstaan  
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^  inrichting boerenerf 
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gericht op het landschap. Het Brabantse platteland bestaat veelal uit 

lintbebouwing. Straten zijn aan weerszijden voorzien van monumentale 

bomenrijen die van gehucht naar gehucht, of van boerderij naar 

boerderij lopen en hangen nauw samen met de aanwezige 

verkavelingstructuur.  

 

Specifiek voor het agrarische landschap van de Gemeente Gemert-Bakel 

zijn de zogenaamde bolle akkers, die zijn ontstaan door de 

plaggenlandbouw. Ze zijn zo hoog geworden doordat er soms wel meer 

dan duizend jaar mest vermengd met heideplaggen op de akkers van de 

dekzandruggen is opgebracht. De bolle akkers van Bakel, Milheeze en de 

Mortel worden tot de mooiste van Nederland gerekend. Het bol houden 

van de bolle akkers is een voorwaarde bij de verdere ontwikkeling van 

dit gebied. 

 

Wonen op het erf 

Verder van de kern van het dorp, aan de randen, is het dorp een deel 

van het landschap. Hier zien we de overgang van het dorp naar het 

landelijk gebied en andersom. Daar waar de karakteristieken van het 

dorp en die van het landschap samenkomen. Er is openheid. De 

landschappelijke elementen verweven zich met het erf waarop wordt 

gewoond. De scheiding tussen privé en openbaar is er niet zo strikt. Men 

kijkt vanaf de openbare ruimte vaak zo in het privé domein. Naast de 

vanzelfsprekende gerichtheid op de straat is er tegelijk een duidelijke 

‘achterom’. 

Het wonen op het erf is uitgangspunt bij de ordening van de bebouwing 

en de inrichting van het erf. Karakteristieke landschappelijke elementen 

spelen daarbij een rol zoals hagen, grote bomen waaronder eiken, 

beuken, linden en kastanjes en vruchtbomen in de achtertuin. Ook de 

bestrating maakt er deel van uit.  

 

Naast het private deel van het erf is er ook een meer gemeenschappelijk 

deel, dat zich bevindt op de grens van privé en de openbare straat. Dit 

collectieve woondomein van het erf wordt door de aanwonenden 

ingericht en beheerd onder verantwoordelijkheid van een daartoe 

geëigende organisatie van bewoners.  

 

Boerderij typologie 

In historische boerderijen met hun erven en bijgebouwen speelden zich 

vele generaties lang het leven en werken af van een groot deel van de 

Nederlandse bevolking. Boerderijen maken daarmee een belangrijk deel 

uit van ons cultureel erfgoed. Niet alleen vanwege de eigen, intrinsieke 

waarde (veel boerderijen zijn mooi of herbergen interessante 

bouwkundige constructies) maar ook vanwege de verbondenheid met 

het landschap. Door hun streekgebonden verschillen dragen de 

historische boerderijen in hoge mate bij aan de identiteit en de 

herkenbaarheid van de verschillende regio’s. 

 

De heersende opvatting over Brabantse boerderijen is, dat de meest 

kenmerkende en meest oorspronkelijke Brabantse boerderij de 

zogenaamde langgevelboerderij is. Geven we onze ogen goed de kost 

dan kunnen we constateren dat er behalve langgevelboerderijen nog 

allerlei andere boerderijen voorkomen in onze regio. 
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^  inrichting boerenerf: entree + oprit + garage 
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^  boerderij typologie: bij behoefte aan meer ruimte werd uitgebouwd 
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^  boerderij typologie: transformatie van plattegrond 
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De eerste langgevelboerderijen kenden nog vaak een aantal 

eigenschappen van het oude hallenhuis. De oudste langgevels werden 

gebouwd op basis van ankerbalkgebinten, waarop het dak rustte. Het 

dak was veelal een schilddak. De korte gevels waren niet hoger dan de 

hoogte van de dakvorm en ze werden afgedekt door schildjes of 

wolfseinden. De moderne varianten van de langgevelboerderij, die in de 

eerste helft van de 20ste eeuw werden gebouwd, hebben een aantal 

wijzigingen ondergaan. De schilddaken verdwenen. De korte gevels 

werden tot de nok opgemetseld tot topgevels. Het dak werd niet meer 

met riet of stro gedekt, maar met pannen. Een andere wijziging is aan 

de buitenkant niet zichtbaar, maar constructief wel een grote 

verandering. Er werden geen ankerbalkgebinten meer gebruikt, maar 

kapspanten rusten rechtstreeks op de stenen zijgevels. De zijbeuken 

kwamen daarmee te vervallen en de hele boerderij kreeg zodoende in 

plaats van de oude driebeukige indeling een plattegrond met een 

enkelvoudige opzet. Deze vorm is goed te herkennen aan de hoge 

zijgevels, waarin de grote schuurdeuren een plaats konden vinden. 

Boerderijen van dit moderne langgeveltype komen in Gemert en Bakel 

voor vanaf ongeveer 1900. De meeste nu nog bestaande 

langgevelboerderijen hebben dit uiterlijk.  

 

Een variant ontstond vanaf 1925. Toen deed de Franse kap of 

mansardekap zijn intrede bij boerderijen. Het onderste deel van het dak 

verliep steiler dan het bovenste deel, waardoor de typische knik in het 

dak ontstond. Deze ontwikkeling zorgde voor een veel grotere inhoud 

van de ruimte onder het dak, die nodig was voor de opslag van de 

wintervoorraad van het benodigde hooi. De langgevelboerderij met 

mansardekap vormde de laatste ontwikkeling binnen de traditie van dit 

type boerderij. Hoewel pas relatief laat tot ontwikkeling gekomen, heeft 

de langgevelboerderij in een sneltempo de andere boerderijtypen weten 

te verdringen. Pas na de tweede wereldoorlog is dit type boerderij op 

zijn beurt weer verdrongen door boerenbedrijven waarbij woonhuis en 

stal afzonderlijke gebouwen zijn.  

 

Naast de traditionele boerderijvormen kent de gemeente Gemert-Bakel 

nog een groot aantal bijzondere boerenhuizen. Met name bij de 

ontginning van de Peel speelden mensen uit andere delen van het land 

een belangrijke rol. Zij brachten hun eigen boerderijtype mee. In het 

voormalig Peelgebied treffen we daarom minder langgevelboerderijen 

aan, maar wel Friese kop-romp-boerderijen naast allerlei andere 

overgangsvormen. 
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^  boerderij typologie: langgevel ontstaat na uitbreiding hallenhuis 
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^  boerderij typologie: plattegrond langgevel met tweedeling 
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Dragers van het plan 

Welke elementen zijn noodzakelijk om tot een streekgebonden 

eigentijdse architectuur te komen die refereert aan de bestaande 

boerderijtypologie? In de opgave die nu voor ons ligt is het van belang 

om een tweetal ontwerpaspecten als drager van het plan te benoemen, 

namelijk: het wonen op het erf en de dakvorm.  

 

Van een grote afstand is het silhouet bepalend: de grote bouwvolumes, 

los van elkaar gepositioneerd met zichtlijnen ertussen gericht op het 

achterliggende landschap en met elkaar verbonden door een meer 

gemeenschappelijke inrichting van het erf. Wanneer men de bebouwing 

nadert dient een nieuwe ervaring zich aan die door een rijke detaillering 

kan worden bewerkstelligd. Deze ontwerpaspecten dragen in die mate 

bij aan de visuele ervaring, dat het slagen van de opgave grotendeels 

afhangt hoe hiermee wordt omgesprongen.  

 

Wanneer bijvoorbeeld wordt gekozen voor een sculpturale rieten 

dakvorm die een kloek volume in het landschap oplevert is het 

vervolgens minder van belang hoe de elementen onder de dakvorm 

exact worden uitgevoerd. Andersom werkt het overigens niet. Door een 

optelsom van goede details ontstaat nog geen geslaagde vertaling, maar 

veeleer een slechte karikatuur. De getoonde voorbeelden dienen als 

handreiking om te komen tot een rijkere detaillering van de bebouwing 

en kunnen, mits goed uitgevoerd, de dragers verder versterken. 

 

Eigentijdse vertaling 

Een extra argument om het dak en het erf als drager te benoemen is dat 

wanneer een architect naar een meer eigentijdse vertaling zoekt in de 

dakvorm, je hem of haar niet kunt verplichten om dat vervolgens ook 

nog op elk afzonderlijk ander element te doen. 

 

De eigentijdse vertaling kan nooit worden gevonden wanneer dit een 

optelsom is van elementen, maar gaat uit van het grote geheel. Meestal 

is er sprake van een totaalconcept dat zich op elk schaalniveau 

manifesteert en zich dus niet laat ontleden in verschillende elementen. 

De getoonde referentiebeelden maken dat hopelijk duidelijk en dienen 

als inspiratie voor het verdere ontwerpproces. 

 

De intentie van de architect om te komen tot een eigen interpretatie is 

hier echter meer van belang, dan het wel of niet toepassen van 

siermetselwerk, om maar eens een voorbeeld te noemen. Deze intentie 

dient te worden beloond door een vrijere omgang met het aangereikte 

gereedschap toe te laten. 

 

Traditioneel 

Het kopiëren van stijlkenmerken uit het verleden behoort ook tot de 

mogelijkheden mits dit met zorg wordt gedaan. Hieraan zijn echter wel 

meer specifieke eisen verbonden en goede begeleiding van het proces is 

noodzakelijk om te komen tot een geslaagd resultaat. De angst bestaat 

dat een slechte kopie ontstaat die op geen enkele manier meer refereert 

aan de oorspronkelijke karakteristieke bebouwing. 
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^  beukenhaag 
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Wonen op het erf   

 

Oriëntatie 

Randbebouwing van dorpen werd in het verleden meestal met de 

achterkanten naar het landschap gericht. Het gevolg is dat de overgang 

tussen bebouwing en landschap veelal bestaat uit een bonte verzameling 

van schuurtjes, hekwerken en beplanting die zorgen voor een 

onsamenhangend en rommelig geheel. Aangezien dit vaak als eerste 

kennismaking met het dorp geldt, is dit zeer ongewenst. 

 

Om meer samenhang te creëren is er in het stedenbouwkundig plan 

voor gekozen om dit principe om te draaien. Tussen de randbebouwing 

en het landschap wordt de straat gesitueerd waarop vervolgens de 

voorkanten van de woningen zijn georiënteerd. De rommelige 

achterkanten worden zo aan het zicht onttrokken. 

 

Clustering van bebouwing 

Het agrarische landschap wordt gekenmerkt door een open 

bebouwingsstructuur, waardoor zichtlijnen vanaf de straat ontstaan 

gericht op het landschap. Wanneer de bebouwingsdichtheid wordt 

verhoogd, ontstaat het gevaar dat deze visuele ervaring verdwijnt. 

Daarom wordt aanbevolen om daar waar mogelijk het aantal woningen 

te clusteren tot grotere bouwvolumes bestaande uit 2, 3 of 4 

wooneenheden. 

 

Erfinrichting 

In het streven naar meer collectiviteit is het ook wenselijk om tot een 

meer op elkaar afgestemde erfinrichting te komen. Dit kan worden 

bereikt door gezamenlijk groen aan te planten of door te kiezen voor 

een meer homogene bestrating. Erven kennen een minder harde 

begrenzing. De belijning mag wat vloeiender zijn en door middel van 

hagen worden afgezet. Het aanplanten van extra bomen en gras op het 

erf geniet de voorkeur, zodat er een meer geleidelijkere overgang 

ontstaat tussen het buitengebied, het agrarisch landschap, en de 

bebouwing van het dorp. 

 

Hagen & beplanting 

Het aanplanten van hagen, meestal in de vorm van beukenhagen, zorgt 

voor een meer uniform straatbeeld en voor samenhang tussen de 

verschillende bouwvolumes. Hagen hebben meerdere functies te 

vervullen. In de eerste plaats dienen ze als erfafscheiding, als 

begrenzing van het eigen terrein. Als gevolg daarvan vormen hagen de 

overgang tussen het privé-gebied (het erf) en de openbare ruimte (de 

straat). Hagen worden ook geplant op de erfgrens langs de straat, vaak 

voorzien van een poort die leidt naar de voordeur. Omdat dit bij 

meerdere boerderijen terugkeert kan het als een karakteristiek element 

worden beschouwd dat zorgt voor samenhang tussen de bebouwing. En 

niet in de laatste plaats is het een groen element dat dient ter 

verfraaiing van het erf. 

 

Door het aanplanten van hagen wordt voorkomen dat iedereen zijn 

eigen erfafscheiding plaatst. Als gevolg hiervan zou door versnippering 
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^  situatie: bestrating erf 
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^  situatie: collectief groen 
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^  wonen op het erf 
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een rommelig geheel ontstaan en dat kan door deze redelijk eenvoudige 

ingreep worden voorkomen. 

 

De garage als schuur 

In de boerderijbouw was het werkgedeelte belangrijker dan het 

woonhuis. Daarnaast waren er schuren op het erf en allerlei vormen en 

voor allerlei doeleinden. Mensen hebben behoefte aan een garage voor 

de stalling van hun auto en aan steeds meer extra opslagruimte. 

Onterecht wordt dit vaak door architecten als een noodzakelijk kwaad 

gezien, terwijl het juist een verrijking van de ontwerpopgave kan 

betekenen. Met de situering van het woonhuis en de bijgebouwen kan 

het erf ingericht worden waarbij bijgebouwen nadrukkelijk achter de 

woningen staan. Het is ook mogelijk dat dergelijke bebouwing zoveel 

mogelijk gegroepeerd wordt onder een gezamenlijk dak. 

 

Uitbreidingen 

Het huis is nooit af en daar dient door de architect rekening mee te 

worden gehouden door in het ontwerp alvast na te denken hoe 

toekomstige uitbreidingen zouden kunnen worden gerealiseerd. Daarbij 

moet er vanuit gegaan worden dat uitbreidingen plaats hebben achter 

de woningen en binnen de zij- of kopgevels van de woning. 



 

 28

^  boerderij met rieten kap + dakkapellen + lage gootlijn 
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Dakvormen   

 

Verhouding gevel – kap: hoogte gootlijn 

Kenmerkend voor bestaande boerderijen is de tamelijk laag gelegen 

gootlijn. In het aanzicht betekent dit dat het dakvlak verhoudingsgewijs 

veel groter is dan het gevelvlak: het zware dakvolume rust op een 

relatief lage onderbouw. De vorm van het dak en de hoogte van de 

gootlijn zijn zodanig op elkaar betrokken dat bij verdere planvorming 

zorgvuldig onderzoek nodig is om deze betrekking tussen dakvorm en 

hoogte van gootlijn te bepalen. Ons is gebleken dat bij bepaalde vormen 

van daken een gootlijn boven de drie of vier meter de verhoudingen kan 

verstoren. De bebouwing wordt niet langer als landelijk of 

‘boerderijachtig’ ervaren, maar als een meer stedelijk bouwvolume. Dit 

dient vermeden te worden. 

 

Knikken dak 

Omdat men vaak op de eerste verdieping liever geen schuine wand 

heeft, bijvoorbeeld in verband met het plaatsen van meubilair, bestaat 

de mogelijkheid om het dakvlak te knikken zodat deze doorloopt in het 

verlengde van het gevelvlak. Uitsparingen in dit vlak om raampartijen te 

plaatsen zorgen ervoor dat er ten opzichte van het interieur geen 

ruimtelijke concessies hoeven te worden gedaan, terwijl de verhouding 

gevel – dakvlak toch in orde blijft. 

 

Vorm 

Alle boerderijen zijn voorzien van een kap, meestal een zadeldak waarbij 

de kopse kanten zijn afgeschuind. De afgeschuinde delen (wolfseinden 

genaamd) kunnen ook als kenmerkend worden gezien voor de 

boerderijbouw en worden tegenwoordig dan ook veelvuldig toegepast bij 

nieuwbouw vanwege hun nostalgische uitstraling. Gecombineerd met 

andere dakvormen leveren deze in het totale straatbeeld ook een 

gedifferentieerd daklandschap op. 

 

Eigentijdse vertaling 

Wil men een stap verder gaan, dan kan men ook zoeken naar een meer 

eigentijdse vertaling van het dak. Deze oplossing kan gezocht worden 

door zowel met materiaal als met vorm te experimenteren. De hier 

getoonde referentievoorbeelden dienen hierbij als een mogelijke bron 

van inspiratie. Het dak kan meer expressie krijgen, door het op 

meerdere plaatsen te knikken of te vouwen.  

 

Wanneer zowel het dak als de gevel in hetzelfde materiaal worden 

uitgevoerd kan het gebouw meer sculpturale zeggingskracht krijgen en 

daarmee, misschien nog wel meer als voorheen in de boerderijbouw het 

geval was, als object in het landschap gaan fungeren. 

 

Dakbedekking 

Bij meer geplooide dakvormen is het bedekken van het dak met riet aan 

te bevelen. Het riet is eenvoudig te snijden in de gewenste vorm en 

vormt zich daardoor beter naar het gemodificeerde vlak. Als vuistregel 

kan worden gehanteerd dat een dak uitgevoerd in riet 25% meer kost 

dan een dak met gebakken pannen. Ook andere 

dakbedekkingsmaterialen als gepatineerd zink, leien, hout en dergelijke 

kunnen worden toegepast. 
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        ^  hoogte gootlijn:          3m                                              4m                                    4,5m 
  

       ^  verschillende hoogte gootlijn voor- en achtergevel 
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^  plaatsing dakkapel bij lage gootlijn  

                                3m               4m        4,5m  
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              ^  studie dakvormen: vorm benadrukt collectiviteit 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              ^  studie dakvormen: vorm benadrukt collectiviteit en individualiteit 
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^ geknikte dakvorm                                                                                ^  geplooide dakvorm 
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                                                     3m                                                            4m                                                           4,5m  

                                           3m                                                            4m                                                           4,5m  

^  studie dakvormen met verschillende hoogte gootlijn 
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                                           3m                                                            4m                                                           4,5m  

                                           3m                                                            4m                                                           4,5m  

                                                     3m                                                            4m                                                           4,5m  
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^  studie dakvormen: straatbeeld met zadeldaken 
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^  studie dakvormen: straatbeeld met wolfseinden 
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^ haagbeuk                        ^  rieten kap                                  ^  kopgeveltekst                 ^  schoorsteen                     ^  wolfseind 

^  dakkapel                        ^  bloembak                                   ^  muizentanden                 ^  kruisverband                   ^  levensboom 

^  muuranker                     ^  raam + luiken                            ^  staldeuren              ^  boerenvlecht                   ^  plint + kiezel                         
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Detaillering & elementen    

 

Overgangen in materiaal 

Om te komen tot een eigentijdse vertaling van de boerderijbouw is een 

zorgvuldige detaillering van groot belang, die tot uitdrukking komt in de 

overgangen tussen bouwelementen en materialen.  

 

Zo zien we bijvoorbeeld de overgang van straat naar erf terug in de 

verschillende soorten bestrating en begeleidende beukenhagen. Ook de 

overgang van het erf naar de gevel van de woning is zeer karakteristiek. 

Vroeger hadden boerderijen geen dakgoot en liep het regenwater 

gewoon van het dak. Om opspattend hemelwater tegen de gevel te 

voorkomen werd het onderste gedeelte van de bakstenen gevel vaak 

voorzien van een gecementeerde plint. Verder werd de boerderij 

ingebed in een kiezelstrook waardoor het hemelwater door de grond 

werd opgenomen. In verband met de watertoets is het wenselijk om de 

opvang van dakvlakwater te realiseren in dergelijke grindstroken 

rondom het huis. Tenslotte zijn er nog verbijzonderingen in het 

metselwerk zoals muizentanden die de overgang tussen dak en gevel 

vormen of boerenvlechtwerk die kopgevels sieren. Het is de bedoeling 

dat dergelijke verbijzonderingen op een meer eigentijdse wijze worden 

vormgegeven om zo uitdrukking te geven aan de rijke traditie van 

detailleren van de boerderijbouw. 

 

Dakelementen: dakkapellen + hemelwaterafvoer + schoorstenen 

Goten, dakkapellen en schoorstenen maken een essentieel onderdeel uit 

van het dakvlak en hun zeggingskracht mag niet onderschat worden. Zij 

kunnen, mits goed gemaakt, een huis karakter geven. Het gebruik van 

goedkoop ogende plaatmaterialen zoals trespa dient te worden 

vermeden. Omdat boerderijen van oorsprong geen dakkapellen hebben, 

is het alleen aan de achterzijde toegestaan dakkapellen toe te passen. 

 

Materialisatie 

Het gebruik van ‘aardse’ materialen (baksteen, gebakken pan, riet, hout 

en natuursteen) zorgt voor meer verbondenheid met de plek en het 

landschap. Dit versterkt de ervaring van het landelijk wonen. 

 

Gevelmetselwerk 

Boerderijen zijn veelal opgebouwd uit bakstenen steense muren in 

kruisverband gemetseld. Daarom is het gewenst om in een bepaald 

verband te metselen en niet te kiezen voor wildverband. 

 

Siermetselwerk kan een verrijking betekenen voor het metselwerk. Denk 

hierbij bijvoorbeeld aan muizentanden of boerenvlechten die kopgevels 

sieren. Beter is wanneer naar meer eigentijdse vertalingen wordt 

gezocht in de toepassing van baksteen. Nieuwe producten in baksteen 

kunnen extra verbijzonderingen in het metselwerk tot stand brengen. 

 

Deuren 

Deuren zijn van hout en voordeuren zijn traditioneel met een 

levensboom voorzien. Grote garagedeuren dienen bij voorkeur als 

houten poortdeuren te worden uitgevoerd. Zo herinneren zij aan de 

oude staldeuren van de boerderij. Door een gemetselde korfboog in het 

metselwerk toe te passen wordt dit versterkt. 
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^  kruisverband in reliëf  ^  misbaksels gemetseld   ^  kiezel + gecementeerde plint   ^  verbijzonderd metselwerk      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

^  baksteen in kruisverband  ^  riet + gebakken pannen   ^  hout      ^  kiezel + gebakken klinkers  
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^  boerderij    ^  slechte vertaling    ^  mogelijke vertaling     ^  mogelijke vertaling 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

^  boerderij             ^  slechte vertaling    ^  slechte vertaling     ^  mogelijke vertaling 
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^  houten poortdeuren voor garage + gemetselde korfboog 
<  houten deur + bovenlicht   
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Ramen 

Ramen kennen van oorsprong een geleding met een bovengedeelte dat 

minder diep in de gevel ligt en een dieper gelegen deel dat naar boven 

kon worden geschoven om het raam te openen. Probeer dit reliëf in de 

gevel terug te laten komen, bij voorkeur op een eigentijdse manier. 

 

Luiken 

Traditioneel zijn boerderijen voorzien van luiken naast de ramen. Nieuwe 

toepassingsmogelijkheden zoals bijvoorbeeld schuifluiken kunnen in 

analogie met de boerderijbouw voor meer expressie in het gevelvlak 

zorgen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

<  houten luiken met zandlopermotief beschilderd (karakteristiek voor Gemert)        ^  principe raamkozijn  
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^  boerderij               ^  mogelijke vertaling (exterieur)                         ^ mogelijke vertaling (interieur) 
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^  moderne houten schuifluiken                   ^  draaibare koperen luiken                         
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Hoe nu verder? 

Na het samenstellen van de gereedschapskist moet de opgave, het 

bouwen aan de dorpsranden, nog beginnen. Een opgave waar 

toekomstige bouwers en Gemeente een zo maximaal mogelijk resultaat 

tot stand willen brengen. Een resultaat waar de doelstellingen van de 

bewoners, een huis naar hun gading, en de doelstellingen van de 

gemeente, een huis dat het beeld van de dorpsranden verrijkt, in een 

evenwichtige verhouding tot elkaar staan. 

 

Naar ons idee is daarbij een helder, aangenaam en effectief proces 

onontbeerlijk. Een proces waar aan belangen van partijen recht wordt 

gedaan. Een proces waar bewoners en architecten  met steun en 

begeleiding van de Gemeente, waarvoor zij iemand aan zal stellen, 

gestimuleerd, gemotiveerd en geënthousiasmeerd worden, op een open 

wijze met elkaar communiceren en oog hebben voor elkaars belangen 

en bedoelingen, zodat het gewenste resultaat kan worden 

bewerkstelligd. In dat proces onderscheiden we de volgende stappen: 

 

• Loting 

• Architectenkeuze 

• Ontwerp 

• Bouw & beheer 

 

Loting 

De mogelijkheid voor het bouwen aan de dorpsranden is verkregen 

onder de voorwaarden dat er bebouwing komt, met zorg en aandacht 

voor de beeldkwaliteit. Er is voor gekozen dat die beeldkwaliteit tezamen 

met het stedenbouwkundig plan geworteld is in de regio op basis van  

landschappelijke, stedenbouwkundige en architectonische kenmerken 

van die regio. Daarom is er een gereedschapskist ontwikkeld. 

 

In de gereedschapskist wordt expliciet de nadruk gelegd op wat wij de 

dragers van het plan hebben genoemd: het wonen op het erf en de 

dakvormen. Om tot de gewenste beeldkwaliteit te komen dient hier 

zorgvuldig mee te worden omgesprongen. Het zoeken naar eigentijdse 

vertalingen van de boerderijbouw verdient daarbij sterk de voorkeur. 

   

Voor dat bewoners zich inschrijven om deel te nemen aan de loting dient 

bij hen duidelijk te zijn dat zij zich moeten conformeren aan de 

doelstellingen van de gemeente en zich dienen te houden aan de opgave 

zoals die in deze gereedschapskist is uiteengezet. Het is aan te bevelen 

om hiervoor een passage in de lotingsakte of optieovereenkomst voor de 

grond op te nemen. Om dit duidelijk te maken aan kandidaat 

inschrijvers zal vooraf aan de inschrijving voor de loting een 

informatieavond worden gehouden waar de inhoud van de 

gereedschapskist zal worden gepresenteerd met bijzondere aandacht 

voor het deel dat betrekking heeft op de dragers van het plan. De 

gereedschapskist is op die avond ook in document-vorm beschikbaar. 

 

Architectenkeuze 

Per project, bestaande uit maximaal twaalf woningen, zal een avond 

georganiseerd worden waar architecten nadat zij kennis genomen 

hebben van de gereedschapskist zich presenteren hoe zij de opgave 

tegemoet zullen treden. Bewoners en Gemeente stellen gezamenlijk een  
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lijst op van uit te nodigen architecten voor die avond. Bewoners kiezen 

(per bouwblok) een architect uit een van de architecten die zich op de 

avond gepresenteerd hebben. 

 

Ontwerp 

Het definitief ontwerp zal onder begeleiding van de Gemeente in drie 

stappen, de stap van het schetsidee, de stap van het voorlopig ontwerp, 

de stap van het definitief ontwerp, tot stand komen. Bij elke stap zal een 

workshop gehouden worden waar alle bewoners en architecten bij 

aanwezig zijn.  

 

Bij de stap van het schetsidee worden de uitgangspunten gepresenteerd 

voor de bebouwing; modern of traditioneel en suggesties gedaan voor 

de ordening van het erf en de bebouwing op het erf, de massaopbouw 

en de dakvorm. Verdere ideeën die zich al gevormd hebben, kunnen ook 

gepresenteerd worden. De basisvorm van de bebouwing dient met 

schetsen en een eenvoudige werk-maquette gepresenteerd te worden 

zodat deze in de situatiemaquette geplaatst kan worden. 

 

In de stap van het voorlopig ontwerp komen plattegronden en gevels 

aan bod en worden uitgangspunten gepresenteerd voor detaillering en 

materialisering. Deze worden bij de stap van het definitief ontwerp in 

een definitieve vorm voorgesteld en gepresenteerd. Daarbij kan de 

detaillering en materialisering zich beperken tot de beeldbepalende 

elementen. Bij het definitief ontwerp zullen de inrichting en 

afscheidingen van het erf ook onderdeel moeten zijn van de voorstellen 

voor detaillering en materialisering.  

Bouw & beheer  

Gedurende het proces kunnen de bewoners een vereniging oprichten die 

met name bedoeld is voor het beheer van de inrichting van het erf, de 

erfafscheidingen en bepaalde aspecten van de bebouwing, zoals 

kleurgebruik. Ook in de toekomst blijft het beeld van de inrichting van 

het erf en de afscheidingen van de privé-ruimte naar de openbare 

ruimte sterk mede bepalend voor de beeldkwaliteit van die openbare 

ruimte. Voor de bebouwing gaat het daarbij vooral om kleurstellingen.  

 

Deze vereniging kan ook de bemoeienissen en het overleg met de 

Gemeente regelen inzake de inrichting van de directe woonomgeving en 

mogelijk het beheer daarvan. Verder biedt zo’n vereniging de 

mogelijkheid om gezamenlijk bijvoorbeeld materialen en andere 

diensten bijvoorbeeld van aannemers in te kopen.  

 

Pilot-project 

We denken dat het zinvol is om de aanpak en de voorgestelde 

procesgang in het eerste komende project volgens de hier voorgestelde 

methode uit te voeren, dat vervolgens te evalueren en zo nodig bij te 

stellen. Het gaat dan zowel om de procesgang en de werking van het 

middel gereedschapskist. Een dergelijk pilot-project kan helpen in het 

vervolgtraject om bewoners en architecten verder te enthousiasmeren 

en een effectieve planvorming te bevorderen. 
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