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Bestemmingsplan Venbergseweg 34.

aan de gemeenteraad

A.

B.

Samenvatting
Het bestemmingsplan “Venbergseweg 34" betreft de realisatie van 1 bedrijfswoning en de omzetting van
een agrarische bestemming naar een bedrijfsbestemming, specifiek een loonwerkbedrijf. Het
ontwerpbestemmingsplan heeft gedurende zes weken ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn er
geen zienswijzen binnengekomen. Er zijn wel ambtshalve wijzigingen die leiden tot aanpassing van het
bestemmingsplan. Daarom wordt de raad voorgesteld het bestemmingsplan ‘Venbergseweg 34’ gewijzigd

vast te stellen.

Voorgesteld besluit

De raad voorstellen:

C.

1. in te stemmen met de voorgestelde behandeling van de ambtshalve wijzigingen van het
ontwerpbestemmingsplan ‘Venbergseweg 34’;

2. bijgevoegd bestemmingsplan ‘Venbergseweg 34’ conform het gestelde in artikel 3.8 Wet ruimtelijke
ordening (Wro) gewijzigd vast te stellen;

3. geen exploitatieplan vast te stellen ex artikel 6.12 lid 1 Wro omdat het verhaal van kosten al
anderszins verzekerd is.

4. gelet op de gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan de Provincie Noord-Brabant verzoeken
geen bezwaar te hebben tegen eerdere bekendmaking van het vaststellingsbesluit.

Inleiding

Op 10 november 1992 heeft het college besloten om de heer Wienholts vrijstelling te verlenen van het
verbod gronden en opstallen in strijd met de bestemming te gebruiken voor de vestiging van zijn
loonwerkersbedrijf in het bedrijfscomplex aan de Venbergseweg 34. Het ter plaatse geldende
bestemmingsplan Buitengebied 1977 kent aan dit perceel een agrarische bestemming toe, waarbinnen het
huidige gebruik niet past. Dit gebruik werd al 17 jaar gedoogd. In de planvorming van het project
Valkenswaard-Zuid is voor het perceel Venbergseweg 34 de bestemming ‘Bedrijventerrein-uit te werken’
toegekend. Daarmee zou het perceel worden opgenomen in het bedrijventerrein. Gedeputeerde Staten van
de provincie hebben echter goedkeuring onthouden aan het deel Lage Heide bedrijventerrein van het
bestemmingsplan Valkenswaard-Zuid. De kans op overproductie aan bedrijventerreinen en de ligging in
de natuur was een van de redenen voor de provincie om goedkeuring te onthouden. Vervolgens is in
overleg met de heer Wienholts voorgesteld een bestemmingsplan in procedure te brengen voor uitsluitend

zijn perceel. In de vergadering van 28 juli 2009 heeft het college ingestemd medewerking te verlenen aan
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de bestemmingsplanprocedure voor het plan Venbergseweg 34. Dit bestemmingsplan gaat uit van de
realisatie van 1 bedrijfswoning en de omzetting van een agrarische bestemming naar een

bedrijfsbestemming, specifiek een loonwerkbedrijf.

Procedure bestemmingsplan Venbergseweg 34

In het kader van de voorbereidingen van een bestemmingsplan is op grond van artikel 3.1.1. Besluit
ruimtelijke ordening overleg gevoerd met diverse van belang zijnde instanties, te weten de VROM-
inspectie, de provincie, het SRE en het waterschap. Hiertoe is het voorontwerpbestemmingsplan
“Venbergseweg 34” voor advies toegezonden naar voornoemde instanties. De VROM-inspectie en het
SRE hebben gereageerd en aangegeven dat het plan geen aanleiding geeft tot het maken van
opmerkingen.

De provincie Noord-Brabant heeft daarentegen wel een reactie ingediend. Het bestemmingsplan was in
strijd met artikel 11.1, tweede lid van de Verordening ruimte. Dit artikel bepaalt dat er een goede
landschappelijke inpassing verwerkt dient te worden in het plan. Naar aanleiding van deze reactie is er
een landschappelijk inpassingsplan, inclusief onderbouwing en schetsen, gemaakt en aan het
bestemmingsplan toegevoegd.

Het Waterschap De Dommel had naast een aantal tekstuele opmerkingen verzocht om een minimale
drooglegging 0,8m aan te houden. Verder diende de begripsomschrijving van water- en

waterhuishoudkundige voorzieningen opgenomen te worden. Deze opmerkingen zijn alle verwerkt.

Het ontwerpbestemmingsplan heeft vervolgens in het kader van de procedure ex artikel 3.8 Wro, vanaf 16
februari 2012 tot en met 28 maart 2012 ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn geen zienswijzen
ingediend. Voor deze ontwikkeling diende een ontheffing hogere grenswaarden aangevraagd te worden.
De ontheffing voorziet in een hogere geluidsbelasting op een gevel van de woning door

wegverkeerslawaai.

Ambtshalve wijzigingen

Wel hebben ambtshalve wijzigingen ertoe geleid dat het bestemmingsplan aangepast is. De reden voor
deze aanpassingen heeft te maken met de bouwplannen die niet passen binnen het bestemmingsplan. Het
externe bureau heeft de bouwplannen uit het oog verloren, waardoor de goot- en bouwhoogte van het
bedrijfsgebouw en de bouwhoogte van de aan- en uitbouwen en bijgebouwen te laag zijn. Om te
voorkomen dat de initiatiefnemer zijn complete bouwplan moet aanpassen stellen wij voor om het
bestemmingsplan op deze punten aan te passen. Door de goot- en bouwhoogte aan te laten sluiten op het
bestemmingsplan ‘2° parti€le herziening Buitengebied 1998 en het nieuwe bestemmingsplan
‘Buitengebied” wordt het bouwplan mogelijk gemaakt en wordt er voor het hele buitengebied dezelfde
systematiek gebruikt. Hierdoor is er meer uniformiteit en rechtsgelijkheid in de bestemmingsplannen. Dit
bouwplan hoeft dan ook geen ingrijpende aanpassingen meer te ondergaan.

De aanpassing van het bestemmingsplan gebeurt op de volgende punten:

In de regels van het bestemmingsplan zijn de volgende artikelen opgenomen:
3.2.2 Bedrijfswoningen
Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. een bedrijfswoning mag uitsluitend worden gebouwd, indien en voor zover de gronden zijn
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voorzien van de aanduiding “bedrijfswoning”;

b. het aantal bedrijfswoningen mag niet meer dan één per bedrijf bedragen;
c. de inhoud van een bedrijfswoning mag niet meer bedragen dan 750 m3;
d. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 4 meter;

e. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 9 meter;

3.2.3 Aan- en uitbouwen en bijgebouwen bij bedrijfswoningen

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. dienen op een afstand van tenminste 2 meter achter de voorgevelrooilijn van de
bedrijfswoning worden gebouwd;

b. de gezamenlijke oppervlakte mag niet meer bedragen dan 100 m2;

c. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 3 meter;

d. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 4,5 meter;

e. een aan- uit- en bijgebouw mag uitsluitend worden gebouwd binnen de aanduiding

'bedrijfswoning';

In de toelichting van het bestemmingsplan, hoofdstuk 5.1, is het volgende beschreven:
Voor de realisering van de bedrijfswoning gelden de volgende uitgangspunten:
- goothoogte van maximaal 4,0 m;

- nokhoogte van maximaal 9,0 m;

Aanpassingen
Artikel 3.2.2 1id d. en e. worden op de volgende manier gewijzigd:

d. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 5,5 meter;

e. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 10 meter;

Artikel 3.2.3 lid d wordt op de volgende manier gewijzigd:

d. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 5,5 meter;

Hoofdstuk 5.1 van de toelichting van het bestemmingsplan wordt op de volgende manier gewijzigd:
- goothoogte van maximaal 5,5 m;
- nokhoogte van maximaal 10 m;

- bouwhoogte bijgebouwen bij woning maximaal 5,5 meter;

Vervroegde publicatie

Het bestemmingplan ‘Venbergseweg 34’ heeft een behoorlijke vertraging opgelopen. Om de
initiatiefnemer zo spoedig mogelijk te laten bouwen wordt u voorgesteld, gelet op de gewijzigde
vaststelling van het bestemmingsplan, de Provincie Noord-Brabant te verzoeken geen bezwaar te hebben

tegen eerdere bekendmaking van het vaststellingsbesluit.
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Centrale vraag

In dit voorstel is de centrale vraag:

Wilt u voorliggende bestemmingsplan Venbergseweg 34 gewijzigd vaststellen, instemmen om geen
exploitatieplan vast te stellen en de Provincie Noord-Brabant verzoeken geen bezwaar te hebben tegen

eerdere bekendmaking van het vaststellingsbesluit?

Wat willen we bereiken?
Met het nieuwe bestemmingsplan Venbergseweg 34 willen we als gemeente:
- de illegale, maar wel gedoogde, situatie voor de familie Wienholts legaliseren door middel van het
opstellen van een bestemmingsplan waarin de bedrijfsvoering en de te bouwen bedrijfswoning

positief bestemd kunnen worden.

Wat gaan we er voor doen?
Om de realisatie van een bedrijfswoning en de omzetting van een agrarische bestemming naar een
bedrijfsbestemming mogelijk te maken, hebben wij:
1. het bestemmingsplan Venbergseweg 34 opgesteld;
2. een anterieure overeenkomst opgesteld;
3. procedure ontheffing hogere grenswaarden doorlopen

Hierdoor wordt het bestaande gebruik gelegaliseerd en wordt de mogelijkheid geboden om een
bedrijfswoning te bouwen. Uiteindelijk is het aan de initiatiefnemer om gebruik te maken van het

bestemmingsplan.

Ad 1) Bestemmingsplan

Het bestemmingsplan Venbergseweg 34 gaat uit van de realisatie van 1 bedrijfswoning en de legalisatie
van een agrarische bestemming naar een bedrijfsbestemming, specifiek een loonwerkbedrijf. Door middel
van een zogenaamd postzegelbestemmingsplan kan de heer Wienholts zijn bedrijfsactiviteiten blijven

uitvoeren en kan er een bedrijfswoning gerealiseerd worden.

Ad 2) Anterieure overeenkomst

Voor deze ontwikkeling hoeft geen exploitatieplan vastgesteld te worden. Conform het gestelde in artikel
6.12, 1id 2, sub a Wro verzoeken wij u de raad voor te stellen geen exploitatieplan ex artikel 6.12, lid 1
Wro vast te stellen. Dit is mogelijk omdat de kosten middels een anterieure overeenkomst al verzekerd

zijn.

Er is onderhandeld met de ontwikkelende partij, de initiatiefnemer zelf, over het afsluiten van een
anterieure overeenkomst. De overeenkomst legt de afspraken vast tussen gemeente en de initiatiefnemer
over omvang van het project, planologische procedure, beoogde bebouwing, kostenverhaal, betaling en
zekerstelling. De anterieure overeenkomst is op 5 april 2012 door beide partijen ondertekend.

Daarnaast is in het kader van mogelijke planschade ex artikel 6.1 Wro een planschade-overeenkomst met
belanghebbende aangegaan. Op grond van deze overeenkomst kunnen alle kosten die voortvloeien uit
verzoeken om planschade op de ontwikkelende partij worden verhaald. De overeenkomst is tevens op 5
april 2012 ondertekend door beide partijen.
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Ad 3) Ontheffing hogere grenswaarden
De ontheffing hogere grenswaarden is noodzakelijk, omdat de maximale grenswaarde overschreden
wordt. De oorzaak hiervan is dat het wegverkeerslawaai op de gevel van de te bouwen woning te hoog is

om zonder ontheffing te realiseren.

Financién
Door het sluiten van een exploitatiecovereenkomst en een planschadeovereenkomst zijn alle verhaalbare
kosten voor het bestemmingsplan “Venbergseweg 34" verzekerd.
Echter, door de lange doorlooptijd van het plan zijn er nieuwe regels inwerking getreden. Hierdoor
moesten kosten gemaakt worden die anders niet gemaakt diende te worden. Om deze reden heeft de

gemeente de landschappelijke inpassingskosten van circa €10.000,- excl. btw op zich genomen.

Vervolgstappen

Het vaststellingsbesluit zal worden gepubliceerd in de Kempener Koerier, de Staatscourant en op
internet. Het vastgestelde bestemmingsplan zal voor 6 weken ter inzage worden gelegd. Gedurende deze
periode bestaat de mogelijkheid om een beroep bij de Afdeling bestuursrechtspraak Raad van State in te
dienen. Het bestemmingsplan treedt in werking na afloop van de beroepstermijn of — indien gedurende
de termijn beroep is ingesteld en om een voorlopige voorziening is verzocht — op het moment dat op het

verzoek is beslist.

Communicatie
Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan publiceren in de Kempener Koerier, de Staatscourant
en op internet.

De initiatiefnemer wordt op de hoogte gebracht middels een brief.

Bijlage(n)

Geen.
Ter inzage liggende stukken
- ontwerpbestemmingsplan Venbergseweg 34;

- anterieure overeenkomst incl. planschadeovereenkomst.

Burgemeester en wethouders van Valkenswaard,

secretaris, burgemeester

drs. R.F.W. van Eijck. drs. A.B.A.M. Ederveen.
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Voorgesteld besluit

BESLUIT

De raad van de gemeente Valkenswaard;

Gezien het voorstel van het college van burgemeester en wethouders dd. 15 mei 2012, nummer
12b&w00273;

Gelet op artikel 3.8 en 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening;

Gelet op de behandeling in de vergadering van de raadscommissie dd. 14 juni 2012

Gelet op de gemeentewet:

Besluit:

1.

het ontwerpbestemmingsplan te wijzigen overeenkomstig het in het raadsvoorstel gestelde, een en

ander door:

a. ten aanzien van de planregels:
* inartikel 3.2.2 lid d en e de goothoogte voor de bedrijfswoning te wijzigen van 4 meter naar
5,5 meter en de bouwhoogte voor de bedrijfswoning te wijzigen van 9 meter naar 10 meter;
e in artikel 3.2.3 lid d de bouwhoogte van de aan- en uitbouwen en bijgebouwen te wijzigen

van 4,5 meter naar 5,5 meter;

b. ten aanzien van de toelichting:
e paragraaf 5.1 aan te passen aan de gewijzigde goot- en bouwhoogte, zoals in de regels is
opgenomen:
- goothoogte van maximaal 5,5 m;
- nokhoogte van maximaal 10 m;

- bouwhoogte bijgebouwen bij woning maximaal 5,5 meter;

het bestemmingsplan ‘Venbergseweg 34’ gewijzigd vast te stellen, zoals vervat in het analoge
bestemmingsplan en in het digitale bestemmingsplan met nummer
NL.IMRO.0858.BPvenbergseweg34-VAO1, waarbij gebruik is gemaakt van de ondergrond met de
bestandsnaam o_ NL.IMRO.0858.BPvenbergseweg34-VA01.dxf;

geen exploitatieplan vast te stellen ex artikel 6.12 lid 1 Wro omdat het verhaal van kosten al

anderszins verzekerd is.

gelet op de gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan de Provincie Noord Brabant verzoeken

geen bezwaar te hebben tegen eerdere bekendmaking van dit vaststellingsbesluit.
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Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van de gemeenteraad d.d. 2 juli 2012.

de griffier de voorzitter,

mevr. drs. C. Miedema dhr. drs. A.B.A.M. Ederveen.



