
HOOFDSTUK 2 Gebiedsanalyse

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk zijn achtereenvolgens de ruimtelijke structuur en de functionele structuur van het
plangebied uiteengezet. De ruimtelijke structuur is beschreven en in beeld gebracht aan de hand van
archeologie en cultuurhistorie, groen, verkeer en de bebouwingstructuur. In de beschrijving van de
functionele structuur wordt ingegaan op de diverse in het plangebied voorkomende functies.

2.2 Positionering plangebied

Het plangebied is gelegen aan de oostelijke rand van het bedrijventerrein Krogten, gelegen in het
noorden van Breda. Dit is een zogenaamd gemengd plus bedrijventerrein waar allerhande soorten
bedrijvigheid voorkomen tot en met milieucategorie 5. Er zijn met name groothandelsbedrijven en
industriële productiebedrijven gevestigd. De ruimtelijke opbouw van het bedrijventerrein wordt
gevormd door de lijnvormige elementen van de rivier De Mark, de Moerlaken, Backer en Ruebweg,
Terheijdenseweg en intern door de Konijnenberg. De structuur is helder van opbouw en de
bebouwingsdichtheid is zeer diffuus.

In het masterplan Emer / Hintelaken de Krogten (oktober 2005) is het gebied ‘beeldkwaliteit oude
baan’ aangewezen als herstructureringsproject. Dit project richt zich vooral op de
herstructureringsthema’s beeldkwaliteit en leegstand. Van de bedrijven gevestigd op de Oude Baan is
in feite slechts de achterzijde zichtbaar. De gehele straat is praktisch één aaneengesloten stenen
wand. Aan de andere zijde liggen volkstuinen, die weer aansluiten op de Terheijdenseweg. Deze
volkstuinen bevinden zich, evenals een deel van het plangebied, gedeeltelijk onder elektriciteitsmasten
waardoor de bebouwingsmogelijkheden beperkt zijn. Het is de intentie om de beeldkwaliteit van dit
gebied te vergroten, waarmee de vele passanten een prettiger kennismaking hebben met dit gebied.
De voorgenomen ontwikkeling draagt zeker bij aan een verbetering van de (beeld)kwaliteit van de
omgeving.



Afb. 3: Globale indeling Emer / Hintelaken / Krogten

2.3 Ruimtelijke structuur

2.3.1 Archeologie en cultuurhistorie
Binnen het plangebied zijn geen cultuurhistorisch waardevolle panden gelegen. Het plangebied ligt in
een zone van lage archeologische verwachting op de gemeentelijke verwachtingenkaart. Bij de
herinrichting van het plangebied zal de ondergrond worden geroerd in verband met de sloop van de
bestaande bebouwing en vervolgens de bouw van de nieuwe voorzieningen voor het
dierenopvangcentrum. Gezien de lage verwachting is nader archeologisch onderzoek niet
noodzakelijk.



Afb. 4: Uitsnede plankaart beleidsnota archeologie met aangeduid plangebied

2.3.2 Bebouwingsstructuur
In het plangebied zijn drie gebouwen gesitueerd die momenteel in gebruik zijn ten behoeve van het
aanwezige dierenopvangcentrum. Het gaat hier om de bedrijfswoning, een kennel en het
dierenopvangcentrum zelf. Tevens is aan de oostzijde van het perceel een hoogspanningsmast
gesitueerd.

2.3.3 Groen
Het plangebied bestaat uit bebouwing met bijbehorende gecultiveerde tuin. De aanwezige beplanting
in de tuin bestaat voornamelijk uit grote bomen met een deel gazon. De tuin wordt intensief beheerd.

2.3.4 Verkeer
Het plangebied wordt ontsloten aan een zijstraat van de Oude Baan. De Oude Baan wordt verder aan
de noordzijde ontsloten aan de Moerlaken en aan de zuidzijde aan de Terheijdenseweg.

2.3.5 Kabels en leidingen
In het plangebied zijn geen planologisch relevante leidingen aanwezig, die een belemmering zouden
kunnen vormen voor de ontwikkeling. Wel zijn binnen het plangebied hoogspanningslijnen van 150 kV
gesitueerd. Deze hebben reeds in het vigerende bestemmingsplan een beschermde regeling met
hierin bebouwingsbeperkingen. De nieuwe bebouwing mag niet binnen de beschermingszone (26
meter aan weerszijden van de hartlijn) van deze hoogspanningskabels worden gesitueerd.



2.4 Functionele structuur

Functioneel gezien is de locatie gelegen op een bedrijventerrein. De huidige locatie is echter reeds in
gebruik ten behoeve van het dierenopvangcentrum. Het plangebied is dan ook bestemd als gemengd
gebied, met hieromheen een strook groen. Ten zuiden van het plangebied is in verband met de
aanwezige hoogspanningslijnen geen bebouwing toegestaan. Hier zijn een aantal volkstuinen
gelegen.

Ten westen van het plangebied is bebouwing gesitueerd die gebruikt wordt voor een vogelhandel.
Deze vogelhandel is opgenomen binnen de vigerende gemengde bestemming waar ook het
dierenopvangcentrum onder valt. Binnen het plangebied, en op het naastgelegen westelijke perceel
zijn in totaal twee bedrijfswoningen toegestaan. 




