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afbeelding 1: ligging plangebied in Breda
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1. INLEIDING
1.1 AANLEIDING

Het gemeentebestuur van de gemeente Breda wil komen tot een herziening van het Bestemn-
mingsplan Buitengebied Teteringen. De aanleiding voor de herziening komtvoort uit het wette-
lijk, maatschappelijk en beleidskader.

Wettelijk kader
In artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) is voor gemeentan de vearplichting

opgenomen om voor het buitengebied een bestemmingsplan vast te stellen. De vastgestelde be-
stemmingsplannen moeten volgens artikel 33 WRO periodiek worden herzien.

Maatschappelijk kader

Het landelijk gebied van de voormalige gemeente Teteringen staat onder druk van uiteenlopende
aanspraken die vanuit verschillende ‘balangen’ op de ruimte worden gedaan. Enerzijds is er de
vraag naar ruimte vanuit belangen zoals realisering van de Vinex-locatie BEreda Noordoost-Te-
teringen en van de Ecologische hoofdstructuur. Anderzijds heeft de landbouw het landelilk ge-
bied nodig als een agrarische productiemiddel.

Omdat de opperviakte landelijk gebied door stedelijke en andere ontwikkelingen afneemt, wordt
de noodzaak groter, de nog overgebleven ruimte planologisch-juridisch adequaat te ordenen
door bestemmingen toe te kennen en regels op te stellen voor het bouwen, het gebruik van de
grond en opstallen. Een slagvaardig besternmingsplan kan gewenste ontwikkelingen stimuleren
en ongewenste ontwikkelingen ontmoedigen.

Beleidskader

Herziening van het bestemmingsplan is noodzakelijk omdat de geldende bestemmingsplannen
inhoudelijk zijn verouderd en niet meer aansluiten op de hedendaagse ontwikkelingen en regel-
geving. Bovendien dienen de recent ap rijksniveau en provinciaal niveau verschenen heleids-
nota’s een vertaling te krijgen in het bestemmingsplan.

Een snelle herziening van het bestemmingsplan Buitengebied Teteringen is om verschillende re-
denen gewenst. Zo is in het vastgesteide structuurplan Breda Noordoost-Teteringen het beleid
opgenomen dat de planvorming en uitvoering van de Vinex-locatie gelijktijdig moeten plaatsvin-
den met de versterking van het buitengebied. Bovendien is het voor de realisatie van de landin-
richting Teteringen gewenst dat er planologische duidelijkheid ontstaat over de {on)mogelijkhaeden
in het gehied. Hat bestemmingsplan biedt deze duidelifkheid en zal zodeende de realisatie van
het landinrichtingsplan en mede daardoor van de Vinex-locatie en de Ecologische hoofdstructuur
versnelien.

1.2 PLANBEGRENZING

Het plangebied emvat het buitengebied van Teteringen exclusief de gronden die in het Structuur-
plan Breda Noordoost - Teteringen zijn opgenomen voor bebouwing en ontwikkeling. Ook het
gebied waar de toekomstige golfbaan nabij de bebouwde ke gepland is, is vooralsnog nietin
dit bestemmingsplan opgenomen. (zie ook kaart)

1.3 VIGERENDE BESTEMMINGSPLANNEN
in het plangebied gelden mementeal de volgende bestemmingsplannen (zie ock kaart):

- Bestemmingsplan Buitengebied Teteringen (1983)
- Bestemmingsplan Bultengebied herziening 1987 (1987)



- Bestemmingsplan Buitengebied herziening 1990 (1543}

- Besternmingsplan Costerhoutseweq - Heistraat (1976)

- Bestemmingsplan Oosterhoutseweg - Helstraat herziening transportbedrijf van Ham (1987)
- Bestemmingsplan Qosterhoutseweg - Heistraat herziening 1990 (19%2)

- Bestemmingsplan Buitengebied Terheijden

Met het in werking treden van het Bestermmingsplan Buitengebied Teteringen komen de hiervoor
genoemde plannen te vervallen.

1.4 RELATIE MET ANDERE PLANNEN

In mei 1999 is als voorbereiding op de Vinex-locatie rond Teteringen het *Structuurplan Breda
Neordoost - Teteringen” vastgesteld door de Raad. Dit structuurplan wordt verder uitgewerkt in
bestermmingsplannen voor de Vinex en voor de huidige bebouwde kom van Teteringen. Ook het
buitengebied van Teteringen maakt onderdeel uit van het structuurpian. Dit komt voort uit de
filosofie ‘bouwen aan het landschap’, orn tegelijk met het bouwen van de woningbouwlocatie te
werken aan een duurzaam functionerend landelijk gebied. In het structuurplan is een visie op het
buitengebied opgenomen, die ais basis dient voor een nieuw Bestemmingsplan Buitengebied
Teteringen.

1.5 OPBOUW TOELICHTING

Hoofdstuk 2 bevat een opsomming van de beleidslijnen voor dit gebied op verschillende schaal-
niveaus. In hoofdstuk 3 worden de resultaten weergegeven van de inventarisatie en de analyse
van de bestaande ruimtelijke structuur; deze is ultgewerkt veor ecolegie in het gebied, de func-
ties die er voorkomen, het milieu, en de ruimtelijk - visuele structuur. Vervolgens is in hoofdstuk
4 met behulp van de verzamelde gegevens een visie op het buitengebied opgesteld; deze wordt
weargegeven in beleidskeuzas op onderdelen. Dit resulteert in de cpzet van het bestemmings-
plan in hoofdstuk 5. Hoofdstuk 6 en 7 tenslotte bevatten informatie over handhaving en economi-
sche uitvioerbaarheid, respectievelijk (voorjoverieg en inspraak.



2. RUIMTELIJK RELEVANT BELEIDSKADER

21 INLEIDING

In dit hoofdstuk wordt een averzicht gegeven van het veor het plangebied relevante beleid.
Hierbij wordt er van uit gegaan dat rijksnota’s zoals de Vijfde Nota over de Ruimtelijke Ordening,
het Tweede Structuurschema Groene Ruimte, de nota Natuur voor mensen, mensen voor natuur,
de nota Belvedére, het Nationaal Verkeer- en Vervoersplan, de Vierde nota Waterhuishouding, en
het Nationaal Milieubeleaidsplan 4 zijn doorvertaald naar beieid op provinciaal niveau. Om herha-
ling te voarkemen is er in dit overzicht voor gekozen om niet nota's op rijksniveau, maar de
provinciale nota’s te beschrijven als uitgangspunt voor het beleid voor Teteringen.

Ook het heleid van de buurgemeenten en de gemeente Breda zelf komen aan bod. Tenslotte
wordt in dit hoofdstuk aandacht besteed aan het beleid rond de landrichting in Teteringen en het
ruimtelijk relevante water- en milieubeleid.

2.2 RUIMTELUK BELEID PROVINCIE f REGIO

Het ruimtelijk beleid van de provincie Noord-Brabant is weergegeven in het streekplan Noord-
Brabant 2002, Brabant in balans. Tevens zijn de ruimtelijk relevante uitspraken uit de provinciale
Uitgangspuntennota Hand aan de ploeg over het buitengebied van Teteringen hier aangehaald.

221 Brabant in balans; Streekplan Noord-Brabant 2002 (2002)

Op 22 februari 2002 is het streekplan Noord-Brabant vastgesteld. In het streekplan staan vijf be-
leidslijnen centraal. Voor het buitengebled van Teteringen zijn de volgende beleidsuitspraken
relevant:

Meer aandacht voor de onderste lagen
Het toepassen van deze beleidslijn op het buitengebied van Teteringen betekent dat in het be-
stemmingsplan inhoud gegeven moetworden aan:

Toepassing van de watertoets
De watertoets dient de waterhuishoudkundige consequenties van het bestemmingsplan buiten-

gebied in beeld te brengen.

Regeling van het Zoekgebied waterberging

Een groot deel van het buitengebied van Teteringen is aangeduid als Zoekgebied waterberging
¢.q. maalstopgebied. Vooruitlopend op de definitieve begrenzing van de regionale waterbergings-
gebieden wordt de geschiktheid van het Zoekgebied voor waterberging dat is aangeduid in het
buitengebied van Teteringen in het bestemmingsplan beschermd.

Regeling van het Grondwaterbeschermingsgebied

De 25-jaarsheschermingszone van het waterwingebied Qosterhout dient in het bestemmingsplan
beschermd te worden tegen nieuwe functies of uitbreiding van bestaande functies die een hoger
vervuilingsrisico opleveren dan de huidige besternming

Bescherming van archeologische en cultuurhistorische waarden

De archeologische en cultuurhistorische waarden in het buitengebied van Teteringen dienen in
het bestemmingsplan buitengebied beschermd te worden. Dit geldt in het bijzonder in de histo-
risch-landschappelijke vlak met hoge waarde dat in het streekplan is aangeduid. Dit viak beslaat
het gehele plangebied ten westen van Hoeveneind. In beginsel zijn in dit gebied alleen ruimte-
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lijke ingrepen toelaatbaar die gericht zijn op de voortzetting of het herstel van de historische
functie en die leiden tot behoud of versterking van de cultuurhistorische {landschapsjwaarden.
In het buitengebied van Teteringen is tevens een gebied als "Indicatieve met middelhoge en hoge
archeologische waarde” aangeduid. Het betreft het gebied ter weerszijden van Hoeveneind. In
geval van voorgenomen ruimtelijke ontwikkelingen in deze gebieden dienen de aanwezige ar-
cheologische waarden door middel van vooronderzoek in kaart te worden gebracht.

Zonering van het buitengebied
In het buitengebied van Teteringen zijn in het streekplan de volgende zones 2aangeduid:

GHS-natuur

Deze hoofdzone is in het buitengebied van Teteringen aanwezig in de vorm van:

- De natuurparels Lage Vuchtpolder en Landgoed de Hartel:
In de Natuurparels moet worden gezorgd voor maximale rust en ruimte voor de ontwikke-
ling van de natuur- en [andschapswaarden,.

- De overige bos- en natuurgebieden:
Dok in alle overige bos- en natuurgebieden moet worden gezorgd voor maximale rust en
ruimte voor de ontwikkeling van natuur- en landschapswaarder.

- De ecologische verbindingszone langs het Markkanaal:
De EVZ moet zodanig zijn of kunnen worden ingericht dat planten- of diersoorten zich van
het ene naar het andere natuurgebied kunnen verplaatsen.

GHS-landbouw

In het buitengehied van Teteringen wordt deze hoofdzone vertegenwoordigd door:

- Het | eefgebied amfibieén & reptielen op landgoed De Hartel en het Leefgebied weide-
vogels & ganzen in de Lage Vuchtpolder.
In dit gebied dienen landbouw, recreatie en andere activiteiten afgestemd te worden op
het instandhouden van rust, beslotenbeid, hoge waterpeilen en stabiliteit in de inrichting
en het beheer.

- Het Leefgebied struweelvogels langs het Markkanaal:
In dit gebied moeten activiteiten afgestemd worden op de bestaansvoorwaarden van struweel-
vogels; onder meer het instandhouden van houtwallen en enverharde zandpaden.

AHSandschap

In het buitengebied van Teteringen is het gebied De Moeren aangeduid als waterpotentiegebied.
Het streekplanbeleid is gericht op het behouden van de geschiktheid van deze gebieden voor
natuurontwikkeling in de verre toekomst.

AHS-landhouw
In het overige landbouwgebied in het buitengebied van Teteringen krijgt de landbouw in begin-
sel de ruimte om zich in de door haar gewenste richting te ontwikkelen.

Overige functies in het buitengebied

Voor het buitengebied geldt dat intensieve vormen van ruimtegebruik die in beginsel niet thuis-
horen in het buitengebied geweerd worden. In het streekplan worden aanvullende beleidsuitspraken
gedaan over recreatie, burgerwoningen, niet aan het buitengebied gebonden bedrijvigheid, voor-
malige agrarische bedrijfslocaties en teeltondersteunende voorzieningen. Deze beleidsuitspraken
zijn ook relevant voer het bestemmingsplan Buitengebied van Teteringen.

it



2.2.2 Hand aan de ploeg (2001)

De nota Hand aan de ploeg is de provinciale uitgangspunten nota voor een gebiedsgerichte aan-
pak in West-Brabant {PUN West). Op basis van deze nota zullen voor de twee revitaliseringsgebieden
irn West-Brabant Gebiedsplannen worden opgesteld.

Het buitengebied van Teteringen is gelegen in het revitaliseringsgebied “Wijde Biesbosch”. Voor
dit gebied wordt een Gebiedsplan opgesteld. Het gebiedsplan moet worden gezien als een verfijning
van het streekplan. In het Gebiedsplan zijn concrete visies, doelstellingen en een Gebiedsprogramma
met projecten opgenomen. Op basis van het gebiedsplan en Gebiedsprogramma worden in de
toekomst de financién toegekend,

Aangezien het buitengebied van Teteringen geen reconstructiegebied betreft heeft de reconstructie-
wet hier geen wettelijke basis voor het proces en wordt het reconstructiebeleid op basis van
vrijwilligheid uitgevoerd. Draagvlak en realisme zijn daarom nog belangrijker dan in het
reconstructiegebied. Het is de bedoeling een convenant te sluiten met de betrokken partijen om
tot uitvoering te komen van het Gebiedsplan.

Doelstellingen voor het buitengebied van Teteringen

Een aantal uitgangspunten uit de nota Hand aan de ploeg zijn relevant voor het bestemmings-

plan Buitengebied Teteringen. Hoewel het Gebiedsplan Wijde Biesbosch nog niet is opgesteld kan

op voorhand met regelingen in het bestemmingsplan Buitengebied rekening gehouden worden

met de volgende doelstellingen:

- Beschermen Specifiek zoekgebied waterberging;

- Beschermen van (hydrologisch kwetsbare delen van) de EHS;

- Beschermen grondwaterbeschermingsgebied;

- Beschermen van aardkundige, cultuurhistorische en archeolegische waarden;

- Bescherming van voor verzuring gevoeiige gebieden;

- Groene en architectonische inpassing van de uitbreiding <.q. vestiging van agrarische be-
drijven;

Hetbieden van planclogische megelijkheden voor verbrede landbouw op de agrarische bedrijven.

afbeelding 4: kaartfe revitafiseringsgebieden
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2.3 RUIMTELLIK BELEID BUURGEMEENTEN
2.3.1 Gemeente Qosterhout

Stadsvisie-Plus {2000}
Deze nota bevat het gewenste ruimtelijk structuurbeeld van de gemeente Qosterhout.

Dit wensheeld is weergegeven in een integrale en een aantal sectorale visickaarten. Het gebied
dat grenst aan het buitengebied van Teteringen is in de integrale visie gekenmerkt als bosgebied.
In de groenvisie is het gebied aangewezen als bos met recreatieve- of met natuurfunctie, Voor de
recreatie wordt een toekomst voorzien met recreatief medegebruik van het agrarische gebied, en
deels extensieve en deels actieve openluchtrecreatie. Verder zijn in het gebied een HOV-route en

langzaam-verkeerroutes gesitueerd.

In de nota is een aantal kernopgaven gedefinieerd. De centrale opgave voor het gebied dat grenst
aan het buitengebied van Teteringen is het versterken van het besloten bosgebied. Voor het bos-
gebied geldt een strategie voor behoud en ontwikkeling. Het ruimtelijk beeld van het bos kan
worden versterkt door aanleg van nieuwe hoscomplexen. Aan de randen kan door {extra} aan-
plant de achteruitgang van het areaal worden tegengegaan. Dit versterkt de identiteitvan hetbos
op de zandgronden met de bijbehorende karakteristieke beplanting. Intern kan bosaanplant aan-
trekkelijke contrasten aanscherpen tussen de landbouwenclaves en het bosgebied.

Onder het thema 'Ontspannende Heide’ zal de Vrachelse Heide zich verder moeten ontwikkelen
tot intensief recreatiegebied, dat goed bereikbaar is vanuit alle richtingen. Hiervoor zijn allerlei
voorzieningen nodig: verharde en onverharde paden, routeaanduidingen, parkeervoorzieningen,
uitspanningen etc.

Visie Buitengebied (2007}

Met deze nota presenteert de gemeente Oosterhout de visie in hoofdlijnen op het buitengebied.
Het buitengebied van Qosterhout grenst aan de noord- en oostkant aan het buitengehied van
Teteringen. Bij ontwikkelingen in het buitengebied staat volgens het gemeentebestuur kwaliteit
voorap: niet per definitie ‘meer’ maar wel zltijd ‘beter”.

De agrarische sector is van groot belang in Oosterhout, vooral in de kerkdorpen. De landbouw
krijgt ruimte om zich te ontwikkelen, maar vooral in de richting van kwaliteitsverbetering van
producten, extensivering van het grondgebruik, en vermindering van de milieudruk. Het buiten-
gebied kan hierdoor beter functioneren als greene longen.

De aanwezige natuurlijke, landschappelijke, cultuurhistorische en abiotische waarden binnen het
gebied zijn geinventariseerd en verwerkt tot waardenkaarten, die een afgewogen weergave vor-
men van de planologisch te beschermen waarden. Behoud, herstel en ontwikkeling van deze
waarden staan voorop. Voor het gebied grenzend aan het buitengebied van Teteringen geldt, dat
de voornaamste waarden zijn: een besloten gebied, met stuifzandgronden, met voornamelijk
planten en dieren van bos, struweel en houtwallen.

Uit de waardenkaarten blijkt verder dat er voldoende punten zijn aan te wijzen voor natuur- en
landschapsontwikkeling. Wat de recreatie betreft bestaat een onderscheid in verblijfs- en dag-
recreatie. Voor verblijfsrecreatie geldt een beleid van behoud en versterking, dagrecreatie-
voorzieningen moeten het algemene toeristisch-recreatieve belang dienen en betekenis hebben
voor het gebied waar ze zich bevinden. Tenslotte bestaat er een terughoudend beleid voor niet
functioneel aan het buitengebied gebonden vormen van ruimtegebruik; ontwikkelingen zijn al-
leen mogelijk wanneer er duidelijke kwaliteitsverbetering optreedt.
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23.2 Gemeente Drimmelen

Bestemmingsplan Buitengebied “Made en Drimmelen”en “Terheijden” {1998)

De hoofddoelstelling van dit plan is het versterken van de gunstige voorwaarden voor een veilige,
concurrerende en duurzame landbouw, en het behouden en versterken van karakteristieke land-
schappelijke waarden.

Daarbij meeten de huidige belangen (landbouw, natuur etc.) worden beschermd. Bovendien moe-
ten verschillende ontwikkelingen mogelijk worden gemaakt, zoals bouwmeogelijkheden, hetrooien
of aanplanten van houtgewassen, maar ook bijvoorbeeld het realiseren van een natuurgebied in
de Binnenpolder.

Het gebied grenzend aan buitengebied Teteringen wordt bestemnd als ‘open agrarisch gebied’. In
dit gebied wordt onder andere gestreefd naar de ontwikkeling van grondgebonden landbouw.
Bij nieuwwvestiging gaat de voorkeur uit naar hervestiging op een vrijkomende locatie. Centraal
staan het behoud van de landschappelijke openheid en extensieve recreatiemogelijkheden zoals
wandelen en fietsen.

De Munnikenhof heeft de bestemming ‘natuurgebied’. De ecologische, landschappelijke en cul-
tuurhistorische waarde van dit gebied moet worden beschermd. Het Markkanaal tenslotte staat
aangegeven als ecologische verbindingszone.

24 RUIMTELIK BELEID GEMEENTE BREDA
2.4.1 Structuurplan Breda Noordoost - Teteringen (1999)

Dit structuurplan is opgesteld ter voorbereiding van de ontwikkeling van de Vinex-locatie Breda
Noordoost - Teteringen. Vanuit de filosofie ‘bouwen aan het landschap’ wordt tegelijk met de
ontwikkeling van de woningbouwlocatie gewerkt aan een duurzaam functionerend landelijk ge-
bied. Daarom maakt het totale buitengebied van Teteringen deel uit van het structuurpian.

In het structuurplan is een visie voor het buitengebied opgenomen.

Een belangrijk instrument om te komen tot de gewenste inrichting is de landinrichting. De voor-
stellen van de landinrichtingscommissie zijn in grote lijnen overgenomen in het structuurplan.,
Het structuurplan vormt mede de basis veor een herziening van nhet bestemmingsplan buiten-
gebied.

De landbouw is een belangrijke functie in het gebied. Een aantal bedrijven zal door de ontwikke-
lingen moeten verdwijnen, resterende bedrijven moeten toekomstmogelijkheden houden. Met
name in het open poldergebied zijn gezonde, grondgebonden rundveehouderijen belangrijk voor
behoud en ook beheer van het gebied, Op de hogere zandgronden moet de uithreiding van
(glas)tuinbouw en boomteeltworden beperkt, maar kunnen duurzame vormen van stadslandbouw
worden gestimuleerd.

In het gebied kormen bijzondere natuurwaarden voaor, die afhankelijk zijn van kwelwater. Het
tegengaan van verdroging is dan ock een belangrijk aandachtspunt in het gebied. Hiervoer is
door diverse partijen een convenant ondertekend; er moet veldoende water van goede kwaliteit
beschikbaar komen van het natuurreservaat.

Het buitengebied van Teteringen heeft een belangrijke functie als uitloopgebied voor Breda,
Teteringen en Qosterheut. De fraaie open polder, de aaneengesicten bosgebieden en de cultuur-
histarie van oude boerderijen en verdedigingswerken maken het tot een zeer aantrekkelijk ge-
bied. Door de aanleg van recreatieve routes en extensieve recreatiegebieden zal deze functie de
komende jaren nog worden verstarkt.
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Per deelgebied worden de velgende maatregelen voorgesteld:

De polder

Behoud van het cpen en natte karakter en karakteristieke verkavelingspatroon.

- Lage Vuchtpolder - Groene Hoofdstructuur - behouden en ontwikkelen natuurwaarden.

- De Moeren - Agrarische Hoofdstructuur - gezonde, grondgebonden rundveebedrijven.

- Bebouwing, beplanting, hoomteelt en (glas)tuinbouw ongewenst.

- Stimuleren van verbreden van waterlopen, realiseren van moerasstroken, slootkantbeheer
en extensieve landbouw.

De rivierduinen (onderdee! Groene Hoofdstructuur}

- Spinclascharns omvermen tot opvallend element.

- Lagere {({andbouw)percelen een rol laten spelen in de verdrogingshestrijding.
- Bebouwing, beplanting, boomteelt en {glas)tuinbouw ongewenst.

De overgang polder - zandgrond

- Oost - west structuren zwaarder aanzetten.

- Overgang van pelder naar zandgronden versterken.

- Relatie Teteringen en polder verbeteren.

- Belangrijk gebied voor grondgebonden rundveehouderij: bestaande bedrijven ruimte bie-
den voor uitbreiding; vrijkomende gebouwen saneren of slopen en woonbestamming ge-
ven.

- Nieuwvestiging van intensieve veehouderi, beomtee!t of {glasituinbouw ongewenst.

De hogere zandgronden

Belangrijk als geledingszone tussen de bebouwde gebieden van Teteringen en Qosterhout.

- Vastiging van intensieve landbouw en intensieve stadsrandfuncties tegengaan.

- Vastiging van extensieve, recreatieve functies, nfeuwe buitenplaatsen en aanplant van bos
bevorderen.

242 Bestuurlijke visie Landgoed Breda (2002)

Doel van de nota is het presenteren van een visie op de wijze waarop de gemeente om wil gaan
met de ontwikkelingen in het Bredase buitengebied. Het eerste deel van de nota geeft de verken-
ningen weer rond landbouw, natuur, water, landschap, recreatie, verkeer, stadsrandfuncties, be-
leid en lopende projecten. Deel 2 bevat de visie op de ontwikkeling. Het buitengebied van Te-
teringen valt in het deelgebied Noordoost.

Koers Noordoost in het kort:

Landbouw: vitale grondgebonden veehouderij

Natuur: patte natuur in Lage Vuchtpolder

Water: koppeling stedelijk en fandelijk water

Landschap: versterken structuur, zichtbaar maken historie
Recreatie:  verbeteren recreatieve uitloop

Verkeer:  sluipverkeer tegengaan

Stadsrand: zeer beperktzonder landbouw of natuur aan 1e tasten

)



2.5 LANDINRICHTING

In het landinrichtingsplan Herinrichting Teteringen (DLG 1998) wordt uitvoering gegeven aan de
gewenste inrichting van het buitengebied van Teteringen.

De hoofdlijn van het plan bestaat uit het koppelen van ‘anti-verdrogingsmaatregelen’ aan het
versterken van de specifieke kenmerken van het landschap. Per deelgebied worden de volgende

maatregelen voorgesteld:

Lage Vuchtpolder
E Strikberg omvormen tot deels droog en deels nat park, verdedigingswerk weer herkenbaar;

- Gedeeltes van de Zwarte Dijk verharden voor fietsers;

- Herkenbaar maken van de schansjes langs de Zwarte Dijk, bijvoorbeeld via 'landart’ project;

- Meer aansluitingen wijken - Zwarte Dijk;

- Aanleggen wandelpad en stedelijke parkelementen op de Zwarte Dijk;

- Aanleggen van waterbuffer (Polderpark) tussen het reservaatsgebied en de geledingszone;

- Aanleggen watermachine tussen uitbreidingen Teteringen en Hoge Vucht voor het zuiveren
en opslaan van water uit o0.a. de Hoge Vucht.

afbeelding é: inrichtingsvoorstel Lage Vucht polder, (Dienst Landelijk Gebied september 1997)
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Water

- Verbreden waterlopen in de polder voor waterberging en waterbeleving.

- Brede geverzone met riet langs de oude verveningsgrens in het westen.

- Plaatsen stuwen en stuwputjes om regenwater in het gebied vast te houden.

- Aanleggen rietmoerassen bij Spinolaschans: verbeelden vroegere inundaties, anti-
verdrogingsbeleid, verbetering waterkwaliteit, waterbufiering.

Natuurgebied (100 ha ten noorden van de Zwarte Dijk}

- Verwijderen/ aanleggen dammen.

- Grond afgraven.

- Deelgebieden met verschillende peilen met behulp van kaden en stuwen,
- Aanleggen ‘graspaden’.

- Tegenhouden water it het landbouwgebied.

Het zandgebied

- Bergse Pad {overgang hoge en lage gronden) accentueren door aanleg laanbeplanting en
singel.

- Aanleggen fiets/ wandelpad tussen Stidstraat en Groenstraat.

- Aanleggen houtwallen en lanen tussen Hoeveneind en Bergse Pad om het kleinschalige
karakter van het gebied te versterken.

- Aanleggen houtwallen en fanen ten costen van de Qosterhoutseweg om de rechtlijnigheid
van het jonge ontginningslandschap te benadrukken.

- Aanleggen retentiebekken voor waterberging en infiltratie.

- Aanleggen fietspad van Salesdreef naar Markkanaal.

Verkaveiing
- Grondruil: agrariérs zoveel mogelijk grond aan huis en minder veldkavels.

Losse planonderdelen
- Subsidie voor particulieren om landschapselementen aan te leggen {erfbeplanting, hout-

wallen, poelen enzovoort)
- Opknappen schahsen.
- Verbeteren wandel- en recreatiemogelijkheden.
- Indien mogelijk water aanveeren van goede kwaliteit (Markkanaaf).
- Milieurnaatregelen.

Het beschreven plan is door de provincie Noord-Brabant emgebouwd tot een nieuw Raamplan
voor de herinrichting Teteringen. Nu dit Raamplan vastgesteld is worden er deelplannen opge-
steld met uitvoeringsprogramma dat in een periode van steeds vier jaar wordt uitgevoerd.

2.6 RUIMTELUK RELEVANT MILIEUBELEID

261 Ammoniakbeleid

Het ammoniakbeleid is nog in ontwikkeling. Onlangs is door de Eerste en de Tweede kamer de
nieuwe Ammoniakwet aangenomen. De wet bevat aanvullend gebiedsgericht beleid. Relevant
voor het besternmingsplan is het beleid dat er binnen een zone van 250 meter rondom voor
verzuring gevoelige gebieden geen uitbreiding of nicuwvestiging van intensieve veehouderij
mag plaatsvinden. De bosgebieden in het buitengebied van Teteringen zijn aangemerkt als voor
verzuring gevoelig gebied. De nieuwe Ammoniakwet vervangt de Interimwet ammoniak en vee-
houderij die in 1994 van kracht is geworden en per 31 december 2001 is vervallen,
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2.6.2 veehouderij en stankhinder (1985 en 1996)

In de nieuwe stankwet die momenteel door de Tweede kamer wordt behandeld zal veor de
landbouwontwikkelingsgebieden en verwevingsgebieden naar verwachting de Richtlijn veehou-
derij en stankhinder 1996 gelden. In de extensiveringsgebieden zal naar verwachting de brochure
Veehouderij en stankhinder uit 1985 gelden alsmede die onderdelen van de Richtlijn uit 1996 die

niet door de Raad van State zijn geweigerd.

2.7 RUIMTELUK RELEVANT WATERBELEID

274 Verder met water; Partiele herziening Waterhuishoudingsplan, 2003-2006 (Provincie
Moord-Brabant, 2002)

Het WaterhuisHoudingsPlan-2 is op een aantal punten herzien voor de periode 2003-2006. Voor
het overige blijft het beleid in het WHP-2 gehandhaafd.

Het hoofddoel is het bereiken en instandhouden van watersystemen die ruimte bieden aan een
gezond leefmilieu voor mens, dier en plant. Bovendien moeten ecologische en economische ont-
wikkelingen met elkaar in evenwicht zijn. Randvoorwaarde is het hebben en houden van een
veilige en hewoonbare provincie.

De kernthema's van het provinciaal waterbeleid voor de pericde 2003-2006 zijn:

Realiseren duurzame watervoorziening.

Verbeteren waterhuishoudkundige voorwaarden voor de functies.

Verbeteren waterkwaliteit.

Inrichting waterlopen buitengebied.

Omgaan met water in bebouwd gebied.

VN

Ad 2: Op de uitsnede van de kaart bij het plan is zichtbaar welke waterfuncties zijn toegekend in

het gebied rond Breda. In het buitengebied van Teteringen betreft het de functies:

- Hydrologisch gevoelige delen van de GHS (Natte natuurparels):
Het betreft de waardevolle slootkant- en graslandvegetaties in het als natuurreservaat
begrensde gebied in de Lage Vuchtpolder en landgoed De Hartel.

- Deelfunctic water voor de GHS-landbouw: slootkant- en graslandvegetaties in overige
delen van de Lage Vuchtpolder.

- Deelfunctie water voor de GH5-landbouw:
slootkant- en graslandvegetaties in de neordelijke kop van de Lage Vuchtpolder

- Deelfunctie ecologische verbindingszone:
Het betreft het Markkanaal.

Ad4: Deinrichting van waterlopen in het buitengebied richt zich op behoud, herstel, en ont-
wikkeling van de landschappelijke en natuurwaarden voor waterlopen met een waterhuis-
houdkundige functie. De provincie wil de inrichting voor de functies 'waternatuur’ en
‘ecologische verbindingszones' langs waterlopen intensiveren.

De grondverwerving voor de inrichting van waterlopen geschiedt op basis van vrijwilligheid.
Het zal daardoor niet mogelijk zijn de benodigde grond in één keer te verwerven.

In het herziene WHP-2 is het beleid op de volgende aspecten geintensiveerd omdat de resultaten
achterblijven bij de doelstellingen:

- De onttrekking van grondwater;

- De aanpak van de verdroging van natuurgebieden;

- De kwaliteit van grond- en opperviaktewater;
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- Hersta! van beken;

- Aanleg van ecologische verbindingszones,

Om de uitgangspunten van het waterbeleid te realiseren zal de provincie erop toezien dat alle
nieuwe ruimtelijke plannen worden cnderworpen aan de ‘watertoets’. Er vindtdan eenintegrale
beoordeling plaats op alle waterhuishcudkundige aspecten.

2.7.2 Integraal Waterbeheersplan West-Brabant (IWWB-2)

Dit plan vormt de leidraad voor het waterbeheer en de zorg voor de dijken van West-Brabant in
de periode 2000-2004. De vier West-Brabantse Waterschappen en het Hoecgheemraadschap van
West-Brabant presenteren hierin vier integrale gebiedsspecifieke beheersplannen: kwantiteits- en
kwaliteitsbeleid zijn gecombineerd en op elkaar afgesternd.
Het IWWB-2 heeft het beleid van integraal waterbeheer verder toegespitst op watersysteemg ericht
denken. Voor de duurzame watervoorziening en verbetering van waterhuishoudkundige voor-
waarden voor functies wordt het peilbeheer geoptimaliseerd, Voor de inrichting en het onder-
houd van waterlopen in het buitengebied ligtin de agrarische gebieden het accent op berging en
afvoer van overtollig water en in de gebieden van de groene hoofdstructuur worden de deel-
functies waternatuur, water voor de landnatuur en ecologische verbindingszones uitgewerkt.

Voor het buitengebied van Teteringen zijn de volgende maatregelen relevant:

- Nagaan van het behoud van waardevolie vegetaties in de Lage Vuchtpolder; in dit kader
speelt de aan te leggen “Watermachine” ten zuiden van het plangebied een belangrijke
rol.

- Het aanpakken van droogteproblemen van het landbouwgebied ten noorden van de lage
Vuchtpolder;

- Cre&ren van ruimte voor water door het aanwijzen en inrichten van inundatievlakten waar
inundatie op een gecontroleerde wijze kan plaatsvinden (zoekgebied maalstopgebied lage
Vuchtpolder.

- Hydrologische stand-still-principe toepassen op de lage Vuchtpelder: dit betekent dat de
waterhuishouding niet wordt aangepast op eventuele nieuwe functies

2.7.3 Water op de Kaart - RO visie (2000}

De West-Brabantse Waterschappen geven in deze nota hun gezamenlijke lange termijnvisie. Uit

cogpuntvan duurzame watersystemen geven ze hierin kaders aan voor de ruimtelijke ontwikke-

ling binnen hun beheersgebieden. Vitgangspunt is zoveel mogelijk gebruik te maken van de
natuurlijke potenties en processen in een gebied. Dit sluit aan op het beleid van de landelijke

Vierde Nota Waterhuishouding: water laten fungeren als ordenend principe.

De ordeningsprincipes zijn uitgewerkt in vorm van waterkansenkaarten voar landbouw, natuur,

bebouwd gebied en retentie {veiligheid).

In het buitengebied van Teteringen 2ijh op basis van de hydrologische kenmerken de volgende

kansen/beperkingen aangeduid:

- Agrarisch bodemgebruik: extensieve weideteeit in het westelijk deel; akker- en tuinbouw
meear naar het oosten;

- Kwelpotenties in het westelijk deel; de gebruiksmogelijkheden voor de landbouw zijnin de
kwelgebieden beperkter dan in de infiltratie- en intermediaire gebieden. In alle drie gebie-
den is bebouwing alleen toegestaan als rekening wordt gehouden met de functie van het
betreffende watersysteem. In infiltratiegebieden moet het infiltrerend vermogen van de
bodem gehandhaafd blijven.

- Geen bebouwing toevoegen in de Lage Vuchtpolder
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- Maalstopgebied: zoekgebied voor waterretentie.
- In het westelijk deel van het plangebied is het hydrologisch sta nd-stili-principe van toepas-

5ing.

274 Waterplan Breda (2003)

Het Waterplan Breda is een koepelplan voor alle ptannen die metwater te maken hebben op het

grondgebied van Breda, Door de waterpartners zijn streefbeelden voor 2030 opgesteld.

Het streefbeeld dat voor het buitengebied van Teteringen is geschetst bevat de volgende elemen-

ten:

- Een natuurlijk en veilig functionerend watersysteem met ruimte voor beheerste overstro-
ming.

- Een natuurlijke patroon van kwel en infiltratie.

- Een ecologische infrastructuur die bestaat uit een netwerk van verbindingszenes en eilan-
den. Daarbij wordt nadrukkelijk de begrenzing breder gelegd dan de oeverzone.

- Verweving van natuurontwikkeling, extensieve recreatie met het watersysteem.

- Een van de maatregelen die in het projectprogramma van het waterplan is opgenomen is
de aanleg van de waterbuffer "Waterakkers”.
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3. INVENTARISATIE EN ANALYSE BESTAANDE STRUCTUUR
3.1 ECOLOGISCHE STRUCTUUR

311 Geomorfologie en bodem

In de landschappelijke ondergrond van het plangebiedisin west-oostelijke richting een zonering
te onderscheiden {zie kaart Abiotische structuur).

De Lage Vuchtpolder vormt een laaggelegen nat gebied (grondwatertrap i1). In het Pleistoceen
zijn in dit gebied door de Rijn en de Maas kleien en fijne zanden afgezet. Dit pakket is plaatselijk
weggeérodeerd waardoor het zogenaamde dal van Breda werd gevormd. Dit dal is voor een
groot deel weer gevuld met rivierafzettingen en dekzanden, Er bleef echter sprake van een laagte
ter hoogte van de Vucht. Aan het begin van het Holoceen vond door het smelten van het ijs een
zeespiegelrijzing plaats. Door de hiermee samenhangende grondwaterstijging is op grote schaal
veenvorming in de Vucht opgetreden. In de iaaggelegen Vucht werd vanaf de 13¢ eeuw op grote
schaal turf gewonnen. Aanwezige lagere delen zijn met zand gemengd en zodoende opgehoogd,
De huidige bodemopbouw bestaat uit moerige gronden afgewisseld met veengronden.

Ten westen en ten oosten van de Lage Vucht liggen gradiéntzones waarin een overgang plaats-
vindt van de lage, natte, venige en moerige gronden naar hogergelegen en drogere zandgronden
(Grondwatertrap IV tot VI)

Aan de oostzijde van deze gradiéntzone ligt een zone met hogergelegen, droge en voedselrijke
zandgronden, de zogenaamde zwarte enkeerdgronden op de dekzandruggen. De bodemopbouw
in deze zone is het resultaat van een eeuwenlang gebruik als bouwland waarbij door het opbren-
gen van potstalmest een humeus bovendek is ontstaan.

Ten oosten van de zone van de oude bouwlanden liggen de hoogste delen van de dekzand-
ruggen. Deze gronden zijn eeuwenlang in gebruik geweest als heidegebied voor schapen. Plaat-
selijk heeft overbeweiding geleid tot het ontstaan van stuifzanden (Cadettenkamp). £ind 19e
eeuw is de heide gedeeitelijk ontgonnen als bouwland maar voor het grootste deel bebost. De
huidige bodemopbouw in deze zone bestaat uit arme droge zandgronden, de zogencemde
podzolgronden en uit stuifgronden, de zogencemde duinvaaggronden (grondwatertrap VIi}.
Het gebied van de laaggelegen Vuchtpolder en de aangrenzende gradiéntzones is aardkundig
waardeveol vanwege het veorkomen van natte, venige en moerige gronden en vanwege de over-
gangen die zich ap korte afstand in de landschappelijke ondergrond voltrekken.

Heoogteiigging
Het hoogste deel van het plangebied wordt gevormd door het oostelijk gelegen bosgebied op ca.
6 meter +NAP. Het gebied helt in westelijke richting af naar de Lage Vuchtpolder; deze ligt op <a.
O meter +NAF

3.1.2 Watersysteem

Grondwater

De zones van zandgronden op de dekzandruggen vormen inzijgingsgebieden van het hydroiogisch
systeern. Hier treedt infiltratie van het neerslagoverschot op.

Op de rand van de gradiéntzones naar de Lage Vucht liggen kweizones waar diepe kwel aan de
oppervlakte komt. Door grendwateronttrekkingen en versnelde afvoer is bitna overal de diepe
kalkrijke kwel vervangen door lokaal (verontreinigd) grondwater.

De grootste kwelzone strekt zich uit van noord naar zuid, parallel lopend aan de hoogtelijnen. De
zone ligt in het lage deel grenzend aan het hoge zandgebied en beslaat vrijwel de gehele
gradiéntzone en het oostelijk deel van het poldergebied. Een tweede westelijk gelegen kleiner
kwelgebied markeert de overgang van het poldergebied naar de hoger. westelijk gelegen
Hartelberg. Op grond van slootkantvegetaties kan ook aan weerszijden van de Blauwhoefse Dreef
in het oostelijk deel van het plangebied kwel worden aangetoond.
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waterloop in onderhoud bij waterschap
waterloop in onderhoud bij gemeente
waterloop in onderhoud bij HWB
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locatie riopoloverstort

stuw

gemaal

afbeelding 9: waterfopen
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De grondwatertrappen in het gebied variéren van Grondwatertrap | en Il in de Lage Vuchtpolder
oplopend naar Grondwatertrap Vl en Vil op de hoge zandgronden

Opperviaktewater
Het onderscheid tussen de laag gelegen venige Vuchtpolder en de hoger getegen zandgronden

komt ook tot uiting in het stelsel van waterlopen in het gebied.
In de Lage Vuchtpolder ligt een dicht vertakt waterlopenstelsel dat afvoert op een tiental
leggersloten. Naarmate de gemiddelde grondwaterstanden in oostelijke richting dalen neemt

ook het aantal sloten af,

Waterhuishouding
In waterstaatkundig opzicht behoort het plangebied tot het waterschap Mark en Weerijs. Het

gebied wordt bemalen door meerdere gemalen, waaronder een aan de Terheijdenseweq, die het
overtollig water op de Mark lozen. De laagst gelegen delen van het plangebied zijn niet gevrij-
waard tegen hoog water vanuit de Mark. Via de gemalen vindt in de zomer ook inlaat plaats. Het
waterbeheer is in de verschiilende zones als volgt:

Poldergebied

De ontwatering vindt plaats via het zeer dicht waterlopenstelsel. Het polderpeil varieert tussen -
0,40m NAP in de zomer en -0,60 m in de winter. Het hoge zomerpeii wordt gerealiseerd door
inlaat van water uit de Mark via de gemalen. Vanwege de hoge grondwaterstanden is het gebied
met name geschikt voor grasland.

Overgangsgebied

Dit gebied watert in de winter via waterlopen af op het lage poldergebied. In de zomer vindt
overwegend ondergrondse afvoer plaats. Op de overgang met het poldergebied bevindt zich een
kwelzone. Vanwege het oplopende maaiveld kan het ingelaten oppervlaktewater alleen tot in

het lagere deel doordringen.

Hogere zandgebied
In dit deelgebied komen weinig watervoerende watergangen voor. Afvoer van het neerslag-
overschot vindt overwegend ondergronds plaats.

Water- en waterbodemiwaliteit

In het watersysteem van het overgangsgebied zand-klei vindt valgens het IWWB 2 overschrijding
plaats van fosfaat, stikstof, sulfaat en zware metalen cadmium, kwik, koper, nikkel en zink. Daar-
naast komen er teveel PAK's zoals naftaleen, fenantreen en chryseen en de bestrijdingsmiddelen
Lindaan, Bieldrin en cholinsteraseremmers in het water voor.

Over het algemeen is de waterbodemkwaliteit van de watergangen in de polder laag (klasse 0 tot
2). Alleen de Laurenssloot is met het STOWA-beoordelingssysteem voor sloten becordeeld. Deze
sloot heeft de laagste kwaliteit in dit beoordelingssysteem. Dit wordt vooral veroorzaakt door
ean dikke sliblaag op de bodem die de diversiteit van de macrofaunasamenstelling beperkt.

In de water- en overzone komen ik de Lage Vuchtpolder vegetaties voor die duiden op de aanwe-
zigheid van (lckale) kwel. Op de drogere onbeschaduwde taluds komen op de meeste plaatsen
een vegetatietype met Kweek, Glanshaver en Brandnetel voor. Dit type duidt op verrijkte omstan-
digheden.

Grondwateronttrekking

Nabij de grens met de gemeente Oosterhout bevinden zich de drinkwaterwinningen Oosterhout
en Dorst. De pompstations onttrekken water uit het tweede en derde watervoerende pakket op
een diepte van respectievelijk 60-180 m en 100-180 m beneden maaiveld. Aangenomen wordt dat
de kwelstroom verstoord wordt door deze drinkwaterwinningen.
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afbeelding 10: natuurwaarden
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Rondom de pompstations zijn grondwatebeschermingsgebieden van kracht. H_et grondmfater-
beschermingsgebied van het pompstation Oosterhout ligt binnen het plangebied voor dit be-

sternmingsplan.

Verdroging ) _
Sterke verdroging is geconstateerd in de hele noordelijke zone, noordelijk van de Stl_dstraat rcot
diep in de oostelijke bosrand, eigenlijk het hele gebied dat in het grondwaterbeschermingsg eb_led
ligt. De hoofdreden van de verdroging is de drinkwaterwinning. De gevolgen van de ver{_irogmg
voor de agrarische functie hebben geleid tot grootschalige beregening van akkers en weilanden
waardoor de effecten nog versterkt werden. Naar het westen toe wordt het gebied steeds natter.
Toch zijn oppervlaktewater in de sloten en bio-indicatoren voor kwel in een kleiner deel van d_e
zone waargenomen dan de veronderstelde kwelgrens volgens de Grondwatertrappenkaart uit
1988, Het kleine kwelgebied tussen Stidstraat en Blauwhoefsestraat is zelfs geheel onherkenbaar.
Door inklinking, bewerking en betreding van de zavelige en venige ondergrond heeft de op-
waartse kweldruk hier plaats gemaakt voor horizontaal bewegend grondwater. Door de vermin-
derde permeabiliteit stroomt veel hemelwater oppervlakkig af naar de sloten en vindt veel meer
verdamping plaats dan in de oorspronkelijke situatie.

3.1.3 Flora en vegetatie

In enderstaande beschrijving wordt ingegaan op de botanische waarden in de graslanden, de
sloten de oavers, de bermen en de ondergroei van bosjes en houtsingels in het plangebied (bron

CABO, 1986).

Graslandvegetaties

De hoge agrarische gebruiksdruk heeft tot gevolg gehad dat erin het plangebied nog nauwelijks
weinig bemeste bloem- en kruidenrijke graslanden aanwezig zijn. In De Moeren en de Lage Vucht
liggen enkele percelen waarin een groct deel van de aanwezige planten duiden cp een lage tot
zeer lage graad van bemesting; de vegetatie werd geclassificeerd als het Gestreepte witbol/Reuk-
grastype en het Schapezuring/Biggekruidtype. Deze terreinen hebben een hoge natuurwaarde.
Relatief meer aanwezig zijn de graslandvegetaties die een matige bemestingsgraad indiceren; het
zijn vegetaties van het type Fioringras/Ruw beemdgras en Gestreepte witbol/Fioringras. Beide
typen komen voor in de polders De Vucht en de Moeren en hebben een voorkeur voor de relatief
natte bodems Deze vegetatietypes hebben geen hoge actuele maar wel een potentiéle natuur-
waarde.

Op een aantal drogere groeiplaatsen in De Hartel zijn ook binnen graslandpercelen botanische
waarden aanwezig. Het betreft graslanden van het Schapezuring/Biggekruidtype, waarbij het
merendeel van de scorten duidt op relatief voedselarme omstandigheden.

Slaotvegetaties en kwelindicatie

Grote botanische waarden zijn aan te treffen in een aantal sloten binnen het landinrichtings-
gebied. Deze worden weergegeven door soorten als Viottende bies, Spitsbiadig en Stompbladig
fonteinkruid, Maaldwaterbies, Smalbladige waterweegbree, Snavelzegge, Zwanebloem, Moeras-
zegge en Bronmos. Het betreft watervegetaties van relatief voedselarme plaatsen,

Van natuurwetenschappelijk belang zijn tevens de op kwel duidende waterplanten als Waterviclier
en Gewaoon Sterrekroos, De verspreiding komt overeen met de in het plangebied aanwezige kwel-
zones.

In het plangebied liggen enkele oude veenputten. Deze zijn vanuit botanisch opzicht waardevol.
Behalve aspectbepalende scorten als Riet en Hennegras komt er een aantal minder alaemene
soorten voor als ondermeer Wateraardbel, Waterdrieblad, Moeraszoutgras, Padderus alsmede
Zeggesoorten en Veenmossoorten.
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Qever- en slootkantvegetaties ‘
Door de hoge cultuurdruk op de gras- en bouwlandpercelen worden plantensoorten die karakte-

ristiek zijn voor het abiotisch milieu juist buiten de percelen aangetroffen. Binnen het plangebied
is nog een aantal botanisch waardevolle sloot- en perceelsrandvegetaties aanwezig. Het betreft
randvegetaties waarin plantensoorten voorkemen die duiden op een voedselarme standplaats; ze
onderscheiden zich door een hoge soortenrijkdom: het Riet/Reukgrastype, het gewoon struisgras/
Schapezuringtype, het Gewoon struisgras/Lage zeggetype en het Gewoon struisgras/Pijpestrootjes-

type.

Bermvegetaties .
Behalve een aantal uit botanisch cogpunt goed ontwikkelde cever- en perceelsrandvegetaties

bevatten ook een aantal bermen waardevolle flora- elementen. Met name het Biggekruid/Schape-
grastype op droge en voedselarme standplaatsen en het Reukgras/Gewoonstruisgrastype op rela-
tief voedselarme maar vochtigere standplaatsen.

Ondergroei in houtsingels, houtwallen en bosjes

Naast de voedselarme milieus in oevers, kanten en bermen komen in het plangebied ook indica-
ties van voedselarme omstandigheden voor ondergroei van houtopstanden voor.

Desondanks komen er in de ondergroei van houtsingels, wallen en bosjes nauwelijks soortenrijke
begroeiingen voor. Veelal bepalen Bochtige smele en Pijpestroctje geheel en al de ondergroei
van de bossen. Daarnaast wordt het Gladde witbol-Vee!bloemige salomanszegeltype veel in de
bosjes aangetroffen.

Bosvegetaties

Het bos aan de oostkant van het plangebied (Galgeveld) bestaat uit naaldbos en droge heide-
vegetatias, typerend voor een droge en humusarme ondergrond. Naast Grove den kemen in de
ondergroei Struikheide, Bochtige smele, Pijpestrootje en Schermhavikskruid in de ondergroei voor.
De bosgebieden bij Zuiderhaut en De Hartel/Spinalaschans zijn van een voedselrijker en vochtiger
ecotype. Ze bestaan uit open loofbos met Beuk, Adelaarsvaren, Rankende helmbloem en Pijpe-
strootje.

Humusarme en droge stuifzandvegetaties

het stuifzandgebied Cadettenkamp dat binnen de boswachterij Dorst ligt is vanwege de reliéf-
rijke, droge en humusarme cmstandigheden ecclogisch gezien een ander uiterste binnen het
plangebied dan de natte voedselrijke Lage Vuchtpolder. Vanwege de abiotische situatie en de
bijbehorende typerende vegetatie is het gebied ecologisch waardevol.

314 Landschapselementen

In de zomer van 2000 heeft in het plangebied een uitgebreide inventarisatie van kleine landschaps-
elementen plaatsgevonden. Alle landschappelijke beplantingen zijn op kaart gezet en beschre-
ven. De resultaten hiervan zijn in de vorm van een gedetailleerde inventarisatiekaart en een tabel
met beschrijving in de bijlage hij dit bestemmingsplan opgenomen.

De inventarisatie vormt de basis voor een goede planologische regeling van waardevolle
landschapselementen die van structureel landschappelijk enfof ecolegisch belang zijn. Tevens vormt
de inventarisatie een goede basis voor een gestructureerd beheer door gemeente en particulieren.

In de Lage Vucht en De Moeren zijn behoudens enkele solitaire bomen en boomgroepen geen
opgaande landschappelijke beplantingen aanwezig. Het landschapsbesld is open; de belangrijk-
ste landschapelementen in dit gebied zijn de sloten en de kruidvegetaties in bermen en slootkan-
ten. Tevens figgen erin dit gebied nog drie oude veenputten.
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In de overgangsgehieden van de Lage Vucht naar de hoge zandgronden bepalen opgaande land-
schappelijke beplantingen als laanbeplanting, bormenrijen op perceelsranden {met of zonder onder-
begroeiing), houtsingels en solitaire bemen het beeld.,

Op de hoge zandgronden vermen de bosranden van De Hartel/Spinolaschans, de Vrachelse heide
en Galgeveld belangrijke landschappelijke randen naast laanbeplanting en kleine bosjes.

Waardering landschapselarnenten

Op basis van de inventarisatie heeft een landschappelijke en ecologische waardering plaatsgevon-
den. Bij de waardering van de landschapselementean is gekeken naar de landschappelijke karakte-
ristiek van het gebied waar de landschapselementen liggen.

De polder heeft als belangrijkste kenmerken en waarden de sloten, wegbermen en graslanden,,
De ecofogische waarde is hier gerelateerd aan de betekenis van deze elementen voor het leef-
gebied van onder andere weldevogels, vlinders, amfibieén en de op deze plek voorkomende
vegetatie. De berm- en slootkantvegetaties op voedselarme ondergrond zijn ecologisch waarde-
vol vanwege een grotere soortenrijkdom, Bomen en andere opgaande beplantingen hebben in
dit gebied, ondanks de goede landschappelijke waardering, weinig ecologische waarde.

In het overgangsgebied tussen poider en hogere zandgronden zijn de lijnvormige landschaps-
glementen, zoals bomenrijen, wegbeplantingen, houtwallen en -singels in zowel in landschappe-
Ik als in ecologisch opzicht zeer waardevol, Deze elementen maken uitwisseling van planten- en
dierenscorten van de hogere zandgronden met de lagere polder mogelijk. Sommige vagels bij-
voorbeeld [even in het bos en trekken naar de polder om de foerageren. Sclitaire bomen in het
overgangsgebied hebben weinig ecologische waarde, maar wel meer dan solitaire bomen in de
polder. Bosjes of bospercelen zijn ecologisch waardevol. Hierbij geldt de eilandtheorie: hoe dich-
ter het bosje bij de bosrand (hogere zandgronden) ligt en hoe groter hetis, hoe waardevoller.

Naast de ligging van het landschapselement is ook de structuur bepalend voor de waarde,
Een element is waardevoller naarrmate het breder is en een goede opbouw heeft. Dit wil zeggen
dat er een boom-, struik- en kruidiaag aanwezig zijn en dat het een aaneengesioten element is.

Een ander belangritk criterium voor de ecologische waarde van een landschapselement is de socrten-
samenstelling. Landschapselementen bestaand uitinheemse soorten hebben een grotere ecologi-
sche betekenis dan bijvoorbeeld een 'vitgegroeide” boomkwekerij of arboretum waar veel uitheemse
soorten staan. Etken spannen in dit landschap de kreon onder de bomen.

3.1.5 Fauna

Het buitengebied van Teteringen vormt met zijn grote afwisseling in ecotypen een belangrijk
leefgebied voor kleine zoogdieren, vogels, amfibieén, viinders en insecten.

De natte open Lage Vuchtpolder vormt een belangrijk leefgebied voor weidevegels als Schol-
ekster, Kievit en Grutto. Wilde eend en Slobeend zijn de broedende eendensocrten binnen het
poldergebied.

Voorts heaft de Vuchtpolder betekenis als pleisterplaats voor Kolganzen en Rietganzen.

De vele sloten en hoge grondwaterstand in de polder maken dit gebied en de aangrenzende De
Hartel ock zeer geschikt als leefgebied veor amfibieén als de Greene kikkersoorten, Rugstreep-
pad, Alpenwatersalamander, Kamsalamander, Vinpootsalamander en Kleine watersalamander en
voor reptielen als de Levenbarende hagedis. Vanwege het voorkomen van enkele zeldzame soor-
ten is het gebied aan de zuidrand van de Lage Vuchtpolder en in De Hartel in de Greene hoofd-
structuur aangeduid als natuurkerngebied voor amfibie&n en reptielen.
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De aanwezige houtopstanden (bosgebieden, houtsingels) vormen het leefgebied van vogels als
Sperwer, Ransuil, Groene specht, Gekraagde roodstaart, Grasmus en Wielewaal. Qok voor zoog-
dieren als Hermelijn, Wezel, Bunzing en Ree en voor vieermuizen hebben de houtopstanden als
leefgebied grote betekenis.
De vele structuurrijke landschapselementen in het plangebied zijn tevens van betekenis voor het
leefgebied van dagvlinders.

3.2 FUNCTIONELE STRUCTUUR
3.21 Huidige situatie landbouw

In het plangebied van het besternmingsplan Buitengebied liggen 26 agrarische bedrijven namelijk:
- 16 melkveehouderijbedrijven

- 6 varkenshouderijen

- 3 boomteeltbedrijven

- 2 glastuinbouwbedrijven

- 2 overige bedrijven (zie kaart Agrarische functies).

Het grondgebruik bestaat grotendeels uit grasland; bouwland-, tuinbouw-, en boomteeltpercelen
liggen met name in de oostelijke helft van het plangebied {veldinventarisatie zomer 2000).

3.2.2  Toekomstige ontwikkelingen landbouw

Melkveehouderif

van invioed op de ontwikkeling van de melkveehoudert] zijn het mestheleid, het Eurcpees zuivel-
beleid en de internationale zuivelmarkt en maatschappelijke en technologische ontwikkelingen.
Onder invloed van bovengenoemde factoren zal een verdere specialisatie en schaalvergroting
optreden. In eerste instantie zal dit gebeuren door het verder afstoten van neventakken en door
een groter quotum vol te melken. Vanuit de EU liggen er plannen om het melkquotum af te
schaffen. indien deze plannen doorgaan zal er een nog grotere hoeveelheid melk per bedrijf
moeten worden geproduceerd om voldoende inkomen te genereren. Voor een deel kan deze
uitbreiding van het quotum worden bereikt door een stijging van de melkproductie per koe. Een
groot aantal bedrijven zal tevens het aantal dieren per bedrijf willen uitbreiden. Op een aantal
bedrijven zal hiervoor nog enige ruimte binnen de huidige bedrijfsveering aanwezig zijn. Door
de hoge gronddruk en bijbehorende hoge grondprijzen is het echter voor veel rundveehouders
niet mogelijk of niet aantrekkelijk om te investeren in grond. Door technologische ontwikkelin-
gen, zoals de verdere invoering van de melkrobot, is het mogelijk om de productiviteit verder op
te voeren.

In de omgeving van Breda is er sprake van redelijk extensieve bedrijven. De veedichtheid is zoda-
nig dat ongeveer ruim 90% van de bedrijven een veedichtheid van 2,5 gve/ha ot minder heeft. De
verwachting is dat van de gespecialiseerde melkveebedrijven in de omgeving van Breda tot 2005
ongeveer 20% het bedrijf zal beéindigen. Alleen de nu al grote en economisch sterke bedrijven
zullen het proces van kostprijsverlaging kunnen deormaken. De hierbij gewenste uitbreiding van
het areaal zal moeilijk zijn te realiseren vanwege de hoge gronddruk en bijbehcrende hoge grond-
prijzen. De bedrijven zullen verder specialiseren en eventuele neventakken in met name de
varkenshouderij afstoten.

Als gevolg van het nieuwe gemeenschappelijk landbouwbeleid zullen naar verwachting in 2005
de inkamens achteruit gaan. Een groot aantal rundveehouders zat hierdoor het bedrijf beéindi-
gen. In feite gaat het hierbij om een (wellicht versnelde} voortzetting van historische trendswaar-
bij vooral de kleine en middelgrote sterk in aantal achteruit gaan en de echt grote bedrijven in
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Overzicht kengetallen melkveehouderijbedrijven groter dan 20 nge naar gebied

1993/1993

Teteringen Noord-Brabant
Melkkoeien per bedrijf 56 57
Jongvee per 100 melkkoeien 93 93
Hectare per bedrijf 29,5 26,2
Gve per hectare grasland en voedergewas 2.8 3,4
Kavels per bedrijf *) 7.2 56
% kedrijven met >= 60% huiskavel 25 40
% bedrijven met bedrijfshoofd = 50 50 49 *
Opvolgingspercentage 73+ 68 *

aantal stabiel blijven of licht zuilen stijgen. Door het hoge eigen vermogen (grond) van melkvee-
bedrijven kunnen cok de kleinere bedrijven nog langere tijd blijven voortbestaan. Daarnaast
kunnen ondernemers door neveninkomsten het bedrijf draaiende houden. Op termijn zullen deze
bedrijven evenwel stoppen, dan wel doorgaan als nevenberoepsbedrijf.

Varkenshouderif

De ontwikkelingen in de markt, de herstructurering, reconstructie en strengere randvoorwaarden
op het gebied van miliew, welzijn en huisvesting hebben gevalgen voor de bedrijfsontwikkeling
in de varkenssector. Momenteei is de marktsituatie langzaam aan het verbeteren. Deze verbete-
ring komt mede voort uit een behoorlijke afname van het productievelume de afgelopen jaren.
Descndanks zullen veel bedrijven de komende jaren het bedrijf beéindigen als gevolg van slechte
continueringperspectieven Veel bedrijven hebben, mede als geveolg van de varkenspest, een slechte
financiéle positie. De verwachting is dat van de gespecialiseerde varkenshedrijven tot 2005 enge-
veer 50% het bedrijf zal beéindigen. De exacte ontwikkeling is echter sterk athankelijk van ont-
wikkelingen in de marktsituatie.

Veel bedrijven in de nabijheid van natuurgebieden en bebouwingsconcentraties en in gebieden
met hoge omgevingskwaliteiten zullen voor de keuze komen te staan om hun bedrijf te beéindi-
gen dan wel naar een duurzame locatie te verplaatsen.

Voor de continuerende bedrijven wordt schaalvergroting, specialisatie en het creéren van meer
gesloten bedrijven en ketens als de meest waarschijnlijke en kansrijke entwikkelingsstrategie ge-
zien. Een integrale duurzame benadering staat hierbij voorop. Via het stelsel van mestafzet con-
tracten wordt ingezet op een landelijk evenwicht tussen mestpreductie en een verantwoorde
mestafzet. Mestbewerking is hierbij gericht op een hetere mineralenbenutting, volumereductie
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Grondgebruik

Agrarische bedrijfstypen
apname zomer 2000
o  melkveshouderij - boomkwekerij en siernteelt
W varkens bouwlanc
@  sierieelt kwekerlj
a glastiuinbounw
®  overige

afbeelding 12: agrarische functies (inventarisatie juli 2000}
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en het creéren van betere afzetmogelijkheden. Integraal wil zeggen dat ook aspecten als dier-
gezondheid, dierwelzijn, stank, landschappelijke inpassing, efficiency van water- en energigstromen,
goed imago en identiteit meegenomen moeten worden.

In de nota Reconstructie aan zet van de Provincie Noord-Brabant (vastgesteld in de Provinciale
Staten van Noord-Brabant op 26 juni 2001) is vanwege veterinaire veiligheid een varkensvrije
zone vastgesteld . Het buitengebied van Teteringen Is niet in het reconstructiegabied De Baronie
gelegen. De gebiedscommissie Wijde Bieshosch waarin het buitengebied van Teteringen is gele-
gen heeft als resultaatsverplichting de vastgestelde varkensvrije zone langs het Markkanaal verder

uit te werken,

Boomteelt
Door de diversiteit binnen de sector ziin er behoorlijke verschillen in perspectieven. Wel is de

boomteelt als geheel sterk marktgericht. De verwachting is dat binnen de boomteelt een verders
specialisatie optreed, maar dat tegelijkertijd flexibiliteit em op de wissellende vraag in te spelen
steeds belangrijker word. Doordat de markt het gehele jaar door uniforme partijen van hoge
kwaliteit verlangt, werden teeltondersteunende voorzieningen steeds belangrijker. Hierdoorkan
namelijk het groeiseizoen worden verlengd. Bij teeltondersteunende voorzieningen gaat het naast
het gebruik van plastic en tunnels steeds vaker om ondersteunend glas. De mogelijkheden om te
beregenen zijn een belangrijke voorwaarde voor de boomteelt.

Vollegrondstuinbouw

Sturende factoren voor de ontwikkeling van de vollegrondstuinbouw zijn met name ontwikkelin-
gen in de markt en het milieubeleid {MINAS en bestrijdingsmiddelen}. Het aantal bedrijven zal de
komende jaren verder afnemen. Vooral op de wat drogere gronden zijn de mogelijkheden voor
beregening een belangrijke vocrwaarde om een groot aantal teelten rendabel te kunnen verbou-
wern.

Een tweetal ontwikkelingsrichtingen zijn het meest waarschijnlijk, namelijk schaalvergroting of
intensivering en specialisatie van de productie. In de praktijk worden beide strategieén vaak ge-
lijktijdig toegepast. De gemiddelde bedrijfsomvang zal met name in de groenteteelt licht stijgen.
Uitbreiding van het areaal is echter vaak lastig te realiseren vanwege de grote ruimtedruk en hoge
grondprijzen. Een aanzienlijk deel van de bedrijven zal daarem verder intensiveren. Intensivering
vindt plaats door het toepassen van andere teelttechnieken, specialisatie of verlenging van het
teeltseizoen. Hierdoor neemt de behoefte aan teeitondersteunende voorzieningen toe. Door de
intensivering worden de mogelijkheden om van perceel te kunnen ruilen (zowel binnen als bui-
ten het eigen bedrijf) steeds belangrijker om problemen met betrekking tot uitputting van de
bodem en 2iektedruk te voorkomen. Dok zullen endernemers eerder geneigd zijn om vaker van
teelt te wisselen. Steeds meer akkerbouwers nemen als gevolg van de toegenomen mechanisatie
bepaalde groenten {zoals prei, kool en peen} op in hun bouwplan. Daarnaast zal een beperkt
aantal ondernemers proberen een toegevaegde waarde te verkrijgen door aan verwerking en/of
huisverkcop te gaan doen.

Glastuinbouw

In de glastuinbouw geldt dat de concurrentie vanuit binnen- en buitenland erg groot is, de eisen
vanuit het milieu steeds hoger liggen en de aandacht voor ruimtelijke kwaliteit toeneemt. Daar-
naast zal de liberalisatie van de energiemarkt, met bijbehorende stijging van de energieprijzen in
toenemende mate de kostprijs negatief beinvloeden.

Vestigingsfactoren voer de glastuinbouw, zoals infrastructuur, mogelijkheden van snelle afzet,
voldoende aanbod van arbeid, optimale lichtinval en lzge energiekosten zullen van groot belang
blijven. Deze factoren zijn mede bepalend geweest voor de sterke concentratie aan glastuinbouw
rondom Breda.
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Daarnaast zijn de ontwikkelingsmogelijkheden afhankelijk van de mogelijkheden die daarvoor
vanuit de ruimtelijke ordening worden geboden. De Beleidsnota Glastuinbouw geeft hiervoor de
randvoorwaarden.

Overige sectoren

Het aantal bedrijven met mestkalveren zal de komende jaren onder druk van met name de markt-
situatie, welzijnseisen en het mestbeleid sterk afnemen. Dit heeft als gevolg dat slechts een be-
perkt aantal grote bedrijven zal overblijven. Het aantal bedrijven met melkgeaiten en paarden is
de afgelopen jaren licht afgenomen. De verwachting is dat de komende jaren het aantal bedrijven
licht zal dalen of stabiel zal blfjven. In pluimveehouderij gelden de zelfde randvocrwaarden als
voor de varkenshouderij. Cok in de pluimveehouderij, en dan met name in de legpluimveehouderij,
zullen relatief veel bedrijven het bedrijf de kemende jaren beéindigen,

Biologische fandbouw

De markt van biolegischa producten is de afgelopen jaren duidelijk gegroeid. De consumenten-
vraag naar biclogische levensmiddelen is sterk gestegen. Met de consumentenvraag neemt ook
het aantal boeren dat biologisch produceert sterk toe, Het aantal bedrijven is de afgelopen 2,5
jaar in Noord-Brabant met maar liefst 75% toegenomen (LIB, 2001). De verwachting is dat deze
trend zich de komende jaren zal voortzetten. Landelijke inschattingen gaan uit van de verwach-
ting dat in 2010 het aantal biolegische bedrijven is gegroeid van een kleine 800 bedrijven naar
10.000 bedrijven.

De melkveehouderij en akkerbouw zijn reeds geed ontwikkelde sectoren. De verwachting is dat
verdere opschaling scepel kan verlopen, maar afhankelijk is van de marktgroei. Qok voor de
vollegrondstuinbouw lijken de voorwaarden momenteel reeds relatief gunstig om verder te
groeien.

De glastuinbouw lijkt een sector met een behoorlijke groeipotentie vanwege de sterk toenemende
vraag naar kasgroenten vanuit met name de buitenlandse markt en in mindere mate vanuit de
binnenlandse markt. Kennis van de teeltpraktijk is echter neg in zeer beperkte mate voorhanden.
In de biclogische boomteelt is sprake van een nog beperkte maar wel groeiende afzetvia leverin-
gen aan de overheidsinstanties, tuincentra en buitenland. Ock is nog maar zeer beperkt kennis
van de teeltpraktijk aanwezig.

Voor wat betreft de varkenshouderij en pluimveehouderij zal eerst nog veel meoeten worden
geinvesteerd in maatschappelijk draagviak en technische en economische randvecsrwaarden voor
wat betreft afzet en markt.

De reeds aanwezige concentratie aan biologische bedrijven in Zundert en Breda kan stimulerend
werken voor de verdere ontwikkeling van de biolegische landbouw in de Baronie.

Verbrede landbouw

De verwachting is dat de stijgende trend in het aantal bedrijven met verbrede activiteiten zich de
komende jaren nog zal voortzetten. Hierbij moet echter wel worden bedacht dat de groei sterk
afhankelijk is van de vraag vanuit de markt. Momenteel lijken een aantal vormen van verbrede
landbouw, vooral op het gebied van agrotoerisme al een bepaalde verzadigingsgraad te hebben
bereikt. Een ontwikkeling gericht op het verbeteren van de kwaliteit en samenhang van de gebo-
den activiteiten zal daarom steeds belangrijker worden. Voor wat betreft dagrecreatie en verkoop-
activiteiten wordt een verdere groei en verbreding verwacht. Daarbij zullen met name ontwikke-
lingen nabij bevolkingsconcentraties en concentraties van verblijfsrecreatie succesvol zijn. Indien
buiten deze gebieden dergelijke voorzieningen worden gerealiseerd is concentratie noodzakelijk
om voldoende aantrekkingskracht te krijgen. Gezien de nabijheid van Breda en een aantal recrea-
tief aantrekkelijke gebieden rondom Breda iijken er mogelijkheden aanwezig voor een verdere
groei van aantal bedrijven dat zich bezighoudt met met name recreatie enfof huisverkoop.
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Toename van het aantal zorgboerderijen zal in sterke mate afhangen in hoeverre noodzakelifke
randvoorwaarden de komende jaren verder worden ingevuld. Agrarisch natuurbeheer is de laat-
ste jaren steeds meer in de belangstelling komen staan. Vanuit de overheid, maar ook vanuit de
sector en maatschappelijke organisaties wordt getracht agrarisch natuurbeheer een stevige im-
puls te geven. Naar verwachting zal hierdoor de belangstelling om met agrarisch natuurbeheer
aan de slag te gaan de komende jaren verder toenemen.

323 Aan de agrarische sector verwante bedrijven
Dit zijn bedrijven met een verwantschap aan de agrarische sector, waarin gebruik wordt gemaakt

van land- en tuinbouwmethoden, dieren worden gehuisvest, of werkzaamheden voor landbouw-
bedrijven worden verricht met behulp van landbouwwerktuigen, zoals: maneges, ki-stations, vee-

Aan de agrarische sector verwante bedrijven

Locatie Aard van de activiteiten

Bergsepad 18 Loonwerkbedrijf

Bergsepad 8 : Paardenhouderij f africhtingsstal / dressuur
Bredasebaan 3 Paardenpension

Tilburgsebaan 6 Dierenpension

Vraggelsebaan 118 Manege

handelsbedrijven, dierenklinieken voor grootvee, dierenpensicns waaronder paardenpensions,
dierenasiels, kennels, paardenhouderijen en hoveniersbedrijven, volkstuinen, loonwerkers en
composteerinrichtingen. In onderstaande list staat een overzicht van deze bedrijven in het buiten-
gebied van Teteringen,

Niet-agrarische bedrijven

Locatie Aard van de activiteiten

Costerhoutseweg 139 Horecabedrijf

Mearberg 41 Horecabedrijt
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3.2.4 Niet-agrarische bedrijven

Naast eerdergencemde bedrijven komt er in het buitengebied van Teteringen een aantal niet-
agrarische bedrijven voor welke ook geen verwantschap hebben met de agrarische sector. Hun
aantal is echter beperkt. Deze staan opgesornd in onderstaande lijst.

3.25 Burgerwoningen

In het buitengebied van Teteringen staat een aantal burgerwoningen, dit zijn hoofdzakelijk vrij-
staande woningen. Een groot deel van de woningen staat als lintbebouwing aan de rand van de
Lage Vuchtpolder, azn het historische lint Hoeveneind en aan de Meerberg, Salesdreef, Hartelweg
{landgoed De Hartel), Oude Baan, Zwarte Dijk en Groenstraat. Verspreid in de noordoosthoek van
de Lage Vuchtpolder staan nog vier woningen. Verder is woonbebouwing in ¢clusters te vinden bij
de Laanzichtweg, waar zich ook het Jeugddorp Rabboni bevindt, en bij de Galgestraat en de
Oosterhoutseweg.

Ontwikkelingen

Rond de bestaande kom van Teteringen wordt een Vinex-locatie van 3000 woningen gereaaliseerd,
Deze uitbreiding bestaat uit een aantal deelplannen. Ten zuidwesten van het dorp, tussen de
Bredase wijk Hoge Vucht en de kom van Teteringen, komen De Stadsdonken en de Nieuwe Dorps-
rand. Tussen Hoeveneind en Oosterhoutseweg aan de noordrand van het dorp komt het gebied de
Woconakkers. Aan de costrand tenslotte is Om de Haenen gepland. Aansluitend op deze wilk zal
een golfbaan worden gerealiseerd.

3.2.6 Recreatie & toerisme

In het buitengebied van Teteringen zijn volop mogelijkheden voor wandelen en fietsen. De Lage
Vuchtpolder biedt een moole uitloopmegelijkheid voor de bewoners van onder andere de Hoge
Vucht. Door de bos- en heidegebieden ten noorden en ten oosten van het plangebied lopen
landelijke wandel- en fietsroutes.

Op Landgoed de Meerberg is een paardenfokkerij / -houderij gevestigd. De eigenaar van Land-
goed De Meerberg organiseert huifkarrentochten. In het plangebied bevinden zich twee
horecavestigingen: Café de Boskabouter aan de Meerberg 41 en restaurant Boschlust aan de
Qosterhoutseweg 139.

Er zijn plannen voor een golfbaan ten casten van de Vinex-nieuwbouw 'Om de Haenen'.

3.2.7 Leidingen

In het plangebied zijn de volgende leidingen aanwezig:

- Een hoogspanningsleiding met een belemmerende zone van 26 meter ter weerszijden van
de leiding;

- Een warmwatertransportleiding;

- Twee gasstransportleidingen met een belemmeringenzone van 4 meter ter weerszijden van
de leidingen.
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33 MILIEU
3.341 Vermesting

Het gebied tussen het Hoeveneind en de Qosterhoutseweg vertoant ean sterke bemesting. Ten
westen van Hoeveneind is eveneens sterke vermesting doorgedrongen tot iets ten oosten van de
Nieuwe Dijk. Hier kamt het grootste deel van het mest-overschot uit de oostelijke zone van het
plangebied met het opkwellend grondwater naar boven. Een belangrijke riooloverstort langs de
Groenstraat draagt hier aan bij.

Ontwikkelingen mestproductie en -afzet

Door de invoering van het Mineralen Aangifte Systeem (MINAS) voor de akker- en tuinbouw sinds
2001, het versnelde traject naar de MINAS-eindnormen (2003 in plaats van 2008/2010) en de invoe-
ring van het stelsel van afzetcontracten, zal op korte termijn een herschikking op de mestmarkt
plaatsvinden. Niet alleen de maximale afzetruimte verminderd ook het marktaandeel van afzet
van dierlijke meststoffen zal moeilijk overeind blijven. Dit geldt in het bijzonder voor onbeperkte
drijfmest, vanwege de geringe werkzaamheid van mineralen en de verliezen naar het milieu.
Cok landbouwkundig staat de toekomstige afzet van onbewerkte dierlijke mest onder druk. De
acceptatie van onbewerkte mest zal minder worden op bedrijven die zelf geen mest produceren.
Dit vanwege de onbekendheid met de aanwezigheid van nevenbestanddelen in de onbewerkte
mest en de toenemende eisen van afhemers van oogstproducten en overheden.

Bovendien zal bij een verdere ontwikkeling naar een duurzame landbouw het mineralengebruik
beter afgestemd moeten worden op gewas- en bodembehoefte. Deze duurzame afzetruimte ligt
nog een stuk lager dan de ruimte volgens de MINAS-eindnermen. De huidige mineralengift van
dierlijke mest en kunstmest samen is ongeveer het dubbele van de bencdigde mineralen bij een
duurzame afzet. Er is dus op termijn sprake van een veel beperktere afzetrnark-t waarop dierlijke
mest en kunstmest in de huidige hoeveelheden niet meer kunnen worden afgezet. Kunstmesten
dierlijke mest opereren dus op een verdringingsmarkt.

Als gevolg van de voorziene dynamiek in de intensieve veehouderij wordt de kemende jaren een
reductie van het aantal dieren, met name varkens, verwacht. Hoe groot deze reductie precies zal
zijn is moellijk te voorspellen. De afname zal in ieder geval ook een afname van de hoeveelheid
geproduceerde mest tot gevolg hebben. Ook hier wordt de grootste afname in de varkensmest
verwacht. Ondanks deze afname zal er in de komende jaren nog steeds sprake zijn van een mest-
overschot.

Gezien alle bovengenoemde ontwikkelingen mag worden verwacht dat de dierlijke mest in toe-
nemende mate bewerkt zal gaan worden. De snelheid waarmee deze verandering zal plaatsvin-
den is moeilijk te voorspelien. Onduidelijk is nog in wetke mate de akker- en tuinbouw bereid is
mestafzet contracten te sluiten en welke voorwaarden de akker- en tuinbouw voor levering van
dierlijke mest zal hanteren. Ook is nog onduidelijk wat de exacte mogelijkheden voor export of
voor alternatieve aanwending (zoals energieopwekking d.m.v. verbranding) zijn. Mocht de energie-
centrale voor pluimveemest in Moerdijk van de grond komen, dan zal een groot deel van het
pluimveemestoverschot in Zuid-Nederland daar kunnen worden verwerkt.

Het is van belang om de risico’s met betrekking tot de mogelijke aanwezigheid van
bodemverontreiniging in een zo vroeg mogelijk stadium te onderkennen.
33.2 Verzuring

In de gehele noordelijke zone is geen sprake van waarneembare verzuring in de open gebieden
en de houtsingels. In de bosgebieden zijn wel aanwijzingen dat er verzuring optreedt.
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33.3 Verspreiding

Voor zover bekend zijn er geen grote locaties in het plangebied waar de bodem verontreinigd is.
De oude stortlocaties zijn geinventariseerd en hier is een plan van aanpak voor opgesteid. Uit
onderzoek blijkt dat er bij alle stortlocaties vermoedelijk geen sprake is van verspreiding van
verontreiniging. Het gebruik van de oude stortlocaties dient afgesternd te worden de daarvoor

benodigde veiligheidsmaatregelen.

In de noordoosthoek van het plangebied {igt een deel van het grondwaterbeschermingsgebied
van het drinkwaterwinningsgebied Oosterhout. in het gebied in en rondem de kern van Teterin-
gen is een verhoogde concentratie zware metalen aa ngetroffen in het ondiepe grondwater, Het is
anbekend aver welk oppervlak de verhoogde concentraties zich uit strekken. In hoeverre het gaat
om van nature aanwezige gehaltes is onduideiijk. Kenmerkend is dat de problematiek in grotere

delen van Brabant voorkomt.

34 LANDSCHAPPELIKE STRUCTUUR

3.4.1 Ontstaansgeschiedenis

De ontginning van het plangebied heeft vanaf de 12° eeuw plaatsgevonden vanaf de lijn Teteringse
dijk-Hoclstraat-Hoeveneind en de noordelijke zandrug {Abtshoef). Langs deze oude verbindings-
weg die lag op de grens tussen natte en droge gronden zijn eertijds de eerste boerderijen geves-
tigd. Aan deze cude ontginningsweg liggen nog steeds enkele historische boerderijen. Ze zijn
heschermd monument, De bouwstijl van deze boerderijen behoort tot het Kempisch langgevel-
type {ca. 1800). Vaak maakt een Vlaamsche schuur deel uit van het bebouwingscomplex. Kenmer-
kend is dat alle boerderijen haaks en op enige afstand van de weg staan.

Ten oosten van deze ontginningsweg werden de gronden als bouwliand in cultuur gebracht. De
verkaveling van deze hoge bouwlanden was blokvormig.

Verder costwaarts lagen de woeste gronden. Deze waren in gebruik als heidegebied voor de
schapen. De mest van de schapen werd in schaapskooien verzameld en in plaggen op het bouw-
land opgebracht. Door de eeuwenlange bemesting volgens dit zogenoemde 'potstalsysteem’ zijn
er hoger gelegen bouwlandcomplexen ontstaan (bolle akkers).

Ten westen van de boerderijen werd de Lage Vucht vanaf de 13¢ eeuw ontgonnen als hool- en
weiland. Hier heeft ook op grote schaal turfwinning plaatsgevonden. Plaatselijk resteren nog
turfvaarten (Grote en Kleine Kruisvaart) en enkele veenputten. De verkaveling van de lagere gron-
den was en is nog overwegend opstrekkend. De blokvormige verkaveling van De Moeren is doar

latere verveningen entstaan.

Met uitzondering van de woeste gronden was het gebied rond 1500 grotendeels in cultuur ge-
bracht. Naast een agrarische functie hadden een aantal plekken ook een strategische functie.
Langs de mark zijn enige verdedigingswerken aangelegd (Spinolaschans), evenals op de hoge rug
van De Hartel naar het costen waar een verdedigingswal werd aangelegd (Linie van de Munnikehof).
In tijden van corlog werd de laaggelegen Vuchtpolder onder water gezet, waarbi] de Zwarte Dijk,
voorzien van een schansenrij, een verdedigingslinie vormde tegen eventuele vijandelijke sche-

pen.

Aan het eind van de 19¢ eeuw zijn de woeste gronden deels ontgonnen als houwland en voor het

grootste deel bebost.
Ter hoogte van de dwarsverbinding Zwarte Dijk/Groenstraat/Laanzichtweg is Hoeveneind uitge-

groeid tot het dorp Teteringen. De stad Breda is in de jaren 60 verder noordwaarts gegroeid met
als laatsta uitbreiding de wijk Hoge Vucht die grenst aan de Zwarte Dijk.
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3.4.2 Archeologische en cultuurhistorische waarden

tn het plangebied ziin nog overblijfselen van de hiervoor beschreven ontstaansgeschiedenis aan-
wezig. Deze worden hieronder per gebiad beschreven.

De duinen Hartelberg en Strikberg

In de Steentijd zijn de hoger gelegen locaties langs beken, vennen en andere laag gelegen gebie-
den interessant. Deze locaties boden een goede uitvaisbasis voor de jagersiverzamelaars uit die
tijd. De duinen en dekzandopduikingen in het onderzoeksgebied zullen in die periode ook ge-
liefde vestigingslocaties zijn geweest. Uit het Mesolithicum zijn vindplaatsen bekend van de
Hartelberg en nabij het Mark-kanaal (Salesdreef} (afb. 3). Verwacht mag worden dat op de Strik-
berg eveneens Mesolithische vondsten aangetroffen kunnen worden. Omdat op deze
zandopduikingen (vrijwel} geen latere sedimentatie heeft plaats gevonden, liggen (eventuele)
Steentijd-vindplaatsen in deze zone vrij dicht onder de oppervlakte. Hierdoor is de kans groot dat
deze verstoord zijn geraakt door latere bodemingrepen.

Door hun hogere ligging en hun positie ten opzichte van Breda en doorgaande wegen waren
zowel de Hartelberg als de Strikberg in de loop der eeuwen militair-strategisch zeer interessante
locaties. Op deze heuvels zijn in ieder geval in de vroege 17% eeuw, maar mogelijk zeifs eerder
verdedigingsschansen aangelegd. In de Tachtigjarige Oorlog wisselde Breda vijf maal van bezet-
ter. In de jaren 1624-1625 en in 1637 ging dat gepaard met langdurige en omvangrijke belegerin-
gen gepaard'. Een groot gebied rond de stad was in deze periode voortdurend in antwikkeling.
Rond Breda ontstond een dynamisch geheel van omsingelingswallen, binnenwallen, grote en
kleine schansen en kampen, waarvan de Hartelberg en de Strikberg deel uitmaakten. De met bos
beplante Spinola-schans op de Hartelberg dateert uit de periode 1624-1625. Op deze berg zullen
in de ondergrend echter ook nog restanten aanwezig zijn van eerdere aardwerken en versterkin-
gen. Na de Tachxigjarige Qorlog hebben de heren van Breda op de Hartelberg voor het jachtgenot
een warande laten aanleggenZ Hiervan zijn geen tastbare overblijfselen bewaard gebleven. De
kleine voormalige schans op de Strikberg dateert uit 1637. Van deze schans is aan de opperviakte
niets meer zichtbaar. Toch zullen ook hier in de ondergrond ongetwijfeld sporen aanwezig zijn
van aardwerken, greppels en andere ingravingen. In meer recente tijden heeft op de
zandopduikingen zandwinning plaats gevonden (zie aftbeelding 2a) ter verbetering van de gran-
den in de Vucht, waardoor in zekere mate het archeotogisch bodemarchief ter plaatse verstoord

zal zijn geraakt.

Net ten noorden van de Hartelberg heeft het gehucht de Hartel gelegen. Het gehucht wordt voor
het eerst vermeld in 1324 en is in de 17% eeuw verdwenen. Waarschijnlijk zullen de meeste resten
van deze nederzetting gelegen zijn ten noorden van het Mark-kanaal, maar mogelijk zijn aan de
zuidzijde van het kanaal ook nog bewoningssporen aan te treffen.

De duinen hebben een hoge verwachtingswaarde gekregen (afh. 14). Deze hoge verwachting is
vooral gebaseerd op de aanwezigheid van archeologische sporen ter plaatse uit de Nieuwe Tijd in
het algemeen en de periode van de Tachtigjarige Oorlog in het bijzonder. Gndanks het feit dat
oudere archeologische sporen waarschiinlijk deels verstoord zullen zijn geraakt door latere activi-
teiten ter plaatse, kunnen in dit gebied ook sporen vit de Steentijd en de periode Vroege lJzertijd
tot en met Vroege Middeleeuwen worden aangetroffen. Om die reden geldt voor deze zone dan
ook een aanduiding als archeologisch waardevol gebied met een aanlegvergunning (zie verder
hoofdstuk 5.3 en ender voorschriften}. De zone tangs het Mark-kanaal heeft een lage archeologi-
sche verwachtingswaarde, aangezien daar in recente tijd zandafgravingen en grootschalige ver-
gravingen hebben plaats gevonden. De locaties waar zandafgravingen hebben plaats gevonden
hebben geen enkele archeologische verwachtingswaarde meer (afb. 3). De locaties waar vergravin-
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maar de bijbehorende bewoningssporen zullen vrijwel zeker verdwenen zijn. Mogelijk zijn in het
gebied nog resten aan te treffen van de verdedigingswallen uit de Tachtigjarige Oorlog die hier in
1624-1625 en in 1637 zijn aangelegd.

gen hebben plaats gevonden zouden eventueel nog archeclogische vondsten kunnen opleveren,

Het poldergebied De Vucht en De Moeren

Het laaggelegen poldergebied zal in de prehistorie een goed jachtgebied zijn geweest. Het veen-
gebied dat zich hier vanaf het begin van het Holoceen ontwikkeld heeft, was tot in de Nieuwe
Tijd ongeschikt voor bewoning®. Eventuele bewoningssporen in het veen zullen grotendeels door
de latere ontginningsactiviteiten in het gebied verdwenen zijn. Het poldergebied wordt pasin de
Late Middeleeuwen in gebruik genomen. Vanaf het begin van de 14% eeuw is het gebied voor
ontginning uitgegeven en is de huidige inrichting van het landschap tot stand gekomen. De
huidige infrastructuur van de Poider De Vucht dateert grotendeels uit deze periode.

De oudste turfafgraving, direct ten zuiden van het plangebied, is de Hoge Vught en dateert uit
1314. Deze eerste uitgifte heeft de basis gevormd voor de verdere indeling van het landschap. in
het kader van deze vervening werd bijvoorbeeld in de late Middeleeuwen de Zwarte Dijk aange-
iegd als vaarkant van de gegraven turfvaart en markeerde zij de voormalige grens van de turf-
winningsconcessie. Bovendien vormde zij een kade langs de waterlossing van Teteringen. Later
werd deze dijk de centrale toegangsweg tot het grote graslandgebied dat ontstond na de vervening.
De Zwarte Dijk vormde ook een belangrijk element in de militaire omsingelingswerken van Breda.
Heden ten dage vormt de Zwarte Dijk de scheiding tussen stad en platteland. De voormalige
turfvaarten zijn in het huidige landschap als bredere watergangen herkenbaar. In de Lage
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Vuchtpo!der en de Moeren is het Middeleeuwse verkavelingspatroon met smalle opstrekkende
kavels nog steeds voor een groot deel aanwezig. Deze perceiering is in cultuurhistorisch opzicht
van grote waarde omdat dit type patreon in Zuid-Nederiand weinig meer voorkomt. Het patroen
van wegen en wateriopen in het poldergebied heeft eveneens een belangrijke cultuurhistorische
betekenis.

In het plangebied zelf lagen vanaf 1335 de landerijen van de Abishoeve. Deze hoeve was tot ca.
1800 bezit van de abdij van Tengerlo. Het gebouw zelf ligt net ten noorden van het plangebied,
maar de bijbehorende landerijen liggen in de Lage Vught. Binnen het plangebied ligt ook de
locatie waar vermoedelijk de nederzetting heeft gelegen van de turfstekers die de Abtsmoeren
hebben ontgennen. Deze locatie, de Keetbergen genaamd, ligt echter in een gebied datin latere
tijden vergraven is. Eventuele bewoningssporen ter plaatse zullen dan ook waarschijnlijk verg-
raven zijn. Ten noordoosten van de Keetbergen ligt in het plangebied het nocrdelijke einde van
de linie Munnikenhof. Deze linie is vermoedelijk in 1701 aangelegd door Menno van Coehoorn.
Na 1824 werden aan deze linie nog enkele schansjes toegevoegd. De verdedigingswerken zijn van
bijzonder cultuurhistorisch belang. Het gebied ten noorden en noordwesten van de Jinie binnen
het plangebied is volledig verstoord door zandafgravingen,

Het poldergebied heeft, met uitzondering van de linie Munnikenhof, een lage archeologische
verwachtingswaarde (afb. 3). Eventuele archeologische resten uit de periode voor de Middeleeu-
wen zullen door latere ontginningsactiviteiten zijn verstoord. De sporen uit de Middeleeuwen
bestaan voornamelijk uit de goed bewaarde infrastructuur van wegen, weteringen en
{verkavelings}sioten. Deze resten hebben duidelijk een hoge cultuurhistorische waarde, aange-
zien deze resten nog steeds tastbaar aanwezig zijn in het huidige landschap®.

Het overgangsgebied tussen het poldergebied en Meerberg

De overgangszone tussen het laaggelegen veengebied en de hooggelegen dekzandvlakte zal in
de Steentijd, net als de duinen, een zeer geliefde vestigingsplaats zijn geweest. De Steentijd-
vondsten direct ten zuiden van het gebied {afb. 3) zijn vrijwel allemaal in deze landschappelijke
zone aangetroffen. De relatieve hoge dichtheid aan Steentijdvondsten in dit gebied kan worden
verklaard door het feit, dat de vroeg-pleistocene gronden in dit gebied onder een relatief dunne
dekzandlaag en een inmiddels weggegraven veenlaag liggen. Hierdoor liggen de Steentijdvondsten
vrijwel aan de opperviakte. Vondsten vanaf de Bronstijd worden schaars, omdat vanaf die periode
veengroei in het gebied heeft piaatsgevenden. Voor zover er archeologische resten aahwezig
waren in het veen zijn deze met het afgraven van het veen verloren gegaan®.

De conservering van eventuele archeolegische vindplaatsen in deze overgangszone zal over het
algemeen niet gunstig zijn. Doordat in het gebied nooit een afdekkend (es)dek is gevermd, zijn
eventuele archeologische resten in de ondergrond waarschijnlijk door veenwinning, verploeging
en andere bodembewerking aangetast of volledig verstoord, Om deze reden heeft deze overgangs-
zone dan ook slechts een middelhoge archeologische verwachtingswaarde gekregen.

In het overgangsgebied van de Lage Vucht naar de hogere zandgronden zijn een groot aantal
oude veepaden en wegen in het wegen- en verkavelingspatroon herkenbaar, Deze paden lopen
loodrecht op de Hoeveneind en werden eertijds gebruikt als verbinding van de boerderijen aan de
historische ontginningsbasis naar de wei- en hooilanden aan de westzijde en de woeste gron den
aan de oostzijde, Het Bergse pad aan de westkant markeert de grens van het vroegere veen-
gebied; de Heistraat vormde de grens met de voormalige heidegronden.

De hoge dekzandgrenden
In het noordoostelijk deelvan het plangebied (Meerberg} liggen hoge dekzandgronden meteen
esdek. De aanwezigheid van een esdek heeft een zeer gunstige invioed op eventueel in de onder-

46



grond aanwezige archeologische resten. Door het minimaal 5G ¢ dikke cultuurdek worden deze
resten namelijk beschermd voor bodemverstoringen, zoals ploegen. Voor het plangebied is kri-
tisch gekeken naar de aanwezigheid van esdekken in combinatie met de hewaoningsmogelijk-
heden in het verleden. Het esdekgebied dat grenst aan de overgangszone naar de laaggelegen
polders heeft een hoge archeologische verwachting. In dit gebied zijn von dsten aan te treffen uit
aile verschillende perioden, vanaf de Steentijd tot en met de Middeleeuwen. Door dit gebied
loopt bovendien de verdedigingswal uit de Tachtigjarige Oorlog van Meerberg naar Terheijden,
welke is opgeworpen in 1637. Het esdekgebied aan de oostgrens en de noordoostgrens van het
piangebied heeft eveneens een hoge archeclogische verwachtingswaarde. In deze zone zijn, ze-
ker langs de eeuwenoude weg richting Geertruidenberg, eveneens sporen uit alle perioden te
verwachten, maar met name uit de periode vanaf de Vroege lJzertijd. Vanaf deze tijd neemt het
aantal min of meer plaatsconstante nederzettingen in het dekzandgebied toe en is de trefkans
voor het aantreffen van resten hiervan groter dan voor perioden voor die tijd. Het esdekgebied
hier tussenin heeft een middelhoge archeologische verwachtingswaarde gekregen. In dit gebied
heeft het ontginningscomplexvan Meerberg getegen. Dit complex dateert al van voor 1335. Doordat
dit gebied in die periode is ontgonnen zullen eventuele oudere sporen waarschijnlijk verstoord

zijn geraakt.

Het akkercomplex van Meerberg zelf is van landbouwhistorisch belang. Langs de weg Meerberg
aan de noordgrens van het plangebied ligt een gehucht met dezelfde naam. Leenders geeft aan
dat het gehucht een jonge ontwikkeling lijkt, maar dat de nederzetting al op de kaart van de
Abtshoef uit 1659 staat aangegevent. Ter hoogte van dit gehucht is de bodem binnen het plan-
gebied in latere tijden door ontzanding verstoord geraakt.

Uit het zuidoostelijk deel van het plangebied zijn vier vindplaatsen bekend, die betrekking heb-
ben op het stuifzandgebied en de zuidelijk ervan gelegen akker aan de Parallelweg. Indit gebied
zijn tijdens een veldverkenning in de zeventiger jaren een drietal artefacten uit de Steentiid
aangetroffen. Die delen van dit gebied waar het podzolprofiel nog wel intact is, hebben in prin-
cipe een hogere verwachtingswaarde met betrekking tot Steentijd-vindplaatsen. Het feit echter
dat deze locaties sinds het midden van de 199 eeuw vrijwel volledig met bos zijn beplant maakt
de kans op het aantreffen van behoudenswaardige archeologische vindplaatsen uit deze periode
weer kleiner, zodat voor deze gebieden een middelhoge archeologische verwachtingswaarde geldt.

De cultuurhistorische waarde van deze zuidoosthoek van het plangebied ligt verder in de Nieuwe

Tijd. Rond dit deel van het plangebied liggen op verschillende plaatsen relicten uit de Tachtigja-

rige Oorlog. Aan de zuidrand heeft in 1624/1625 het kampement gelegen waar Spinola zelf heett

verbleven. De begrenzing van het voormatige kamp schampt net de zuidelijke begrenzing van

het plangebied, net als de bijbehorende buitenwal uit 1624 (afb. 3). Ten westen van de weg het

Cadettenkamp heeftin 1637 een groot legerkamp gelegen: het Cadettenkamp. Van ditkamp zijn

bovengronds geen sporen meer zichtbaar, maar wellicht zijn in de ondergrond wel sporen aanwe-

zig. De westelijke grens van het losse deel van het plangebied ligt juist ter hoogte van de zuidoos-

telijke hoek van het kamyp {afb. 3). Naast deze elementen zijn zich hier neg andere cultuurhisto-

rische relicten te noemen’:

- het landgoed Laanzicht uit ca. 1654,

- het Dominicanessen van Bethanieklooster in ¢n rond huis Laanzicht vanaf 1870,

- landgoed Rustenburg,

- de voormalige galg van Breda aan het Cadettenkamp en het oefenschanswerk uit de 18%
ecuw,
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3.4.3 Monumenten

In het buitengebied van Teteringen staan een aantal monumentale gebouwen. Het betreft hier
voornamelijk hoeven.

Sinds de Middeleeuwen worden de gronden langs het Hoeveneind en deels langs het Moleneind
systematisch ontgonnen, in kavels ingedeeld en bebouwd met hoeven. Deze hoeven kunnen als
volgt worden gekenmerkt: hoeven in bezit van een dwarsdeel, houten gebinten als draag-
constructie, de buitenwanden worden gebouwd in rode baksteen of gele Usselsteen in kruisverband
en zijn voorzien van een houten dakkap meestal bedekt metriet. De meeste hoerderijen bezitten
een bakhuis en enkele een z.g. Heerenkamer.

In de 18 seuw worden een aantal van deze boerderijfen uitgebreid enfof verbouwd. De platte-
grond wordt in de 18¢ eeuw breder en de helling van het dak wordt steiler. De bouwstijl van deze
boerderijen behoort tot het Kempisch langgeveltype (ca. 1800). Vaak maakt een Viaamsche schuur
deel uit van het bebouwingscomplex. Kenmerkend is dat alle boerderijen haaks en op enige
afstand van de weg Hoeveneind staan. Aan de oude ontginningsweg liggen nog steeds enkele
histerische boerderijen. Ze zijn beschermd rijksmonument.

in de 19¢ eeuw verdwijnen veel oude boerderijen door herbouw of ze worden onherstelbaar
gewijzigd. Opvallend bij de boerderijen die in de tweede helft van de 19 eeuw herbouwd wor-
den is, dat zij geen wolfdak hebben, maar aan beide zijden een topgevel krijgen. Ditis een zeer
lokaal gebruik en typisch voor veel boerderijen in Teteringen.

De boerderijen krijgen dragende binnenmuren tussen woongedeelte en stal en vaak overdwars
door het cbject. Tussen deze balkdragende muren wordtvaak de schoorsteenmantel geplaatst.
Naar het eind van de 19 eeuw nemen ecectische versieringen op de gevel toe (diverse kleuren
baksteen, spekiagen van stug, etc.)

Bij een aantal hoeven staat nog een Viaamse schuur. De meeste hebben nog het oorspronkelijke
drie- of vierdelige houten gebint en zijn nog afdekt met riet.

3.4.4 Landschapstypologie en visuele waarden

Als resultante van het abiotisch patroon en de occupatiegeschiedenis is een afwisselend Jandschap
ontstaan. In het plangebied zijn vijf landschappelijke eenheden te onderscheiden:

Bos

Aan de oostrand van het plangebied ligt de Boswachterij Dorst die aan de noordzijde overgaatin
het bosgebied Vrachelse heide. Beide bosgebieden zijn gelegen op de hoge delen van de dek-
zandrug die de laagte van De Lage Yucht/De Moeren begrenst. In het bosgebied overheerst naald-
hout Uitzondering vormen de eikenhakhoutpercelen in de bosrand oostelijk van Teteringen en
het bosgebied bij Zuiderhout. Door het bos lopen een groot aantal onverharde wegen en paden.
Aan de westrand vormen de beboste Spinolaschans en De Hartel een massieve groene rand.

De bosranden vormen een fraaie begrenzing van de aanliggende open ruimies Bijzonder is het
aanwezige hoogteverschil te plaatse van de bosrand. Soms is er sprake van een steilrand, dan
weer is er een meer glooiend reliéf aanwezig.

Veenpolder: Lage Vuchtpolder/De Moeren

Dit deel van het plangebied wordt gekenmerkt door relatieve grote openheid, een dicht sloten-
patroon en een grondgebruik van overheersend grasland. Kenmerkend voor de openheid van de
Lage Vucht is dat de ruimte begrensd wordt door vier verschiliende randen:
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- zuidrand: de stedelijke rand van de wijk Hoge Yucht: een fraaie ra nd met afwisselend hoog-
bouw, laagbouw. De harde rand van de bebouwing wordt verzacht door het park dat op de
rand van de wijk met het landschap ligt.

- oostrand: de derpsrand van Teteringen. De oude linten Hoeveneind en Zwarte Dijk vormen
een geleidelijke overgang tussen dorp en landschap. De bestaande open ruimten tussen de
bebouwing aan deze linten maken het zicht op dorp en landschap mogelijk.

- noordrand: de massieve groene rand van de beboste zandrug. Op de grens van bos en open
gebied ligt de oude weg Meerberg/Vrachelse Baan met daarlangs enkele boerderijen en
woningen.

- westrand: De Spinolaschans vormt een groen eiland waarlangs plaatselijk zicht is op de
halfepen rand van de rivier de Mark met bedrijfsbebouwing op de oeverzones.

De maat van de openheid van de polder is waardevol voor de omgeving van Breda.

Overgangszone: oud Akkerlandschap

Ter weerszijden van het Hoeveneind tussen Blauwhoefsedreef en de Zwarte Dijk ligt het licht-
glooiende oude akkergebied. Het landschapsbeeld is tussen de Blauwhoefsedreef en de noord-
rand van Teteringen sterk besloten geraakt door het intensieve grondgebruik dat bestaat uit boomt-
eelt en bouwland en door de omvang van de bebouwing die aan de wegen geconcentreerd is, De
opgaande landschappelijke beplantingen zoals laanbeplanting langs de wegen en de houtsingels
en bomenrijen op perceelsranden dragen aan de beslotenheid van het ruimtelijk beeld bif.
Direct ten westen van Teteringen is de oorspronkelijke openheid van de oude akkercomplexen
behouden gebleven. De uitzichten vanaf het Hoeveneind in westelijke richting op het open polder-
gebied zijn een waardevol kenmerk van de visueel-ruimtelijke structuur van het plangebied,

Bosrandzone: Hoeven- en Kampenlandschap en jonge heide-ontginningslandschap

Tussen het bosgebied en het oud akkerlandschap ligt een zone met oude boshoeven-of kamp-
ontginningen. De ontginning heeft hier meer op individuele basis plaatsgevonden waardoor een
kleinschalige structuur met kieinere ruimten is ontstaan.

In deze randzone van het bosgebied zijn de dichte groene rand van het bos en de laanbepianting
langs wegen sterk bepalend voor het landschapsbeeld. Dit geeft deze zones een sterk besloten
karakter. De randzones zijn echter minder dicht bebouwd dan het cude akkerlandschap en het
grondgebruik is er minder intensief. Binnen de structuur van landschappelijke beplantingen zijn
de ruimten daardoor relatief open.

Ten costen van Teteringen zijn deze ruimten ingevuld met sportvelden.

Op een aantal plaatsen is de voormalige heide niet bebost maar ontgonnen tot landbouwenclave.
Deze gebieden aan de rand van het bos vormen aantrekkelijke open ruimten. Deze gebieden
worden gekenmerkt door grotere kavels, In het gebied lopen enkele onbeplante paden die veelal
op het tracé van oude schaapsdriften liggen. Aan de boszijde liggen de restanten van een oude
wildwal,
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4. RUIMTELIJK BELEID BUITENGEBIED TETERINGEN

In mei 2000 is het structuurplan Breda Noordoost-Teteringen vastgesteld door de gemeenteraad
van Breda, Hiermee zijn de hoofdlijnen van de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van Teteringen
en het buitengebied in de noordoosthoek van Breda vastgelegd. In het structuurplan is uitgespro-
ken dat bouwen aan de VINEX in Breda Noordoeost-Teteringen hand in hand moet gaan verster-
king van de functies van het buitengebied: landbouw, natuur en recreatie binnen een sterke
landschappelijke structuur. In dit bestemmingsplan worden de hoofdiijnen van beleid voor het
buitengebied zoals neergelegd in het structuurplan verder uitgewerkt in ruimtelijk beleid dat
vertaald kan worden naar een regeling in het bestemmingsplan,

4.1 LANDSCHAPSVISIE
4.1.1 Actuele landschapswaarden

Het landschap rond Breda-noordoost en Teteringen is waardevol. Voor een uitgebreide inventari-
satie en analyse van het gebied en een beschrijving van het plankader wordt verwezen naar
hoofdstuk 3. De waarden en potenties van het actuele landschap worden hieronder in enkele
kernpunten samengevat:

A. Samenhang

Bijzonder is dat de hoge gronden en de lage gronden op zeer korte afstand naast elkaar voorko-
men. De hoge &n lage gronden zijn onlosmakelijk met elkaar verbenden en vormen samen een
hechte eenheid. Ondanks de verschillen functioneren de hoge en lage gronden als een samenhan-
gend geheel. Deze samenhang komt tot uiting in de systernen van;

- landgebruik (weiden en akkers, extensief en intensief gebruik},

- water (kwel en infiltratie},

- natuur (uitwisseling van natte en droge natuur),

- recreatie (rust en druk, toegankelijkheid en ontoegankelijkheid},

- milieu {uitwisseling nutrignten: schoon en vuil).

Het landschap rend Breda-noordoost en Teteringen is een samenhangend en samenwerkend ge-
heel van hege en lage gronden en dient ap de eerste plaats als een totaal systeem beschouwd te
waorden.

Variatie

Verschillen in de hoge en lage ondergrend leiden tot variatie. Variatie uit zich in een verschillend
gebruik van de gronden en een gevarieerd ruimtelijk beald. De diverse landschapstypen getuigen
hiervan, De velgende {andschapstypen worden onderscheiden: de veenpolder, het overgangs-
gebied, de bosrandzone, de hosweides en het bos. Elk landschapstype heeft zijn efgen karakter.
De verscheidenheid en het contrast tussen de lage, natte, open veenpolder én de hoge, droge,
meer besloten akkergrondenis groot. De vele gradiéntrijke situaties maken hetwaardevol. Ditis
gunstig voor een rijke schakering van natuur en iandschap en een gevarieerd landschapsbeeld.
Het landschap rond Breda-noordoost en Teteringen is aantrekkelijk en waardevel voor mens en
dier door de gevarieerdheid ervan. Het landschap bestaat uit verschillende waardevolle land-
schappelijke eenheden, elk met hun specifieke kenmerken in gebruik en beeld.

fdentiteit
Twee zaken bepalen in combinatie de identiteit, het beeldmerk van hetlandschap: de openveen-
polder en de dichte rand.
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Belangrijk is de maat van de open veenpolder. De omgeving van Breda kent een dergelijk type
veenpolder met zo'n grote open ruimte niet, Naast de openheid is ook de cultuurhistorische
verkavelingstructuur en de natheid van de polder betangrijk.

Verder is 0ok de dichte en besleten rand die het gebied omgeeft van belang. De rand bestaat uit
de bossen van de Vrachelse Heide en de Boswachterij Dorst, de dorpsrand van Teteringen, de
stadsrand van de Hoge Vucht en de groene rand van de Hartel en Spinolaschans. De rand begrenst
het landschap. Er is als het ware sprake van een landschapskamer waarbinnen diverse plekken
aanwezig zijn zoals de veenpolder de Hoge Vucht en de Moeren, de overgangszone rond het
Hoeveneind en de bosrandzone tegen de Vrachelse Heide en de Boswachteri} Dorst.

Door de dichte en besloten rand wordt de ruimtelijkheid en openheid van de polder nog eens
benadrukt.

De openheid, de maat, de natheid en de oude verkavelingen van de Lage Vuchtpelder bepalenin
grote mate de identiteit van het gebied. Ditis van grote waarde. Eenzelfde belangrijke waarde is
toe te kennen aan de gesloten rand van bes en stad om het gebied heen. De open Lage Vuchtpolder
en de gesloten rand tezamen geven identiteit en betekenis aan het landschap van Breda-Noord-
cost en Teteringen.

4.1.2 Bescherming actuele landschapswaarden

Het ruimtelijk beleid is er op gericht om de beschreven actueie waarden van het landschap in het
buitengebied van Teteringen te beschermen.

In de bestemming van het gehele agrarisch gebied in Teteringen worden de landschappelijke
waarden tot uitdrukking gebracht. Het behoud, herstel en de ontwikkeling van deze waarden is
een belangrijk onderdeel van de doeleindsomschrijving van de bestemming en werkt door in de
bouw- en gebruiksvoorschriften en het aanlegvergunningenstelsel die bij de bestemming horen,
In het plangebied kan onderscheid gemaakt worden tussen:

Openheid en cultuurhistorische waarden in de Lage Vuchtpolder

In de Lage Vuchtpolder wordt het behoud van de openheid en de cultuurhistorische lijnen en
verkavelingspatronen nagestreefd. Dit betekent dat er geen nieuwe bebouwing in dit gebied mag
worden opgetrokken; alleen bestaande agrarisch bedrijven mogen in beperkte mate binnen hun
bouwvlak uitbreiden. Het plaatsen van hoge teeltondersteunende voorzieningenis in dit gebied
niet toegestaan. De landschappelijke openheid wordt tevens beschermd door middel van het
aanlegvergunningenstelsel dat het beplanten van de gronden met opgaand houtgewas ten be-
hoeve van sierteelt en houtteelt verbiedt,

Het cultuurhistorisch waardevolle sloten- en verkavelingspatroon wordt eveneens beschermd door
middelvan het aanlegvergunningenstelsel dat het dempen van sloten en greppels aan een aanleg-
vergunning verbind.

Lange zichtlijnen en landschapselementen in de overgangszone

Deze zone beslaat het gehied tussen Hoeveneind en de Lage Vuchtpolder.

In dit gebied is het beleid gericht op het openhouden van de bestaande open zichtiijnen in oost-
westrichting tussen Heeveneind en de polder. Dit betekent dat er in dit gebied geen nieuwe
bebouwing bij mag komen met uitzondering van een beperkte uitbreiding van bestaande agrari-
sche bedrijven en burgerwoningen binnen het bouwvlak. Hoge teeltondersteunende voorzienin-
gen mogen uitsluitend op het bouwvlak worden geplaatst. Voor de landschappelijke inpassing
van bebouwing en teeltondersteunende voorzieningen zijh richtlijnen opgesteld (zie par 4.1.4).
Om de bestaande cpen zichtlijnen in cost-westrichting te behouden is het uitbreiden van de
oppervlakte boom/sierteelt in de overgangszone niet toegestaan. Ditwordt geregeld door middel
van het aanlegvergunningenstelsel dat het beplanten van gronden met opgaand houtgewas ten
behoeve van sierteelt of houtteelt als strijdig gebruik aanmerkt.
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in de overgangszone is de bestaande structuur van houtsingels in oost-westrichting cultuurhisto-
risch en visueel waardevol. Deze structuur wordt beschermd door de bestaande houtsingels/lanen
in oost-westrichting als landschapselement te bestemmen. Tevens is het vellen of rocien van hout-

gewas aan een aanlegvergunning gebonden.

Het besloten karakter van de bosrandzone

Het gebied grenzend aan de bosrand van de Vrachelse en Teteringse Heide wordt gekenmerkt
door een kleinschalige en besloten ruimtelijke opbouw als gevelg van de aanwezige structuur
van landschappelijke beplantingen. Binnen deze structuur liggen aantrekkelijke open ruimten.
Het beleid is er op gericht om deze structuur te versterken. Nieuwe bebouwing wordt in dit
gebied geweerd met uitzondering van beperkte mogelijkheden tot uitbreiding van bestaande
bebouwing binnen het bauwvlak. Met het oog op een goede ontwikkeling van hetraamwerk van
landschappetijke beplantingen is het vellen, rooien en aanplanten van heutgewas in de bosrand-
zone aan een aanlegvergunning verbonden.

4.1.3 Visie: bouwen aan het landschap

Huidige ontwikkelingen

Het huidige landschap rend Teteringen staat aan de vooravond van grote veranderingen. De
verstedelijkingsplannen met nieuwe woongebieden, hoogwaardig openbaar vervoer, een qolfter-
rein en akkers voor water en natuur bezetten grote delen van het landschap. Recent is een her-
inrichting in gang gezet. Verder doen zich in het buitengebied allerlei autonome ontwikkelingen
voor, er zijn omschakeiingen naar ander agrarisch grondgebruik, er verdwignen agrarische bedrij-
ven, er is een toenemende recreatieve druk en sprake van verdreging. Qok zijn er voortdurend
vragen die op het buitengebied atkomen c.a.: de vraag naar meer recreatie, naar waterberging,
een duurzaam schoon milieu, een duurzaam veilig verkeerssysteem, de vraag naar meer natuur,
schoon water, en tot slot de vragen vanuit de agrarische sector en omwonenden.

Gevaren van autonome ontwikkeling

Als deze ontwikkelingen en vragen niet in hun samenhang worden beschouwd en niet op hun
consequenties worden bekeken, ontstaat een vaag en onduidelijk landschap. Daarmee zal de
samenhang tussen de hoge en lage gronden verdwijnen. De variatie van de diverse landschappe-
lijke eenheden dreigt dan te worden aangetast. De identiteit van het landschap staat op het spel.
Kortomn, een ongewenste bedreiging van de actuele landschapswaarden.

Het landschap rond Breda-noordoost en Teteringen is hiervoor te waardevol. Het is een landschap
om in alle opzichten zuinig op te zijn. Zeker nu er zoveel diverse ontwikkelingen en vragen zijn,
is eerst een samenhangende visie op het landschap nodig.

Visie: heschermen van en bouwen aan het landschap

Als tegenwicht voor de verstedelijking en allerlei autoncme ontwikkelingen en als antwoord op
alle vragen moet het landschap beschermd worden en aan het landschap gebouwd waorden. Deze
visie pleit voor een verweving van het agrarisch grondgebruik met een landschappelijk raamwerk
voor water, natuur en recreatie. In feite wordt er fysieke ruimte geclaimd om het landschap van
Breda-Nocrdoost en Teteringen te kunnen deoraderen met een stevig en robuust groen raam-
werk. Het oprichten van dit landschappelijk raamwerk is een eerste stap naar een landschappelijke
ordening van het gebied.

Met dit deel is tegelijkertijd met het opstellen van het bestemmingsplan Buitengebied het
landschapsbeleidsplan Teteringen opgesteld. In dit plan wordt de visie op de ontwikkeling van
het landschap uitgebreid beschreven. Tevens wordt in dit document aangegeven hoe de gemeente
deze ontwikkeling wil realiseren in samenhang ook met het landinrichtingsproject Teteringen.
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Water en natuur als sturend principe
Voor de lange termijn (na 2012) is het streven er op gericht om het hele gebied ten behoeve van

meer natuur te reorganiseren, Hierbij zouden waterstromen als belangrijk ord enend principe moe-
ten getden zodat een duurzame relatie tussen kwel- en inzijggebieden onistaat.

Het landschappelijk raamwerk dient gebouwd te worden op hasis van de systemen van water en
natuur in het gebied. Deze systemen zijn sturend voor het lokaliseren en inrichten van het land-
schappelijke raamwerk. Uitgangspunt is een duurzaam en veerkrachtig watersysteem. Aspecten
als waterkwaliteit en waterkwantiteit zijn hierbij belangrijk.

Het artwikkelen van de gewenste natuur hangt direct samen de kwaliteiten van hetwatersysteem.

Het watersysteem legt de verbinding tussen de hoge en de lage gronden oftewel de verbinding
tussen de inzijg- en de kwelgebieden. Zo dragen 'schone’ en hooggelegen inzijggebieden ertoe
bij dat de nagestreefde natuur gerealiseerd kan worden in de lager gelegen kwelgebieden. Op
basis van water en natuur worden de meest geschikte plekken gevonden om infiltratie-
mogelijkheden, uittredende kwel en uitwisseling van natte en droge natuur een plaats te geven
binnen het te ontwikkelen landschappelijk raamwerk.

Groene en bruine koers als ontwikkelingsmaotoren

Het is belangrijk een sterk landschappelijk raamwerk te ontwikkelen op basis van twee mogelijke
koersen: de groene koers en de bruine koers.

In het gebied met de groene koers {de veenpolder) is naast natuur- en landschapsbescherming ook
de aandacht gericht op de ontwikkeling ervan. Om de landschapsontwikkeling te realiseren zal
hier vanuit algemene middelen geinvesteerd moeten worden.

In het gebied met de bruine koers (de overgangszone en de bosrandzene) is behalve natuur- en
landschapshescherming ook het verweven van het landschap met landschapselementen van be-
lang. Hier dient gezocht te worden naar nieuwe economische dragers voor landschapsontwikkeling.

4.1.4 Landschappelijk raamwerk

Bundeling van functies

Het is belangrijk een sterk landschappelijk raamwerk te bouwen. Het raamwerk is een combinatie
van water, natuur en extensieve recreatie. Door deze te bundelen ontstaat een robuuste structuur
welke tegen een stootje moet kunnen. Het raamwerk bestaat dus niet alleen uit beplantingen,
maar ook watergangen met cever- en kwelzones, cultuurhistorische elementen, fiets- en wandel-
paden, infiltratiebekkens, erven, zandpaden, parkgebieden en natte hooilanden maken er deel
van uit.

Binnen dit landschappelijke raamwerk liggen de gebruiksruimten voor landbouw, wonen en ver-
keer. Voor de gebruiksruimten komen regels. De melkveehouderij wordt gezien als de hoofd-
drager van het gebied. Er wordt ruimte geboden aan veranderingen maar binnen een aantal
voorwaarden. In de veenpelder wordt bijvoorbeeld gestreefd naar een extensivering van het
weidebeheer.

Versterken actuele landschapswaarden

Bij het bouwen aan het raamwerk dienen de actuele landschapswaarden te worden versterkt en

ontwikkeld zoals:

- samenhang tussen de hoge en de lage gronden. De hoge en de lage gronden dienen te
functioneren als een totaal systeem. Te denken valt aan de ontwikkeling van een logisch
systeemn voor water, natuur, recreatie en ontsiuiting tussen beide gebiedseenheden,

- de variatie van de verschillende tandschappelijke eenheden. Voorop staat het behouden en
onhtwikkelen van verschitlen in en karakter tussen de diverse landschappelijke eenheden.
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- de gaafheid en openheid van de veenpolder en de beslotenheid van de rand. Het behoud en
de evantuele verbetering van de open polder en de gesloten rand is belangrijk.

Uitwerking landschappelijk raamwerk

De ontwikkeling van het raamwerk wordt hier verder beschreven.

Er zijn 6 inrichtingsvoorstellen. Ze betreffen:

1. de veenpolder de [Lage Vucht

de overgangszone

de bosrandzone en het bos

de waterkralen van Breda

de boerenerven en de woenbebouwing

.  oppad

Voor een uitgebreide toelichting wordt verwezen naar het landschapsbeleidsplan Teteringen.

onswN

415 Planologische regeling landschapsontwikkeling

De gewenste landschapsentwikkeling zoals beschreven in paragraaf 4.1.4 is uitgebreid beschreven
in het landschapsbeleidsplan Teteringen. Een belangrijk uitvoeringskader voor de gewenste
landschapsontwikkeling wordt gevormd door de herinrichting Teteringen. Het planolgisch kader
voar deze ontwikkeling wordt gevormd door het bestemmingsplan Buitengebied. De inrichtings-
voorstellen dienen te passen binnen de doeleindomschrijving van de bestemmingen in het plan-
gebied.

De inrichtingsvoorstellen komen in belangrijke mate neer op de aanleg van landschapselementen
en recreatieve paden in het gehele plangebied. De doeleindomschrijvingen van al de gebieds-
bestemmingen in het bestemmingsplan Buitengebied Teteringen zijn op deze functies afgestemd.
Daarnaast zijn flexibiliteitsregelingen opgenomen die natuurontwikkeling en de aanleg van
landschapselementen planologisch-juridisch mogelijk maken.

416 Toetsingskader landschappelijke inpassing

Het bestemmingsplan Buitengebied Teteringen 2002 is een plan waarin de verboden en geboden
ten aanzien van het gebruik van de gronden is geregeld voor de komende 10 jaar. In deze tijd-
spanne zullen zich ongetwijfeld cntwikkelingen voordoen die nu niet te voorzien zijn, Belangrijk
is dat het bestemmingsplan buitengebied zo is opgezet dat het op toekemstige entwikkelingen
en veranderende beheeften kan inspelen. Het bestemmingsplan houdt daarom rekening met de
bestaande situatie en gevestigde belangen enerzijds maar ook met de gewenste functicnele en
ruimtelijke ontwikkelingen anderzijds.

Bij deze laatste categorie, het antwikkelingsgerichte karakter van de ruimtelijke ordening, komt
het toetsingskader landschappelijke inrichting aan bod. Het toetsingskader landschappelijke in-
richting legt de link tussen het bestemmingsplan buitengebied en het landschapsheleidsplan. Zo
zal elke toekomstige bouwaanvraag, aanvraag tot wijziging enfof vergroting bouwblok of aan-
vraag voor een aanlegvergunning worden afgewogen aan het toetsingskader landschappelijke
inrichting.

Het kaartbeeld toetsingskader landschappelijke inrichting geeft het wenselijke streefheeld weer,

Een setvan criteria geeft per streefbeeld inhoud aan het toetsingskader landschappelijke inpassing.
Voor een uitgebrelde toelichting wordt verwezen naar het landschapsbeleidsplan Teteringen.
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42 LANDBOUW

Gelet op het streekplanbeleid en het structuurplan Breda-Noordoost Teteringen wordt het toe-
komstperspectief voor de melkveehouderij in het plangebied veiiiggesteld. Aangezien het buiten-
gebied van Teteringen geen veeverdichtingsgebied is, Is een verdere ontwikkeling van intensieve
veehouderij uitgesioten, De toename van intensievere teelten gaat lijnrecht in tegen het beleid
voor dit gebied; daarom 1s omschakeling naar deze typen bedrijfsvocering ongewenst: nieuw-
vestiging en omschakeling naar glastuinbouw en intensieve veehouderij (ook als neventak) is in
dit plangebied uitgesloten.

42.1 Agrarisch vestigingsbeleid

In deze paragraaf wordt het beleid toegelicht dat als basis dient voor de bestemmingsregelingen
ten aanzien van de agrarische sector.

Nieuwvestiging
In het gehele plangebied is de nieuwvestiging van agrarische bedrijven uitgesloten.

QOmschakeling

Omschakeling van bestaande agrarische bedrijven naar grondgebonden veehouderij en agrarisch
natuurbeheer is toegestaan. Omschakeling naar intensieve veehouderij en naar glastuinbouw is
niet toegestaan.

Ten aanzien van het gebruik van de gronden is het omschakelen naar boomteelt en sierteeltin het
gehele buitengebied van Teteringen uitgesloten. De bestaande intensieve veehouderijen, boom-
en sierteeltbedrijven worden positief besternd.

Omschakeling {geen nicuyr agrarisch bebouwingsviak)

banden tand-
BEaziamming Grendgebonden vashouderij Intensieve veehouderij Glastuinbouw Grondgebonden fand- en

tuinbouw
Agrarisch gebied met - .
. T: | Hiet Toegestaan
landschappelijke waarden cegestaan iet toegestaan iet toegestaan q
Agrarisch g_ebled met landschappefije Toegeslaan Miet toegestaan Miet toegestaan | Miet toegestaan
en natuurhjee waarden

422 Agrarische bouwvlakken

De bestaande agrarische bedrijven die gelegen zijn in de bestemming Agrarisch gebied met land-
schappelijke waarden {AHS) zijn opgenomen in de bestemming Agrarisch bouwvlak A. De agrari-
sche bedrijven die gelegen zijn in de besternming Agrarisch gebied met landschappelijke en na-
tuurlijke waarden {GHS) zijn opgenomen binnen de bestemming Agrarisch bouwvlak B.
Vanwege de ligging in het gebied met zijn landschappelijke of landschappelijke en natuurlijke
waarden zijn de contouren van het bouwvlak op de plankaart vast begrensd aangegeven. De
bedrijfsbebouwing moet binnen dit bouwvlak worden opgericht.

Agrarische bouwvlakken mogen worden uitgebreid, tenzij overwegende bezwaren van natuur-
lijke, landschappelijke, cultuurhistorische, waterhuishoudkundige of milieuhygiénische aard Zi(.:h
daartegen verzetten. Uitbreiding van bouwblokken voor intensieve veehouderijbedrijven is uit-
gesloten aangezien het geen veeverdichtingsgebied betreft.
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Vergroting van een bouwvlak is mogelijk tot maximaal 1,5 ha.

De bestaande kassen kunnen conform de Beleidsnota Glastuinbouw vanwege de landschappelijke
waarden van het gebied uitgroeien tot maximaal 2,5 ha, Bij vergroting dient rekening gehouden
te worden met de aanwezige landschappeiijke waarden. Uitbreiding is slechts mogelijk viadein
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid, mits onder andere de noodzaak daartoe is aangetoond

4.23 Teeltondersteunende voorzieningen

Om een goede afweging te kunnen maken tussen de verschillende belangen ({landbouw, land-
schap en natuur) is inzicht nodig in de verschijningsvorm en gebruikswijze van de verschillende

soorten ondersteunende voarzieningen.
Op basis hiervan kunnen de ondersteunende voorzieningen worden ingedeeld in vijf groepen.

1. Lage tijdefijke ondersteunende voorzieningen

Dit zijn voorzieningen die op of nabij de grond worden aangebracht en die na een (deel van) het
teeltseizoen worden verwijderd. Ze worden gebruikt ter bescherming van zaaisels en planten,
tegen onkruid en wildschade (vogelvraat e.d.} en tegen weersinvloeden. Voorbeelden insectengaas,
afdekfolies, acryldoek, viakveldfolie, zwart-wit folies.

Lage tunnels bestaan uit halfronde bogen tot circa 50 cm waarover plastic of gaasdoek wordt

gespannen.

2. Lage ondersteunende voorzieningen met een meer permanent karakter

In de boomteelt, vaste plantenteelten de aardbeienplantenteelt wordt steeds vaker gebruikt ge-

maakt van de zogenaamde containerteelt. Daarin valt de volgende tweedeling te maken:

- containervelden op een gehele verharde ondergrond van beton

- containervelden via zogenaamde omkeerbare voorzieningen waarbij gebruik gemaakt wordt
gemaakt van antiworteldoek en daartussen opneembare verhardingen vanwege de logis-
tiek.

3. Hoge ondersteunende voorzieningen met een tijdelijk karakter

Bij de aardbeien-, bloemen- en boomteelt wordt gebruik gemaaktvan menstoegankelijke wandel-
kappen. In verband met teelt- en ocgsthandelingen hebben deze kappen een hoogte van mini-
maal2a25m

4. Hoge ondersteunende voorzieningen met een permanent karakter

In de aardbeienteelt worden, om arbeidstechnische redenen en ook om aantasting van de vrucht
door schimmels te voorkomen, bakken in stellingen gehangen op ooghoogte. De stellingen kun-
nenvoorzienworden van regenkappen.

Op vollegrondsgroenteteeltbedrijven worden ondersteunende kassen gebruikt voor de aardbeien-
teelt, aspergeteelt en voor kweekmateriaal. Kappen/ tunnels bij de teelt van perkplanten in tuin-
centra hebben sen meer permanent karakter.

5. Overige ondersteunende voorzieningen

Naast de hiervoor genoemde categorieén ondersteunende voorzieningen blijven er nog een aan-
tal teeltondersteunende en teeltbeschermende maatregelen over. Vaak kunnen deze OV tot de
normale bedrijfsvoering gerekend werden zoals de toepassing van vraatnetten, boomteelthekken,
en een bomenrij die als windscherm fungeert.

In onderstaande tabel is het beleid aangegeven dat de gemeente ten aanzien van de toepassing
van teeltondersteunende voorzieningen in het buitengebied van Teteringen wil voeren,
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424 Vrijkomende agrarische bedrijfsbebouwing

Naarverwachting zal ook de komende jaren de afname van het aantal agrarische bedrijven door-
gaan. Het gevelg is dat veel agrarische bedrijfsgebouwen door de agrarische sector zullen worden
afgestoten. In verband met de plattelandsvernieuwing en ter voorkoming van leegstand en ver-
paupering en kapitaalsverlies ligt hergebruik van deze vrijkomende bebouwing in de rede.
Uitgangspunt blijft dat het buitengebied in hoofdzaak bestemd blijft voor landbouw, natuur en
recreatie. Niet aan het buitengebied gebonden activiteiten en daarmee gepaard gaande bebou-
wing moeten geweerd worden.

In het kader van da revitalisering van het landelijk gebied bestaat de kemende jaren een grote
behoefte aan locaties voor de opvang van te verplaatsen agrarische bedrijven. Erwordt gestreefd
naar handhaving van de agrarische bestemming van locaties die daarvoor in aanmerking komen
in de Agrarische hoofdstructuur. In het gebiedsplan Wijde Blesbosch waarin het plangebied fs
gelegen zal dit enderwerp nader uitgewerkt worden.

Toepassing tegltandersteunende voorzianingen

Hoogte - Tijdsduur GHS Agrarisch gebied met meerwaarde
1. Laag - Tijdelijk Niet toegestaan in natuurkerngebieden Teegestaan ander voonwaarden
Onder voorwaarden toegestaan bij bestaande
bedrijven in de overige gebieden
2. Laag - Fermanent Miet toegestaan Toegestaan onder voorwaarden [1a)
3. Hoag - Tijdelijk Niet toegestaan Toegestaan onder voorwaarden {Za}
4, Hoog - Permanent Niet toeqestaan Toegestaan onder voorwaarden (3]
5. Overige Niet toegestaan in natuurkerngebieden. Toegestaan
woorzieningen Onder voorwaarden toegestaan bij bestaande
bedrijven in averige gebieden,

Neoten

la- Containervelden op verharde ondergrond op bouwblok. Cantaingrvelden vis omkeerbare veorzieningen ook toegestaan
aanstuitend aan bouwblok tot een maximum van 2 ha.

2a- Wandelkappen op bouwblok; allesn bij tzelt in de grond ook aansluitend aan bouwblok megelijk vanwege vruchtwisselingseis tot
gen maximum van 1 ha, Stellingenteelt via omkeerbare vaorzieningzn toegestaan aanshiitend aan bouwblok tot een maximum van

1 ha.

Ja- Teeliondersteunende kassen buiten de glastuinbouwvestigingsgebieden alleen op bouwblok; bij vrijstelling tot 1000 m? en via
vrijstelling order goedkeuring van GS uithreiding 1ot 2500 m?.
Omschakeling c.g. doargroei naar glastuinbouwbedrijf uitgeslaten; de cie, AAE zal hier op toetsen.
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Buiten de locaties voor de opvang van te verplaatsen agrarische bedrijven is hergebruik van voor-

malige agrarische bedrijfswoningen veor burgerbewening aanvaardbaar.

Ingeval van zodanig hergebruik moet het streven gericht zijn op de sloop van overtollige stailen

en andere voormalige bedrijfsgebouwen.

Naast hergebruik als burgerwoning is onder bepaalde voorwaarden vestiging van agrarisch-tech-

nische hulpbedrijven en agrarisch verwante bedrijven toegestaan

Buiten de locaties voor de opvang van te verplaatsen agrarische bedrijven is hergebruik voor niet

aan het buitengebied gebonden bedrijvigheid toegestaan in bebouwingsconcentraties buiten de

GHS onder de volgende voorwaarden:

- Het hergebruik moet passen in de omgeving.

- In opzet en ontwikkelingsperspectief moet het om een kleinschalige activiteit gaan, metin
beginsel slechts enkele werknemers.

4.2.5 Mestopslag en silo’s

Bij of krachtens de Wet bodemsanering en Meststoffenwet kan vergroting van de mestopslag op
agrarische bedrijven noodzakelijk zijn. De situering en wijze van de mestopslag hebben planolo-
gische consequenties.

Bij de planologische regeling van mestopslag is onderscheid te maken tussen mestopslag op indi-
vidueel bedrijfsniveau, mestopslag op bovenindividueel bedrijfsniveau (collectieve mestopslag
voor maximaal 5 individuele bedrijven) en mestopslag bij lconwerkbedrijven. Als algemeen uit-
gangspunt geldt dat opslag dient plaats te vinden op het {agrarisch) bouwblok, zo dicht mogelijk
bij de bestaande bedrijfsbebouwing.

Mestopslag voor een individueel bedrijf is binnen het agrarisch bouwvlak toegestaan. Gezamen-
lijke mestopslag voor meerdere agrarische bedrijven is onder voorwaarden buiten de bouwblokken
toelaatbaar in de bestemming Agrarisch gebied met landschappelijke waarden. Deze colfectieve
mestopslag is alleen mogelijk middels een wijzigingsbevoegdheid en slechts in uitzonderings-
gevallen op een bouwlocatie op afstand.

Aanleq van foliebassins buiten het bouwblok is verboden.

Mestopslag in de grondwaterbeschermingsgebieden wordt aan milieuhygiénische criteria getoetst.
Opslag op het agrarisch bouwvlak is onder voorwaarden mogelijk. Foliebassins zijn in deze gebie-
den niet toagestaan.

Voor (sleuf-Jsilo’s geldt als uitgangspunt dat deze op het agrarisch bouwblok, aansluitend aan de
bestaande bebouwing moeten worden gesitueerd. Voor silo’s geldt als aanvaardbare hoogte 12
meter, die door middel van een vrijstellingsmegelijkheid kan worden verhoogd tot 15 meter.

43 NATUUR

De hoofddoelstelling van het gemeentelijk beleid voor natuur is de verbetering van de ecologi-
sche kwaliteit en verhoging van de belevingswaarde van de natuur. Het ruimtelijk beleid richt
zich op de veiligstelling van een samenhangende ecologische structuur van leefgebieden voor
planten- en diergemeenschappen met ecologische verhindingszones daartussen. Deze samenhan-
gende structuur wordt in de vorm van de groene hoofdstructuur in het bestemmingsplan gere-
geld.

Voor de verbetering van de ecologische kwaliteit is verder nodig dat de milieu- en water-
omstandigheden worden verbeterd. Voor zaver hieraan ruimtelijke consequenties zijn verbonden
worden deze via het aanlegvergunningenstelsel in het besternmingsplan geregeld.

Verheging van de belevingswaarde van de natuur wordt nagestreefd door het ontwikkelen van
natuur in het plangebied en door het bieden van mogelijkheden voer recreatief medegebruik.

65



bestaand natuurgebied - bestaand en aan te leggen
- landsehapselementen
Inefgebied kwetshare saorten plangrens
™~
- bosgebied - |landschapsecologische zone

.- wcologische verbindingszane

natuurontwikkelingsgebied

afbeelding 21: groene hoofdstructuur

6E



431 Groene hoofdstructuur

De groene hoofdstructuur is het samenhangend netwerk van de bestaan de natuur- en bosgebieden
alsmede de landbouwgronden met aanwezige en te ontwikkelen natuurwaarden in het plan-
gebied.

Het buitengebied van Teteringen wordt gekenmerkt deor het voorkomer van hoge actuele natuur-
waarden zoals beschreven in hoofdstuk 3.1.

Daarnaast biedt de actuele geomorfologische, hydrologische en bodemkundige situatie van het
plangebied belangrijke potenties voor de ontwikkeling varn natuurwaarden. De hoge actuele en
potentiéle natuurwaarden zijn gekoppeld aan:

- de natte venige terreinomstandigheden in de Lage Vuchtpalder;

- de kwelzones op de overgang van natte naar drogere gronden;

- de gradiéntriike ondergrand in het landgoed De Hartel;

- de droge, voedselarme omstandigheden in de zandverstuiving Cadettenkamp.

De bosgebieden in Galgeveld en Zuiderhout, de bosrandzones en de landschapselementen in het
agrarisch gebied vormen belangrijke elementen binnen de ecologische structuur die gekenmerkt
worden door meer algemene natuurwaarden. Deze gebieden vormen de basis voor de ontwikke-
ling van een samenhangende ecologische structuur.

De groene hoofdstructuur in het buitengebied van Teteringen bestaat uit de volg ende elermenten
(zie afbeedling Groene hoofdstructuur}:

Bestaande natuurgebleden

De bestaande natuurgebieden in het plangebied worden gevormd door:

Het landgoed De Hartel dat bestaat uit vochtige loofbossen en graslanden en dat een belangrijk
leefgebied vormt voor amfibieén.

De zandverstuiving Cadettenkamp met naaldbos- en droge heidevegetaties die typerend zijn voor
een droge humusarme ondergrond. Het Landgoed de Hartel is in de provinciale Groene Hoofd-
structuur aangeduid als een natuurparel: begeleid natuurlijke eenheden en de daarhuiten gele-
gen bos- en natuurgebieden die bijzondere natuurwaarden hebben vanwege specifieke omstan-
digheden van de bodem of hat {grond)}water.

Leefgebied kwetshare soorten

De Lage Vuchtpolder met aangrenzende flanken waarin kwel aan de opperviakte treedt, vormt
het leefgebied van waardevolle natte grasland- en slootkantvegetaties. Tevens vormt dit open
natte gebied een belangrijk leefgebied voor amfibieén alseok een lokaal leefgebied van weide-
vogels en pleisterplaats voor ganzen. Het zuidelijk deel van de Lage Vuchtpolder is in de provin-
ciale Groene Hoofdstructuur aangeduid als natuurparel. De natuurpareiin de Lge Vuchtpolder is
evenwel nog in landbouwkundig gebruik.

Bosgebieden

Het buitengebied van Teteringen wordt omgeven door de bosgebieden aan de noord- en oost-
kant. Een klein deel van deze bossen ligt binnen het plangebied. Het betreft het naaldbos van
Galgeveld en het loofbos bij Zuiderhout. De gebieden hebben naast een natuurfunctie ook een
belangrijke recreatieve functie.

Natuurontwikkelingsgebieden

De landbouwgronden in de Lage Vuchtpolder hebben vanwege de natte gradiéntrijke omstandig-
heden en het plaatselijk het voorkomen van kwel grote potenties voor de verdere ontwikkeling
van natuurwaarden. De Lage Vuchtpolder is geheel in landbouwkundig gebruik; het zuidefijk
deel is binnen de Ecologische hoofdstructuur begrensd als een te ontwikkelen natuurreservaat en
gedeeltelijc als beheersgebied. Aanvullend daarop zijn in het structuurplan Breda Noordoost-
Teteringen gebieden aangeduid waar de inrichting van rietmoerassen en landschapsparken wordt
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nagestreefd, Al deze gronden liggen in het eerder beschreven kwetshaar leefgebied socrten an
hebben reeds hoge actuele natuurwaarden. De natuurontwikkeling is aericht op het omvormen
van de landbouwgronden naar natuurgebied. Ditwordt in het kader van de herinrichting Teterin-
gen gerealiseerd,

Ecologische verbindingszones

Het Markkanaal is in het Beheer- en begrenzingenplan De Mark aangeduid als een ecologische
verbindingszone binnen de Ecologische hoofdstructuur. Deze natte verbindingszone wordt door
Rijkswaterstaat gerealiseerd. Binnen het plangebied ligt slechts een gedeelte van de zuidoever
van het Markkanaal. Deze cever is reeds geheel beplant et landschapselementen enfof bos-
gebied en fungeert daardoor reeds als ecologische verbindingszone.

Op het lokale niveau van het plangebied hebben de bestaande landschapselementen die het
agrarisch gebied dooraderen eveneens ¢en belangrijke bijdrage aan de migratie van planten en
dieren door het plangebied. Met name de houtsingels in het overgangsgebied tussen de hoge
zandgronden en de Lage Vuchtpolder vormen ecelogische verbindingszenes binnen het plan-
gebied. In het landschapsbeleidsplan wordt de aanleg van nieuwe houtsingels in dit gebied nage-
streefd. Ditwordt in het kader van de herinrichting Teteringen gerealiseerd.

43.2 Bescherming actuele natuurwaarden

Het ruimtelijk beleid van de gemeente isin de eerste plaats gericht op de instandhouding van de
actuele natuurwaarden door het bieden van een goede planclogische basisbescherming in het
hesternmingsplan buitengebied. De vorm van planclogische bescherming is afhankelijk van de
situatie.

Bos- en natuurgebieden

De bos- en natuurgebieden krijgen een expliciete hcofdbestermming.

De gebieden met hoge actuele natuurwaarden en een beheer dat primair is gericht op behoud en
ontwikkeling van natuurwaarden worden bestemd als natuurgebied. In het plangebied betreft
dit de natuurgebieden De Hartel en Cadettenkamp. In de natuurparel De Hartel moet worden
gezorgd voor maximale rust en ruimte voar de ontwikkeling van natuur- en landschpaswaarden.

Bosgebieden met meer algemene actuele natuurwaarden en een beheer dat gericht is op meer-
dere functies, zoals houtproductie en recreatie worden bestemd als bosgebied. In het plangebied
gaat het om de bosgebieden bij Galgeveld en bij Zuiderhout en enkele kleinere bosgebied]es die
deel uitmaken van het Oosterhoutse bosgebied Vrachelse heide maar net op Bredaas grondgebied

liggen.

Agrarische gronden met hoge actuele natuunwvaarden

Agrarische gronden met hoge actuele natuurwaarden krijgen de bestemming agrarisch gebied
met landschappelijke en natuurlijke waarden. De Lage Vuchtpolder krijgt in zijn geheel deze
besternming omdat dit gebied wat betreft de ondergrond en het voorkomen van natuurwaarden
als een eenheid wordt beschouwd, De begrenzing van het gebied met deze besternming is ruimer
dan in het streekplan Noord-Brabant, Met name de gronden in de noord- en westrand van de Lage
Vuchtpolder worden eveneens onder deze bestemming geschaard. Deze beleidskeuze wordt on-
derbouwd door de kenmerken van bodem en water en de gegevens over weidevogels, amfibieén
en reptielen en waardevolle graslandvegetaties ter plaatse zoals beschreven in hoofdstuk 3. Op
basis van deze gegevens wordt de Lage Vuchtpolder als een eenheid van natte, venige gronden
beschouwd die zich uitstrekt tussen de aangrenzende hoger gelegen zandgronden De Hartel, De
Vrachelse Heide en de overgangszone en het stedelijk gebied in het zuiden.
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De agrarische bedrijfsvoering dientin het gehele gebied afgestemd te zijn op het instandhouden
van de omstandigheden die essentieel zijn voor het voorkomen van waardevolle planten- en
diersoorten.

Het ruimtelijk beleid is gericht op het scheppen van pianologische voorwaarden voor de ontwik-
keling van een duurzame extensieve veehouderijsector in dit gebied en hetweren van intensieve
vormen van agrarisch groendgebruik. Verstening en verglazing worden geweerd.

Landschapselementen

Het zorgdragen voor een goede kwaliteit van natuur- en landschap, omvat naast het veiligstellen
van de groene hoofdstructuur ook aandacht voor de kleine landschapselementen die het agra-
risch gebied dooraderen. In het Landschapsbeleidspian zijn alle bestaande landschapselementen
die in het plangebied liggen geinventariseerd en beschreven. Het beleid is er op gericht de be-
staande landschapselementen te behouden en waar mogelijk uit te breiden. In hetkader van het
Landschapsbeleidsplan Teteringen wordt dit beleid uitgewerkt in uitvoeringsgerichte maatrege-
len van aanleg en heheer.

In het besternmingsplan worden die landschapselementen bestemd die ecologisch en landschap-
pelijk zeer waardevol zijn. Het betreft houtsingels en kleine bos- en natuurgebiedjes welke ouder
zifn dan 10 jaar en die qua soortsamenstelling en ligging een bijdrage leveren aan de ecologische
en landschappelijke structuur van het buitengebied. De overige bestaande landschapselementen
die niet als zodaniag bestemd worden, worden planologisch beschermd via het aanlegvergunningen-
stelsel dat per bestemming van kracht is.

433 Planologische regeling natuurontwikkeling

Natuurreservaat Lage Vuchtpolder

In het Beheer- en begrenzingenplan De Mark zijn delen van de Lage Vuchtpolder begrensd bin-
nen de Ecologische hoofdstructuur als reservaatsgebied. Deze gronden kunnen met middelen van
rijk en provincie op vrijwillige basis worden omgevormd tot natuurgebied. De vitvoering hiervan
geschiedt in het kader van de Herinrichting Teteringen die in dit gebied in voorbereiding is. In het
herinrichtingsplan zijn ock aangrenzende gebiaden aangeduid als aan te leggen rietmoeras en of
landschapspark. Ook in deze gebieden wordt de emvorming van landbouwgebied naar natuurge-
bied voorgestaan. Het bestemmingsplan Buitengebied moet hiervoor de planolegisch-juridische
voorwaarden scheppen.

De genoemde gebieden worden in het besternmingsptan Buitengebied aangeduid als “te ontwik-
kelen natuurgebied®.

Het ruimtelijk beleid in de gebieden met potenties voor natuurcntwikkeling is gericht op de
bescherming van de aanwezige abiotische kenmerken (bodem, grondwater), het weren van inten-
sief agrarisch gebruik en het weren van verstening en verglazing.

Ecolagische verbindingszone Markkanaal

De inrichting van een 25 meter brede ecologische verbindingszone langs het Markkanaal is moge-
lijk binnen de bestemmingen die grenzen aan het Markkanaal: “bosgebied”, “landschaps-
elementen” en "agrarisch gebied met natuurlijke en landschappelijke waarden”. Voor een even-
tuele uitbreiding van landschappelijke beplantingen langs het Markkanaal is geen hestemmings-
wijziging nodig.

Nieuwe landschapselementen in agrarisch gebied

In het Landschapsbeleidsplan en aanvullend in het herinrichtingsplan Teteringen wordt de aanleg
van nieuwe landschapselementen nagestreefd. Een aantal nieuwe landschapselementen wordt
van zodanig belang voor de landschappetijke en ecologische structuur van het gebied geacht dat
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landschappelijke inrichting en beperkt openbaar toegangkelijk (ca. 5.5 ha.)

erf (2 x 2000m2)

woonboerderij (2 x 1500 m3)

o ]

oprijlaan met bomen

afbeeld.ng 22: Boerenbuitenplaats Hoeveneind
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deze elementen een specifieke bestemming “landschapselement” krijgen als ze daadwerkelijk
worden aangelegd. Het betreft:

- houtsingels in de overgangszone tussen de Lage Vuchtpolder en het Hoeveneind;

- natte plas/draszones langs enkele hoofdwaterlopen in de Lage Vuchtpolder;

Deze gronden worden in het bestemmingsplan aangeduid als “aan te leggen landschapselement”.
Daarnaast kunnen er ook nieuwe landschapselementen worden aangelegd op andere piekken

zonder dat dit tot een bestemmingswijziging leidt.

43.4 Rood-voor-groen: entwikkeling nieuwe buitenplaats

De ontwikkeling van natuur en landschap in het buitengebied van Teteringen vindt plaats in het
kader van de Herinrichting Teteringen en van het gemeentelijk landschapsbeleidsplan. Het groot-
ste gedeelte van de projecten kan gerealiseerd worden binnen het kader van de Herinrichting
Teteringen, Naast de landinrichting wordt nog een beperkt aantal zaken door de gemeente opge-
pakt in het kader van het Landschapsbeleidsplan. Het betreft projecten die buiten het
landinrichtingsblok vallen {b.v. landschapsontwikkeling ten noorden van de Kadijk) of projecten
die niet in landinrichtingskader passen {(b.v. aangepast weidebeheer Lage Vuchtpolder}.

Voor de financiering van de natuur- en landschapsontwikkeling zoals hiervoor beschreven wordt
de ontwikkeling van een nieuwe buitenplaats in het buitengebied van Teteringen voorgesteld. De
buitenplaats is geprojecteerd op een locatie aan het Hoeveneind met een oppervlakte van ca. &
ha.

Landschappelijk en stedenbouwkundig gezien is een buitenplaats op deze locatie voorstelbaar
wanneer deze de maat en typologie krijgt van de boerenhoeven die van cudsher aan het Hoeven-
eind gevestigd zijn. Om dit beeld duidelijk te maken wordt daarom gesproken van het stichten
van een "boerenbuitenplaats”: een gebouwencomplex dat gua afmetingen en ligging ljkt op de
aangrenzende langgevelboerderijen met een landschappelijke inrichting eromheen die bestaat
uit weilanden met houtsingels aan de randen.

Cp de kavel van 6ha kan een complex van twee langgevelboerderijen met een woonfunctie wor-
den ontwikkeld die elk ca. 1500 m3 groot zijn met een erfvan elk 2000 m2 eromheen (zie kaartje).
De woonboerderijen vormen samen het bebouwingscomplex van de buitenplaats. De resterende
gronden worden landschappelijk ingericht met weilanden en houtsingels en beperkt openbaar
gemaakt door enkele wandelpaden die aansluiten op de omgeving. De woonboerderijen met
omliggend erf kunnen worden verkocht; de omliggende weilanden verpacht aan een boer.

Met de ontwikkeling van de ‘boerenbuitenplaats’ aan het Hoeveneind worden twee doelen be-
reikt: enerzijds versterkt de buitenplaats de karakteristiek van het Hoeveneind als historische
vestigingsas en wordt met de landschappelijke inrichting van de gronden in de buitenplaats bij-
gedragen aan de gewenste landschapsontwikkeling van de overgangszene. Ten tweede wordt de
opbrengst van de buitenplaats gebruikt om de ontwikkeling van natuur en landschap in het
gehele buitengebied van Teteringen te financieren.

De vestiging van de boerenbuitenplaats wordt geregeld in het bestemmingsplan Buitengebied
Teteringen.

Om de flexibiliteit in het plan te houden en in te kunnen spelen op entwikkelingen in dit kader
wordt er voor gekozen de ontwikketing in het plan op te nemen als “nader uit te werken” via de
uitwerkingsbevoegdheid ex artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening. In het bestem-
mingsplan zullen slechts de meest noodzakelijke en belangrijkste items dwingend worden voor-
geschreven. De verdere juridische invulling kan dan geschieden via het door Burgemeester &
Wethouders op te stellen uitwerkingsplan.
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Aan hetuitwerkingsplan worden de volgende voorwaarden gesteld:

- meerwaarde voor cultuurhistorie en fandschap en natuur

Inrichting en ontwerp van zowel het ‘rode’ als het ‘groens’ onderdeel van de buitenplaats dient
afgestemd te werden op het omringende landschap, de cultuurhistorie, de hodemgesteldheid en
de waterhuisheuding van het gebied (lagenbenadering).

Er dient sprake te zijn van landschapsontwikkeling die aansluit op de karakteristieken en kwalitei-
ten van het oude akkerlandschap ter plaatse zoals omschreven in het Landschapbeleidsplan Te-
teringen. Van grote waarde voor de landschappelijke karakteristiek zijn de zichtlijnen naar de lage
Vuchtpolder. De lange uitzichten vanaf het Hoeveneind in westelijke richting dienen behouden te
blijven. Nieuwe landschappelijke beplantingen zouden daarom laag moeten zijn (heggen en stru-
welen, bloemrijke graslanden, extensieve akkers} of in oostwest-richting worden geplant (hout-
singels, bomenrijen). Deargelijke lijnvermige beplantingen dragen hij aan de ecologische infra-
structuur tussen de natte Lage Vuchtpolder aan de westkant en de droge hoge zandgrondert in het
oosten. Bovendien markeren ze de richting van de oude paden die vanaf het Hoeveneind naar de
weilanden in de polder liepen.

- beeldkwaliteit

De buitenplaats dient een esthetische meerwaarde te hebben. Een hoge architectonische kwaliteit
van de bebouwing is derhalve van groot belang. Deze dient aan te stuiten bij de cultuurhistorisch
waardevolle boerderijcomplexen aan het Hoeveneind.

- meerwaarde voorrecreatie

De nieuwe buitenplaats dient bij te dragen aan de gewenste recreatieve structuur zeals emschre-
ven in het Landschapbeleidsplan Teteringen.

De openbaarheid van wegen en paden op het landgoed dient verzekerd te zijn. Recreanten krijgen
de gelegenheid om delen van de buitenplaats te betreden en ervan te genieten. De nieuwe buiten-
plaats kan als ‘uitioopgebied’ fungeren voor de omringende buurten van Teteringen.

- rood

0Op de buitenplaats is sprake van {nieuwe) bebouwing in de vorm van woningen en eventuele
bijgebouwen binnen een beperkt privaat bouwbleok, gescheiden van het publiek-tcegankelijk
deel van het landgoed. Bij ontwerp van de gebouwen (ook canfiguratie) gaat aandacht uit naar
beeldkwaliteit en cultuurhistorie,

4.4 RECREATIE EN TOERISME

Recreatie en toerisme worden gezien als een nevengeschikte doch belangrijke activiteit in het
buitengebied van Teteringen. Gezien de directe nakijheid van de stad kan het gebied een belang-
rijke functie als recreatief uitloopgebied vervullen, De mogelijkheden hiervoor ziin nu beperkt
tot de bestaande wegen in het agrarisch gebied en fiets- en wandelpaden in de hosgebieden. Het
beleid is gericht op het vergroten van de mogelijkheden voor recreatief medegebruik door de
aanleg van paden planologisch-juridisch mogelijk te maken. Qok is het beleid gericht op het
henutten van de kansen voor het realiseren van een goed toeristisch-recreatief predukt. De ont-
wikkeling van kleinschalige accommodaties voor dag- en verblijfsrecreatie gekoppeld aan vrijko-
mende agrarische bedrijfshebouwing kunnen een belangrijke bijdrage leveren aan het proces van
plattelandsvernieuwing. De mogelijkheden zijn echter sterk afhankelijk van het specifieke ge-
bied. In het buitengebied van Teteringen wordt onderscheid gemaakt tussen de gebieden binnen
en de gebieden buiten de groene hoofdstructuur.
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Toerisme en recreatie binnen de groene hoofdstructuur

In de bestaande bos- en natuurgebieden zijn in beginsel slechts voorzieningen gericht op natuur-
beleving toelaatbaar. in het natuurgebied De Hartel enin de bosgebieden Zuiderhout en Galge-
veld is het beleid gericht op het instandhouden van een netwerk van wandel-en fietspaden. Aan
de randen van deze gebieden moeten adequate parkeervoorzieningen het gemotoriseerd verkeer
opvangen. Om verstening tegen te gaan is nieuwbouw van verblijfsaccommodatie alleen toege-
staan binnen de bestaande bouwblokken van agrarische bedrijven of andere bestemmingen.

Het agrarisch gebied met hoge natuurwaarden van de Lage Vuchtpelder is gezien de openheid en
de natte omstandigheden kwetsbaar voor recreatief gebruik. Het beleid is er op gericht om meer
recreatieve mogelijkheden te bieden om van dit mooie gebied te kunnen genieten zonder de
hestaande ecologische en landschappelijke waarden aan te tasten. In het kader van de herinrichting
Teteringen wordt de aanleg van wandelpaden langs watergangen en perceelsranden nagestreefd.
Fiatsers kunnen vanaf de bestaande wegen om en door de Lage Vuchtpolder van het landschap
genieten, De aanleg van paden is in het bestemmingsplan geregeld via een aanlegvergunning-

vereiste per bestemming.

Toerisme en recreatie in de agrarische hoofdstructuur

in het agrarisch gebied dat buiten de groene hoofdstructuur is gelegen is het heleid gericht op het
bieden van magelijkheden voor routegebonden recreatie. Tevens staat de gemeente in beginsel
positief tegenover de ontwikkeling van recreatieve nevenactiviteiten op agrarische bedrijven. Bij
het geheel of gedeeltelijk omschakelen naar recreatieve activiteiten mag alleen binnen het agra-
risch bouwblok worden gebouwd. Randvoorwaarde daarbij is dat de bestaande agrarische bedrij-
ven in de omgeving nietin hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt en datereen goede
landschappelijke inpassing van de recreatieve voorzieningen plaatsvindt.

Het bestemmingsplan biedt eveneens mogelijkheden veor kleinschalig agrarisch kamperen in de
agrarische hoofdstructuur, Het kleinschalig kamperen wordt toegestaan binnen het agrarsch bouw-
vlak, Conform de Wet Opentuchtrecreatie wordt ruimte geboden voor maximaal 10 kampeer-
eenheden per erf in de periode van 1 april tot 1 oktober met de mogelijkheid tot uitbreiding naar
maximaal 15 kampeereenheden in de periode van 1 juli tot 1 september.

4.5 WONEN

Mieuwhouw burgerwoningen

in het buitengebied is de nieuwbouw van burgerwoningen niet toegestaan.

Vervangende nieuwbouw van een burgerwoning in het buitengebied is toegestaan. Behoudens
bijzondere omstandigheden moet deze plaatsvinden op de bestaande fundamenten.

Uithreiding bestaande burgerwoningen

Voor bestaande burgerwoningen in het buitengebied bieden wij de voigende ontwikkelingsruimte:

- woningen mogen worden vergroot met maximaal 10% tot een maximum van 600 m?;

- ingeval de vergroting leidt tot verhoging van bestaande beeldbepalende kwaliteiten inde
omgeving kunnen deze maxima worden overschreden,

- bij vergroting van karakteristieke woningen moet worden aangesioten bij de karakteris-
tieke kenmerken;

- kleine woningen mogen in ieder geval worden vergroot tot 450 m?, om ze te laten voldoen
aan de minimale woonkwaliteit van deze tijd;

- woningen van ondermaatse omvang en kwaliteit (ncodweningen en dergelijke) moeten
gesaneerd of positief bestemd worden. Positief besternmen is alleen toegestaan als zicht
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bestaat op een verhoging van de beeldkwaliteit van woning en woonemgeving. Vergro-
ting tot 450 m?Is in dat geval toegestaan, om de woning te laten voldeen aan de minimale
woonkwaliteit van deze tijd.

Bijgebouwen

Bij iedere woning mogen bijgebouwen {(zowel vrijstaand als aangebouwd) worden opgericht met
een gezamenlijk grondoppervlak van ten hoogste 75 m2.

8ij het oprichten van bijgebouwen wordt uitgegaan van het concentratiebeginsel. Tussen de wo-
ning en de bijgebouwen dient een functionele en visuele relatie te bestaan.

Sloopregeling voormalige bedriffsgebouwen bij woondoeleinden.

in het plan is een mogelijkheid cpgenomen voer een extra uitbreiding aan vrijstaande bijgebou-
wen met 20% van respectievelijk de oppervlakte dan wel de inhoud van de op het bouwperceel
staande en te slopen bijyebouwen (bijv. voormalige bedrijfsgebouwen). De oppervlakte aan bij-
gebouwen mag maximaal 200 m?2 per bouwperceel gaan bedragen of de woning mag met maxi-
maal 150m3 worden uitgebreid tot een maximum van 750 m#,

Herbouw

Algehele herbouw van een burgerwoning mag uitsluitend plaatsvinden binnen het op de plan-
kaart aangegeven bouwvlak. Bij harbouw zal echter voldaan mceten worden aan de bouw-
vaorschriften voor woondoeleinden. Dit betekent dat een dergelijke woning in principe geen
grotere inhoud mag krijgen dan 660 m3.

Voormalige boerderijen waarbij de woning en de bedrijfsruimte geintegreerd zijn krijgen de
mogelijkheid am de woning binnen het bestaande bouwvolume uit te breiden buiten de maxi-
male inhoudsmaten &ls opgenomen in de bouwvoorschriften.

Splitsing cultuurhistorisch waardevolle bebouwing

Voorkomen dient te worden dat het karakter van panden met cultuurhistorische waarden, zoals

bepaaide voormalige boerderijen of gebouwen die in gebruik waren voor zorg of religieuze

doeleinden, verloren gaat. Er worden 2 categorieén onderscheiden.

- Rijksmonumenten. Deze warden middels de Monumentenwset beschermd,

- Gemeentelijke monumenten. Deze worden beschermd middels de gemeentelijke Monu-
mentenverordening.

In het algemeen is splitsing ten behoeve van de handhaving van de architectonische en/of cul-

tuurhistorische waarde van gebouwen die zijn aangewezen als rijksmonument dan wel als ge-

meentelijk monument in maximaal twee woningen mogelijk. Als voeorwaarde wordt wel gesteld

dat een en ander binnen het bestaande bouwvelume plaats dient te vinden. Tevens geldt als

voorwaarde dat de bijbehorende bedrijfsgebouwen worden gesloopt, tenzij ze monumentale

kwaliteiten bezitten.

Watartoets

Ten aanzien van de waterhuishouding ter plaatse is advies aan het Waterschap Brabantse Delta
gevraagd. Aangezien de |ocatie deels in de GHS gelegen is, betekent dit dat er geen verdrogende
maatregelen mogen worden genomen. Dit zal in praktijk ook niet gebeuren.

Indien er een gescheiden rioolstelsel aangelegd wordt verdient het aanbeveling te kiezen voor
infiltratie van het schene regenwater in de bodem. Er dienen dan geen bouwrmnaterialen gebruikt
te worden die uitlogend zijn in verband met de aanwezigheid van het grondwaterbeschermings-

gebied.
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46 BLJIZONDERE FUNCTIES

Ten oosten van het dorp Teteringen ligt het Jeugddorp Maria Raboni van De Zutdwester. Het
jeugddorp verleent dag en nachtzorg voor jeugdigen in de leeftijd van 0-23 jaar en daghulp aan
oudere jeugd 12-18 jaar. De legitimatie van deze zorg vait formeel binnen de kaders van de Wet
op de Jeughulpverlening. De Zuidwester wil vervangende nieuwbouw van het jeugddorp realise-
ren. Om dit planologisch te regelen wordt het gebied waar de vervangande nieuwbouw geprojec-
teerd is als een nader uit te werken bestemming in het bestemmingsplan Buitengebied opgeno-
men. In deze paragraaf worden de ruimtelijke randvoorwaarden die aan het uitwerkingsplan

gesteld worden toegelicht.

Huidige situatie

Het Jeugddorp ligt tussen de dorpsrand van Teteringen en het besgebied op de hage en droge
gronden. Hierdoor ligt de locatie in een soort dorpsrandgebied. .
Op de historische kaart van 1850 is de huidige landschappelijke structuur reeds zichtbaar. Aanwe-
zig is een assenkruis van lanen met in het centrum de bebouwing van het oude landgoed Laan-
zicht (nu klooster Maria Raboni). Het assenkruis verbindt de bossen met de landerijen en het dorp
Teteringen. Het Jeugddorp Maria Raboni maakt deel uit van dit geheel en heeft één van de lanen
op zijn terrein. Deze laan verbindt het klooster met een woonhuis, die beiden niet meer bij de
locatie van het Jeugddorp horen. De laan is zowel landschappelijk als cultuurhistorisch van be-
lang.

Landschappelijk waardevol is verder ook de bosrand tussen het Jeugddorp en Teteringen.

Het huidige Jeugddorp is te karakteriseren als ‘paviljoens in het bos’. De huidige paviljoens zijn 1
laag hoog met kap. Het complex ligt tamelijk gelsoleerd en afgesioten van zijn omgeving. De
relatie met het dorp Teteringen en de relatie met de omringende bossen is slecht. Er zijn geen
directe verbindingen. Rondom het complex staan hekken. De bereikbaarheid tot het terrein ge-
schiedt via andermans eigendom.

Ontwikkelingen

Het bestaande jeugddorp is toe aan vervangende nietwbouw. Zowet! de bestaande bebouwing als
de toestand van het beheer van de buitenruimte voldoet niet Janger. Het idee is om het karakter
van ‘paviljoens in het bos’ te wijzigen in "een gehuchtje in het bos rond een centrury’. Hierbij zou
het bos meer ruimte moeten krijgen.

Verder zou het jeugddorp directer contact met het bos moeten maken door de hekken rondom
het terrein te verwijderen. Het dorp krijgt hierdoor een meer openbaar karakter.

Om het terrein te ontsluiten is vanuit Teteringen een nicuwe toegangsweg nodig. De nieuwe
toegang vergroot ook de gewenste relatie tussen Teteringen en het Jeugddorp. De nieuwe toe-
gang wardt in het aangrenzende bestemmingsplan van de kom Teteringen geregeld. Ook op het
terrein zelf zijn nieuwe wegen nodig. Parkeergelegenheid wordt aangelegd in de vorm van groene
pergola‘s, waaronder geparkeerd kan worden. In totaal warden circa 75 parkeerplaatsen aange-
legd.

De nieuwe en deels bestaande bebouwing zal bestaan uit:

- twee groepshuizen in twee bouwlagen;

- zes gezinshuizen in drie bouwlagen;

- multifunctioneel gebouw in twee bouwlagen;

- gebouw t.b.v. dagtraining in één bouwlaag;

- paardenbak met voorzieningen in twee bouwlagen;

- uitgebreide bestaande aula in één bouwlaag;

- eventueel in de toekomst een aantal extra groepshuizen of gezinshuizen.
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Ligging in GHS

Het Jeugddorp Maria Raboni is gelegen in de GHS-Natuur en wei in de zone Overig bos- en natuur-
gebied.

In de GHS is op de langere termijn alleen plaats voor natuur, grondgebonden landbouw, recreatie
met een extensief karakter en andere laagdynamische functies, zoals bosbouw en waterbeheer,
Het provinciaal beleid voor uitbreiding van het stedelijk ruimtebeslag in de GHS gaat uit van het
‘'nee,tenzij’-principe: uitbreiding van het stedelijk ruimtebeslag is alieen toelaatbaar als daar zwaar-
wegende maatschappelijke belangen aan ten grondslag liggen, en pas nadat een onderzoek heeft
aangetoond dat er geen alternatieve locaties voorhanden zijn buiten de GHS of andere oplossin-
gen waardoor de aantasting van de natuur- en de hiermee samenhangende landschapswaarden
wordt voorkomen. In het geval van een dergelijke onontkeombaarheid moet verzekerd zijn dat
de aantasting van de natuurwaarden en de daarmee samenhangende landschapswaarden tot het
minimum wordt beperkt en wordt gecompenseerd.

De compensatie van natuur- en landschapswaarden, die bij aantasting van de groene hoofdstructuur

verloren gaan, moet voldoen aan de volgende vereisten:

- er moet een nleuwe gelijkwaardige ecologische samenhang worden bereikt;

- de nieuwe natuur- en landschapswaarden moeten van gelijke aard zijn;

- de functie die de GHS vervult voor de natuur moet in stand blijven;

- de compenserende maatregelen moeten een areaal beslaan dat ten minste even groot is als
het gebied waarover de ingreep zich uitstrekt;

- de aard en de omvang van de compensatie worden mede bepaald door de invloeden die de
ingreep uitoefent op zijn omgeving en de aard van het gebied waar compensatie plaats-
vindt;

- de compenserende maatregelen moeten in beginsel plaatsvinden in de omgeving van de
ingreep,

Motivatie handhaving van Maria Rabboni op huidige locatie en maatschappelijk belang
Verplaatsing haar een vergelijkbare locatie in het buitengebied of verplaatsing naar een grote
locatie in de stad is niet mogelijk om de volgende redenen:

- Financiéle redenen: de instelling kan in dit opzicht niet als volwaardige marktpartij op
tegen de ‘concurrentie’ uit andere zorgstelsels of onderwijs. De Zuidwester is eigenaar van
de huidige locatie (11 ha.). Aankoop van een nieuwe locatie is alleen mogelijk indien de
huidige locatie als woningbouwgrond kan worden verkocht. Dit strockt niet met het ge-
meentelijk en provinciaal beleid, waarin de natuurwaarden van het terrein voorop staat.

- Het huidige jeugddorp is een geintegreerd onderdeel van de Teteringse samenleving. Eris
in de loop van de jaren een intensief contact opgebouwd met scholen en vrijetijdsclubs in
Teteringen die ingespeeld zijn op deelname van kinderen uit het jeugddorp. Eris jarenlang
in deze onderlinge verhouding geinvesteerd. Opbouw van een dergelijk sociaal netwerk op
een andere Jocatie is moeilijk.

- De zorghoerderij-activiteiten en extensieve kleinschalige bebouwing vergen een ruime lo-
catie met een hoog groengehalte. De natuur in de nabijheid geeft ean positieve bijdrage
aan het opvoedingsklimaat. Een vergelijkbare locatie rond Breda is moeilijk vindbaar, ter-
wijl het merendeel van de kinderen uit de gemeente Breda komt.

- De problematiek van de kinderen is dusdanig dat enerzijds geborgenheid geboden dient te
worden met voldoende spel en leeriwerkmogelijkheden en anderzijds atscherming dient te
zijn van directe nabijheid van buren en een wijk. De beoogde locatie voldoet goed hieraan.
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Groencompensatie en natuurversterking

Het vernieuwen, verplaatsen c.q. aanpassen van de bebouwing heeft compensatieverplichtingen
tot gevolg met betrekking tot het aanwezige groen op het terrein van Maria Rabboni. Hierbij
wordt gekeken naar de mogelijkheden volgens het huidige en het toekomstige bestemmings-
plan. De beoogde situatie, zoals die aan de hand van de randvoorwaarden in het nieuwe bestem-
mingsplan is neergelegd, voorziet in minder m? bebouwing ten opzichte van de vigerende situa-
tie en vormt een planologische bescherming van bestaand bosgebied, welke in het vigerend plan
onderdee! uitmaakt van de bestemming “Bijzonder doeleinden”. Er wordt dus, gezien de forse
afname aan mogelijkheden tot bebouwing in het nieuwe bestemmingsplan ten opzichte van het
huidige bestemmingsplan, kwaliteitswinst in het gebied geboekt. Door de kwaliteitswinst is er
geen aanvullende compensatie nodig. De kwaliteitswinst zit in het feit dat de vrijkomende plek-
ken aangewend gaan worden voor natuurontwikkeling.

De geplande nieuwe bebouwing is geconcentreerd nabij de huidige sportaccommodatie van Te-
teringen en de derpskern. De nieuwe bebouwing is zo gesitueerd dat zo min mogelijk vitale
bomen gekapt hoeven te worden,

Het bosgebied nabij het Cadettenkamp, waar nuncg gewoond wardt, wordt toegevoegd aan de
GHS-natuur. Het jeugddorp met bijbehorende drukte verschuift vanuit het natuurgebied in de
richting van de dorpskern. Het bosgebied wordt hierdoor vergroot en meer aaneengesloten. De
kwaliteit van het bosgebied in de GHS wordt vergroot.

In totaal zal in de nabijheid van het huidige jeugddorp circa 5.000 m? bos worden aangeplant en
zullen circa 100 inheermse bomen in groepen of solitair worden aangeplant. In een nog nader uit
te werken compensatieplan {compensatie op vrijgekomen locaties niet zijnde GHS) zal precies
worden aangegeven waar gerooid en geplant zal worden. Ook zal op het gehele terrein de na-
tuur verder worden ontwikkeld.

4.7 NIET-AGRARISCHE BEDRUVIGHEID
4,71 Agrarisch-technische hulpbedrijven en agrarisch verwante bedrijven

Uitgangspunt voor het beleid is dat een onderscheid gemaaktwordtin agrarisch-technische hulp-
bedrijven en andere agrarisch verwante bedrijven. Agrarisch-technische hulpbedrijven zijn bij-
voorbeeld een loonwerkbedrijf, dierenkliniek voor grootvee etc. Andere agrarisch verwante be-
drijven zijn bijvoorbeeld een hondenkennel of hoveniersbedrijf.

Vestiging van agrarische-technische hulpbedrijven is mogelijk in vrijkomende agrarische bebou-
wing in de Agrarische hoofdstructuur, mits de agrarische functie niet kan worden gehandhaafd
voor de opvang van te verplaatsen agrarische bedrijven. Voorwaarde is dat deze bedrijven passen
in de omgeving. In beginsel mag het bedrijf niet meer ruimte in beslag nemen dan het voorma-
lige agrarische bouwhlok. Buitenopslag is niet toegestaan, tenzij deze rechtstreeks voartvloeit uit
de aard van het hedrijf.

Andere agrarisch verwante bedrijven heren thuis in de kernrandzone, bij voorkeur op een voor-
malig agrarisch bedrijf. Bij hergebruik van een voormalig agrarisch bedrijf mag het bedrijf in
beginsel niet meer ruimte innemen dan het voormalige agrarische bouwblck.

Paardenhouderijen verdienen bijzondere aandacht vanwege de grote rijhallen. Als de nadruk ligt
op het fokken en africhten, dan worden ze beschouwd als een ag rarisch bedrijf en is de houw van
een rijhal in beginsel toelaatbaar. Als de nadruk ligt op het aantrekken van publiek in eenrijhal,
dan horen ze in de kernrand thuis. Als er geen sprake is van een agrarisch bedrijf en het aantrek-
ken van publiek geen hoofddoel is, hetgeen zich voordeetin de professionele paardensport, dan
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moet maatwerk uitkomst bieden. Hierbij werdt gestreefd naar het gezamenlijk gebruik van rij-
hallen door varscheidene bedrijven.

Bestaande agrarisch-technische hulpbedrijven en agrarisch verwante hedrijven, alsmede
paardenhouderijen krijgen een uitbreidingsruimte van maximaal 25 % van de bestaande opper-
viakte.

4.7.2 Overige niet aan het buitengebied gebonden bedrijven
Deze bedrijven horen in beginsel op een bedrijventerrein of in een kern thuis.

Nieuwvestiging

Aan de vestiging van niet-agrarische bedrijven wordt in het buitengebied van Teteringen alleen
ruimte geboden in vrijkomende agrarische locaties die geen functie kunnen vervullen voor de
opvang van te verplaatsen agrarische bedrijven recreatie of natuur, bos-of landschapsbehoud {zie
ook paragraaf 4.2.4},

Voorwaarde is dat het kleinschalige ambachtelijke bedrijven betreft die passen binnen de omge-
ving. Bebouwing is alleen tcegestaan op het bestaande bouwviak, Als de opperviakte vrijko-
mende agrarische bedrijfsgebouwen groter is dan 400 m? is de sloop van overtollige gebouwen
vereist.

De vestiging van functies die uitdrukkelijk niet aan het buitengebied gebonden zijn zoals
autosloperijen, detailhandelsbedrijven, opslagbedrijven, transportbedrijven enz. is niet toege-
staan.

Indien het om een inrichting in de zin van de Wet Milieubeheer gaat, dan mag het in beginsel
slechts een inrichting zijn die behoort tot de categorieén 1 en 2 van de lijst van bedrijfstypen
opgenomen in de uitgave Bedrijven en milieuzonering van de Vereniging van Nederlandse Ge-
meenten. Detailhandel is alleen toegestaan als endergeschikte nevenactiviteit. Publieksgerichte
voorzieningen zijn niet toegestaan.

Uitbreiding

De bestaande niet-agrarische bedrijven in het buitengebied zijn in het bestemmingsplan in begin-
sel positief besternd. De bestaande bedrijven krijgen een uitbreldingsruimte van maximaal 15%
van de bestaande oppervlakte.

4.8 MILIEU
4.8.1 Relatie ruimtelijke ordening en milieubeleid

Ruimtelijk beleid en milieubeleid sluiten nauw op elkaar aan. Erwordt een drietal relaties onder-
scheiden: het milieu stelt randvoorwaarden aan de ruimtelijke ontwikkeling, de kwaliteitvan het
milieu kan worden verbeterd door middel van ruimtelijk beleid en ruimtelijke antwikkelingen
worden magelijk gemaakt door een schoon milieu. Op rijks-, provinciaal en gemeentelijk niveau
is de laatste jaren sprake van een integratie van beide beleidsvelden.

Ondanks het feit dat zowe! de ruimtelijke ordening als het milieubeleid zich bezig houden met
dezelfde omgeving, bestaat, ook in de jurisprudentie, de opvatting dat ruimtelijke ordenings-
wetgeving en milieuwetgeving ieder hun eigen toepassingsgebied hebben. Overlap tussen de
toepassingsgebieden is onwenselijk.

Deze gedachte wordt wel de “twee-sporengedachte” genoemd. Milieuwetgeving schrijft (veelal
technische) voorzieningen voor aan individuele inrichtingen met als gegeven de locatie van de
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inrichting. De ruimtelijke ordening daarentegen regelt de locatiekeuze van de functies met
afweging van alle daarbi] betrokken belangen, waarender het miliesubelang.

Mede gelet op de uitspraken die de Kroon in het varleden deed, blijft het bestemmingsplan
primair een instrument ten behoeve van de toekenning van functies aan gronden en gebouwen
en het geven van randvoorwaarden ten behoeve van ruimtelijke ontwikkeling van functies.

Daarbij is het beleid erop gericht te komen tot een afstemming en waar mogelijk integratie van
het ruimtelijk beleid met het milieubeleid. Er wordt gestreefd naar het voorkemen van dubbele
regelgeving enfof vergunningveriening. Uitvoering van het milieubeleid, mede ter ondersteu-
ning van de doelstellingen van dit plan, geschiedt mede door toepassing te geven aan sectorale
wetgeving, zoals de Wet milieubeheer.

Milieubeleid en -regelgeving spelen in het bestemmingsplan een rol bij de toekenning van func-
ties en hij antwikkeling van functies,

Toekenning en ontwikkeling van functies

Bij de toekenning van functies in het bestemmingsplan dient rekening te worden gehouden met
de specifieke milieukwaliteit op een bepaalde plaats.

Bij ontwikkeling van nieuwe functies dient een afweging te worden gemaakt. Bij deze afweging
moet de milieuregelgeving worden betrokken, die meestal betrekking heeft op minimaal aan te
houden afstanden ten opzichte van andere functies {zonering). Te ncemen zijn cnder meer de
Wet geluidhinder {geluidhinder) en de richtlijn Veehouderij en stankhinder. Bij de beoordeling
van de toelaatbaarheid van bedrijven wordt gebruik gemaakt van de zogenoemde 5taat van
bedrijfsactiviteiten, waarbij eveneens rekening wordt gehouden met afstanden tot gevoelige func-
ties. Op stank- en geluidhinder wordt in het vervelg van deze paragraaf in het bijzonder inge-
gaan. In het bestemmingsplan zijn vanuit milieu-oogpunt yoorwaarden geformuleerd bij de ent-
wikkeling van bedrijvigheid.

De gemeente verleent medewerking aan beéindiging van mifieubelastende bedrijfsactiviteiten en
er wordt geen nieuwe ruimte voor milieubelastende activiteiten gereserveerd.

Bouwvergunning en milieuvergunning

Met de Wet milieubeheer zijn de milieuvergunning en de bouwvergunning in procedurele zin
aan elkaar gekoppeld. De bouwvergunning kan pasworden afgegeven als over de milieuvergunning
een besluit is genomen. De keppeling bevordert de codrdinatie tussen deze twee beleidsterrei-
nen.

Indien men op een locatie iets wil ontwikkelen is men verplicht onderzoek te laten verrichten
naar de bodemkwaliteit. Bij grondtransacties is men verplicht een bodemrapport te overleggen.
Het is van belang om de rlsico’s met betrekking tot de mogelijke aanwezigheid van bodem-
verontreiniging in een zo vroeg mogelijk stadium te anderkennen.

Naast het onderzoek naar zware metalen in het grondwater blijft een bodemonderzoek ncodza-
kelijk. De grondwaterkwaliteit zal geen invioed zal hebben op de locatiekeuze, mits beperkingen
worden opgelegd aan het gebruik van grondwater.

4.8.2 Verzuring

De aard van de bodem bepaalt de gevoeligheid voor verzuring die optreedt door neerslag van
verzurende stoffen. Verzurende zwavel- en stikstofoxiden zijn afkomstig van elektriciteitscentrales,
industrie en verkeer. Het verzurende ammeniak komt vrijwel geheel van de veehouderij en slaat
dichtbij de bron neer, De effecten van verzuring zijn een afname van de vitaliteit van de bossen,
verarming van de flora en daarmee van de fauna, en een verandering van de (landbouwkundige)
bodemvruchtbaarheid.
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Om de verzuringsgevoelige gebieden te beschermen is de uitbreiding van bestaande intensieve
veehouderijbedrijven binnen een afstand van 250 meter van dergelijke gebhieden uitgesioten. In
het buitengebied van Teteringen bestaan de voor verzuring gevoelige gebieden uit de bestaande
bos- en natuurgebieden groter dan 5 ha. Een belangrijk deel van de ze gebieden ligt net buiten de
gemeenteqrens van Breda maar de 250-meterzone valt wel in het plangebied.

438.3 Verspreiding

Het milieuthema verspreiding heeft betrekking op de emissie van milieuschadelijke chemische
stoffen naar bedem, water en lucht, Cnder dit milieuthema worden twee onderwerpen ander-
scheiden: bodemverontreiniging en gewashescharmingsmiddelen.

Het gebruik van bestrijdings- en ontsmettingsmiddelen door de agrarische sector houdt risico’s in
voor de valksgezondheid en betekant een verspreiding van milieuschadelijke stoffen in bodem,
water en lucht. Voor tuinbouwbedrijven zijn normen opgenomen in de brochure “Bedrijven en
milieuzonering” van de VNG (1999) en in de “Inventarisatie ruimtelijk relevante milieunormen
ten behoeve van ruimteliijke plannen™ van het Ministerie van VROM. Deze normen worden toege-
past in het kader van de verlening van milieuvergunningen en hebben geen betekenis voor het
besternmingsplan.

Voor glastuinbouwbedrijven zijn narmen opgenomen in het Besluit tuinbouwbedrijven met be-
dekte teelt milieubeheer {1926). Voor akkerbouwbedrijven is het Besluit Akkerbouwbedrijven (1594}
van toepassing. Deze Amvb’s bepalen dat er een minimale afstand van glastuinbouwbedrijven tot
woningen van derden dient te worden aangehouden.

Voor het bestemmingsplan is de situering van de bestaande agrarische bedrijfshebouwing ten
opzichte van bestaande gevoelige functies als woonbebouwing gen gegeven. De agrarische be-
bouwing is in het bestemmingsplan gesitueerd binnen bouwblokken, welke op de kaart zijn
aangegeven enwaarbinnen de huidige bebouwing is gesitueerd.

Bij de situering van nieuwe bebouwing worden de geldende milieuregels gehanteerd.

4.8.4 Grondwaterbeschermingsgebieden

Bescherming van deze gebieden vindt grotendeels plaats door toepassing van de Provinciale Milieu-
verordening, Het ruimtelijk beleid draagt hieraan bij door bestemming van de gronden zoveel
mogelijk af te stemmen op het waterwinningsbelang. In het gebied binnen de grondwater-
beschermingszones is het oprichten van woningen, agrarische en niet agrarische bedrijven uitge-
sloten. Verdere intensivering van het agrarisch grondgebruik wordt in de betreffende bestemmin-
gen in belangrijke mate tegengegaan via het aanlegvergunningenstelsel.

485 Verstoring

Bij het milieuthema verstoring gaat het om het bereiken en handhaven van een woon- en leef-
kwaliteit op het gebied van de milieu-aspecten geluid en stank.

Geluid

De Wet geluidhinder is van toepassing cp de bouw van woningen of andere geluidgeveelige
bestermmingen op korte afstand langs wegen met een hogere verkeersintensiteit, Er kan dan sprake
zijn van een overschrijding van de normen van de Wet geluidbinder.
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Verder is het beleid er op gericht geen medewerking te verlenen aan de vestiging van luidruch-
tige vormen van recreatie en lawaaisporten. In dit verband zijn te benoemen de motor-, auto-en

modelvliegtuigensport.

Stank
Voor stankhinder is bet uitgangspunt dat een veehouderij geen stankhinder mag veroorzaken of

dat deze hinder in voldoende mate moet worden beperkt. In de Richtlijn Veehouderij en Stank-
hinder wordt ervan uitgegaan dat ruimtelijke scheiding een van de manieren is om hieraan te
voldoen. Aan de hand van een omrekeningstabel naar mestvarkenseenheden, een afstandsgrafiek
en een indeling naar categorieén van stankgevoelige objecten wordt geaccepteerde afstand tus-
sen de bron en de stankgevoelige objecten bepaald.

4.8.6 Externe veiligheid

In verband met de gevaarsaspecten door het transport gevaarlijke stoffen over deweg, spooren
door pijpleidingen dient ten opzichte hiervan een bepaalde afstand te worden aangehouden
voor kwetsbare bestemmingen. Dit geldt tevens ten opzichte van hoogspanningsleidingen.

449 WATER
Voor het bestemmingsplan zijn de volgende elementen van het waterbeleid relevant:

Behoud en herstel van het systeem van infiltratie en kwel

Ter bescherming van de overwegend "natte” natuurwaarden is het beleid gericht ap hetvoorko-

men van negatieve effecten op de grondwaterstand door ingrepen en bestemmingen in het ge-

bied en de aangrenzende gebieden.

in de natte Lage Vuchtpolder met kwelzones op de flanken moet het agrarisch grondgebruik zich

aanpassen aan de natte omstandigheden. Intensivering van het agrarisch grondgebruik wordt in

het bestemmingsplan tegengegaan middels het agrarisch vestigingsbeleid en het aanleg-

vergunningenstelsel. Het realiseren van het natuurreservaat in de Lage Vuchtpolder zal vervol-

gens sterk bijdragen aan herstel van het hydrologisch systeem. Daarbij zullen de volgende ont-

wikkelingen plaatsvinden:

- Verbreden waterlopen in de polder voor waterberging en waterbeleving.

- Brede oeverzone met riet langs de oude verveningsgrens in het westen.

- Plaatsen stuwen en stuwputjes om regenwater in het gebied vast te houden.

- Aanteggen rietmoerassen bij Spinelaschans: verbeelden vroegere inundaties, anti -
verdrogingsbeleid, verbetering waterkwaliteit, waterbuffering.

Op de hogere zandgronden dient uitbreiding van het verhard opperviak voorkomen te worden
teneinde de infiltratie van water in dit gebied in stand te houden. Rondom Teteringen wordt het
stedelijk gebied sterk uitgebreid. De effecten hiervan op het hydrologisch systeem zijn nadrukke-
lijk in beeld. Ter compensatie van de toename van het verhard oppervlak zal in het gebied tussen
Teteringen en Breda-Ncordoost een “watermachine” waorden ingericht. Het betreft een gebied
van 25 ha. groot waarin water uit de stedelijke gebieden zal worden gezuiverd en vastgeho uden,
In droge tijden kan ditwater worden aangewend in het natte natuurgebied in de Lage Vuchtpolder.
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Zoekgebied regionale waterberging

Een belangrijk deelvan het buitengebied van Teteringen is in het streekplan aangeduid ais Zoek-
gebied waterberging. In het kader van het project revitalisering Landelijk gebied worden de
regionale waterbergingsgebieden definitief begrensd. Voaruitiopend op een eventusle aanwij-
zing ais waterbergingsgebied is het ruimtelijk beleid gericht op het behouden van de geschikt-
heid van het zoekgebied voor waterberging. Dit betekent dat met nieuwe plannen voor groot-
schalige ontwikkelingen op het vlak van verstedelijking, recreatiecomplexen, intensieve veshou-
derij en glastuinbouw alleen kan werden ingestemd als uit overleg met de waterbeheerder is
gebleken dat hierdoor de geschiktheid van het zoekgebied voor waterberging niet verloren gaat.
In het bestemmingsplan Buitengebied Teteringen zijn binnen het gebied dat is aangeduid als
Zoekgebied waterberging dergelijke ontwikkelingen niet taegestaan.
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5. VERTALING VAN HET BELEID IN BESTEMMINGEN

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de juridische vertaling van het beleid in het bestemmings-
plan buitengebied. Aan de orde komen onder meer de uitgangspunten voor de juridische opzet
en de opbouw van plankaart en voorschriften. In paragraaf 5.2 wordt de vertaling van het ruim-
telijk beleid naar de bestemmingen toegelichten in paragraaf 5.5 het aanlegvergunningenstelsel.

5.1 JURIDISCHE QOPZET

Uitgangspunten

De juridische opzet voor het bestemmingsplan moet voldeen a2an de volgende uitgangspunten:
De doelstellingen van het plan moeten duidetijk zijn verwoord en dienen mogelijkheden te bie-
den om hetzij direct hetzij indirect de plandoelstellingen te kunnen realiseren.

Het procesmatige en ontwikkelingsgerichte karakter van de ruirntelijke ordening moet erin tot
uitdrukking komen. Hierbij dient rekening te worden gehouden met de bestaande situatie en
gevestigde belangen enerzijds en met de gewenste functionele en ruirntelijke ontwikkelingen
anderzijds.

De planmethodiek moetvoldoen aan:

- rechtmatigheid en rechtszekerheid;

- doeltreffendheid en doelmatigheid;

- uitvoerbaarheid en handhaafbaarheid;

- eenvoud, duidelijkheid en toegankelijkheid.

Plankaart en voorschriften

Op de plankaart van dit bestemmingsplan (schaal 1:5.000} zijn met behulp van {etteraanduidingen
enjof arceringen de diverse gebieds- en functionele bestemmingen weergegeven. De begrenzingen
van de bestemmingen volgen zoveel mogelijk geografische, topografische enfof ka dastrale gren-
zen. Daar waar dat niet mogelijk bleek, is gekozen voor een meer praktische benadering.

Bij de voorschriften hoort ook een hulpkaart 1a waarcp de natuur- en landschappelijke waarden
zijn aangegeven (schaal 1:10.000). Deze hulpkaart heeft een directe relatie met het aanleg-
vergunningenstelsel.

De ontwikkelingen waaraan in het bestemmingsplan een wijzigingsbevoegdheid is gekoppeld
zijn als aanduiding weergegeven op de plankaart. Aldus is afleesbaar voor welke gebieden de
betreffende wijzigingsbevoegdheid geldt.

De voorschriften bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de
gronden, bepalingen omtrent de teegelaten bebouwing en regelingen betreffende het gabruik
van aanwezige enfof op te richten bebouwing.

5.2 VERTALEING NAAR BESTEMMINGEN
Het gemeentelijke ruimtelijk beleid 2oa!s beschreven in hoofdstuk 4 is vertaald in de bestemmin-

gen die in deze paragraaf worden toegelicht. De beschrijving velgt de reeks van bestemmingen
die op de plankaart van het bestemmingsplan Buitengebied zijn weergegeven (zie plankaart 1:5.000)

5.2.1 Agrarisch gebied met landschappelijke waarden (-Al-)
De bestemming -Al- is toegekend aan het agrarisch gebied in de overgangszone en op de hogere
zandgronden ten oosten van Hoeveneind. De bestemming -Al- biedt randvoorwaarden voor de

voortzetting van het agrarisch gebruik alsmede het behoud van de bestaande landschappelijke
kwaliteiten.
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De landschappeliljke waarden in het gebied ten westen van Hoeveneind worden gedefinieerd als
"overgangszone”. Het beleid is gericht op het behoud van de aanwezige visuele, archeologische
en cultuurhistorische waarden en op het instandhouden van visuele en ecologische relaties tussen
dit gebied en de Lage Vuchtpolder.

Ten westen van het Bergsepad ligt een zone die qua landschappelijke ondergrond bij de “overgangs-
zone” hoort maar qua landschappelijk beeld onderdeel uitmaakt van de open Lage Vuchtpolder.
DIt gebied wordt gekenmerkt door “openheid”; Het beleid is gericht op het behoud hiervan.
Het agrarisch gebied ten costen van Hoeveneind wordt als landschappelijk waardavolle "bosrand-
zone" beschouwd, Het beleid is gericht op het versterken van de kleinschalige landschappelijke
structuur en een geleidelijke overgang van het bos naar het landbouwgebied.

Voor de gronden met de bestemming -Al- wordt ultgegaan van voortzetting van het agrarisch
gebruik {rundveehouderij, boomteelt, vollegrondstuinbouw). Aan de vestiging van agrarische
bedrijven op nieuwe locaties wordt ingevelge het provinciale beleid veor het landelilk gebied en
met het oog op het behoud van de landschappelijke waarden ter plaatse geen medewerking
verleend. Een volledige omschakeling naar glastuinbouw of naar een intensieve veehouderij wordt
eveneens niet toegestaan.

Omwille van het behoud van de landschappelijke waarden van het gebied is de witbreiding van
het areaal boomteelt en sierteelt binnen deze bestemming geregeld via het aanlegvergunningen-
stelsel. Bij een aanvraag dient getoetst te worden of de bestaande visuele waarden niet zullen
worden aangetast. Ock dient getoetst te worden of er deor de uithreiding van het areaal boom/
sierteelt geen schade aan de te verwachten archeologische waarden in het gebied optreedt.

Ten behoeve van de gewenste versterking van het landschappelijk raamwerk is binnen de bestem-
ming -Al- op bepaalde plaatsen de aanduiding “te ontwikkelen landschapselement” opgenomen.
Daar waar het gebied is aangeduid als “te ontwikkelen landschapselement” is de mogelijkheid
geschapen om op vrijwillige basis lijnvormige landschapselementen als houtwallen of houtsingels
te ontwikkelen en de bestemming als zodanig te wijzigen. In het bestemmingsplan is voor de
aangeduide zone een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor wijziging naar de bestemming
Landschapselementen.

5.2.2 Agrarisch gebied met landschappelijke en natuurfijke waarden (-Aln-)

Het gehied met de bestemming -Aln- betreft delen van de Groene Hoofdstructuur met agrarisch
grondgebruik en hoge actuele natuurwaarden in de Lage Vuchtpelder en de kweizone om het
natuurgebied De Hartel.

De begrenzing van deze bestemming is ruimer dan de Groene hoofdstructuur in het nieuwe
streekplan. Ook de noord- en noordwestkant van de Lage Vuchtpolder zijn bestemd als "agrarisch
gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden” en vallen als zodanig binnen de Groene
hoofdstructuur.

In het beleid waordt voor de grenden binnen deze bestemming witgegaan van voortzetting van
het agrarisch gebruik, waarbij gebruik als weidegebied sterk de voorkeur verdient. Het perma-
nent omzetten van grasland in bouwland is aangemerkt als strijdig gebruik dan wel in bepaalde
zones aan een aanlegvergunningvereiste gebonden, afhankehjk van de natuurwaarde ter plekke.
Bij afstemming van de agrarische functie op het becogde behoud en de ontwikkeling van natuur-
waarden wordt gestreefd naar het maken van vrijwillige afspraken met agrariérs, mede in het
kader van de uitvoering van het beheers- en begrenzingenplan De Mark. Het beheer is vooral
gericht op het instandhouden en versterken van scortenrijke slootkanten en graslandvegetaties
en natte landschapselementen als poelen en moerasjes. Deze bestemming biedt randvoorwaar-
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den voor voortzetting van het agrarisch gebruik en het behoud van bestaande landschappelijke
en natuurlijke waarden,

Het plan sluit in verband met het behoud van de apenheid het oprichten van bebouwing en
opgaande landschappelijke beplantingen uit.

Nieuwvestiging van agrarische bedrijven is in de besternming -Aln- uitgesloten, De voor de rund-
veehouderij benodigde wisselteelten grasland/maisland zijn toegestaan maar omschakeling naar
andere vormen van grendgebonden agrarische bedrijvigheid zoals vollegrondsgroenteteelt en
boomteelt is niet toegestaan.

Het aanlegvergunningstelsel heeft binnen deze bestemming een belangrijke functie in de afstem-
ming van de agrarische functie en de natuurfunctie. Het biotcopbeheer richt zich op planten en
amfibieén. Het gebied heeft daarnaast ook een functie als leefgebied voor weidevogels.

In het plan is voor de gebieden die aangeduid zijn als “te ontwikkelen natuurgebied” een wijzi-
gingsbevoegdheid opgenomen, waarmee de bestemming -Aln- omgezet kan worden in de be-
stemming Natuurgebied {-N-). Het betreft het gebied dat in het beheer-en begrenzingenplan De
Mark is begrensd als reservaatsgebied en de gebieden die in het Herinchtingsplan Teteringen zijn
aangeduid als "aan te leggen rietmoeras” en "parkzone”.

5.2.3 Natuurgebied {-N-).

De bestaande natuurgebieden hebben de bestemming Natuurgebied.

Binnen de besternming -N- is het beleid gericht op behoud, versterking en herstel van de aan de
gebieden Cadettenkamp en De Hartel eigen zijnde fandschappelijke en natuurlijke natuurwaarden
in samenhang met de waterhuishouding. Het biotoopbeheer richt zich in de Cadettenkamg op de
karakteristicke vegetatie en fauna van voedselarme bos- en stuifzandgebieden en in De Hartel op
natte graslandvegetaties, vochtige loofbossen en amfibieén.

Het oprichten van bebouwing is niet toegestaan met uitzondering van bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde ten behoeve van het natuurbeheer of van recreatieve natuurbeleving.

5.2.4 Bosgebied (-B-}

De bestemming is toegekend aan de bosgebieden Zuiderhout en Galgeveld en enkele kleinere
bospercelen aan de rand van het plangebied die onderdeel uitmaken van grotere boscomplexen
buiten de gemesntegrens.

Het beleid is gericht op het instandhouden van het bos en de boshodem.

Het eprichten van bebouwing is niet toegestaan met uitzondering van bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde ten behoeve van het bosbeheer of van recreatieve natuurbeleving.

5.2.5 Landschapselementen {-Le-)

Deze besternming is toegekend aan een selectie van de bestaande kleine landschapselementen in
het buitengebied van Teteringen. De selectie betreft houtsingels en kleine houtopstanden in de
overgangszone tussen de Lage Vuchtpolder en de hoge zandgronden, in de bosrandzone en langs
het Markkanaal die landschappelik en ecolegisch zo waardevol zijn dat ze op de huidige locatie
onvervangkaar zijn. Het beleid is gericht op het behoud en herstel van deze landschapselementen.
Het oprichten van bebouwing is niet toegestaan.
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5.2.6 Detailbestemmingen

Agrarisch bouwviak Aen B

De agrarische bedrijven zijn opgenomen binnen de bestemmingen Agrarisch bouwviak A en Agra-
risch bouwvlak B. Het onderscheid tussen beide bouwvlakken is gelegen in hun ligging in respec-
tievelijk de Agrarische hoofdstructuur {bestemming Agrarisch gebied met landschappelijke waar-
den) en de Groene hoofdstructuur (bestemming Agrarisch gebied met landschappelijke en natuur-
lijke waarden). Uit dit onderscheid in ligging vloeit voort dat in Agrarisch bouwvlak A -in tegen-
stelling tot in bouwvlak B - vrijstelling mogelijk is voor de bouw van extra teeltondersteunende
voorzieningen tot een gezamenlijke maximale opperviakte van 2500 m2. Ook is het in bouwvlak
A toegestaan om te kamperen bij de boer waarbij tussen 1 april en 1 oktober maximaal 10 kampeer-
middelen en tussen 1 juli en 1 september maximaal 15 kampeermiddelen mogen worden ge-

plaatst.

Bij het bepalen van de bestemmingsmethodiek van de agrarische bedrijven zijn de volgende

uitgangspunten gehanteerd:

- de bestaande volwaardige agrarische bedrijven dienen positief te worden bestemd, waarhij
voldoende antwikkelingsmogelijkheden geboden moeten worden;

- de regeling dient enerzijds voldoende flexibel te zijn om in te kunnen spelen op verande-
rende behoeften en dient anderzijds rechtszekerheid te bieden aan de bedrijfshoofden;

- de regeling dient realistisch te zijn; dat wil zeggen dat niet beoogd wordt de indruk te
geven dat het mogelijk is voor de gehele planperiode de bouwbehoefte van elk individueel
bedrijf te kunnen inschatten en de vanuit bedrijfseconomisch cogpunt meest wenselijke
situering vast te kunnen leggen.

De in het plan als zodanig opgenomen houwvlakken hebben een zodanige groctte gekregen dat

hiermee zoveel mogelijk recht is gedaan aan de toekomstige ontwikkelingen in de agrarische

sector gedurende de planperiode. De agrarische woon- en bedrijfshebouwing moet binnen dit
houwvlak worden cpgericht.

Wanneer sprake is van een bedrijfsbebouwing die niet gesitueerd is nabij het bedrijfscentrum, is

naast het “hoofdbebouwingsvlak”, een bebouwingsvlak op afstand op de kaart aangegeven. De

twee bebouwingsvlakken zijn met een lijntje “behorend tot één bebouwingsvlak™ op de plan-
kaart aangeduid.

Binnen het bebouwingsvlak wordt in principe elke bebouwing teegestaan, mits deze voor de

agrarische bedriifsvoering noodzakelijk is en bedoeld is voor een volwaardig agrarisch bedrijf dan

wel een aanzet daartoe. Of aan deze voorwaarden wordt voldaan, wordt getoetst via de Advies-
commissie Agrarische Bouwaanvragen,

Uitbreiding van het bouwvlak ten behoeve van nieuwe ontwikkelingen is in de voorschriften
mogelijk gemaakt tot maximaal 1,5 ha. Dit geldt niet voor bouwvlakken die zijn aangeduid als [V
daar aan bedrijven voor intensieve veehouderij geen mogelijkheden voor vergroting van het
bouwvlak worden geboden. Voor bouwvlakken die zijn aangeduld als GT geldt een maximale
opperviakte van 2,5 ha.

Voor de bebouwing zijn normen opgenomen ten aanzien van de toegestane maatvoering. Om
eventuele nieuwe, nu niet te voorziene entwikkelingen in de land- en tuinbouw te kunnen effec-
tueren zijn ten aanzien van de bebouwingsbepalingen vrijstellings- enfof wijzigingsbepalingen
opgenomen.
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Bedrijffsdoeieinden .
De bestaande agrarisch aanverwante en niet-agrarische bedrijven in het plangebied zijn in ver-

schillende bestemmingen in het plan opgenomen. Daarbij zijn de bestaande bedrijven in beginsel
positief besternd.

In deze bestemnming zijn alle het bestaande niet agrarische bedrijven opgenomen.

De bedrijven zijn op de kaart aangegeven met een pesternmingsvlak. De geboden uitbreiding-
smogelijkheden zijn in overeenstemming met hetgeen hierover in het Streekplan 2002 is gesteld.

Bestemming agrarisch aanverwante en niet-agrarische bedrijven

Locatig

Aard van de activiteiten

Bestemming

Bergsepad 18

Loonwerkbedrijf

Bedrijfsdoeleinden

Bergsepad 8

Paardenhouderij f africhtingsstal / dressuur

Agrarisch bouwnilak A

Bredasehaan 3

Faardenpension

Recreatieve deeleinden

Tilburgsebaar b

Dierenpension

Bedrijfsdoaleinden

Vraggelsebaan 118 Manege Recreatieve doeleinden

Oosterhoutsewey 139 Horeca Horeca

Meerbern 41 Horeca Horeca
Woondoeleinden

Deze bestemming is toegekend aan bestaande burgerwoningen. De nieuwbouw van burger-
woningen is niet toegestaan.

Ten aanzien van uitbreiding is het uitgangspunt gehanteerd dat bestaande woningen mogen
worden vergroot met maximaa! 10 % tot een maximum van 600 m?. Kleine woningen mogen in
ieder geval worden vergroot tot 450 m3. Bij iedere woning mogen bijgebouwen (zowel vrijstaand
als aangebouwd) worden opgericht met een gezamenlijk grondoppervlak van ten haogste 75 m2,
Bij het oprichten van bijgebouwen wordt uitgegaan van het concentratiebeginsel. Tussen de wo-
ning en de bijgebouwen dient een functionele en visuele relatie te bestaan. Hiervoor is in de
voorschriften dan ook een afstand opgencmen welke maximaal tussen de woning en de bijge-
bouwen mag ontstaan.

In het plan is een mogelijkheid opgenomen voor een extra uitbreiding aan vrijstaande bijgebou-
wen met 20% van respectievelijk de oppervlakte dan wel de inhoud van de op het bouwperceel
staande en te slopen bijgebouwen {bijv. voormalige bedrijfsgebouwen). De oppervlakte aan bij-
gebouwen mag maximaal 200 m2 per bouwperceel gaan bedragen of de woning mag met maxi-
maal 150m? mag worden uitgebreid tot een maximum van 750 m?.

Algehele herbouw van een burgerwoning mag uitsluitend plaatsvinden binnen het op de plan-
kaart aangegeven bouwwvlak. Bij herbouw zal echter voldaan moeten worden aan de bouw-
voorschriften voor woondoeleinden. Dit betekent dat een dergelijke woning in principe geen
grotere inhoud mag krijgen dan 600 m?.

Voormalige boerderijen waarbij de woning en de bedrijfsruimte geintegreerd zijn krijgen de
mogelijkheid om buiten de maximale inhoudsmaten als opgenomen in de bouwvcorschriften
binnen het bestaande bouwvolume uit te breiden.
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In het algemeen is splitsing ten behoeve van de handhaving van de architectonische en/of cul-
tuurhistorische waarde van bestaande weningen die zijn aangewezen als rijksmonument in maxi-
maal twee woningen mogelijk. Als voorwaarde wordt wel gesteld dat een en ander binnen het
bestaande bouwvalurne plaats dient te vinden.

Maatschappelijke doeleinden

Het woenzorgcomplex voor de jeugdhulpverlening Maria Rabboni is ondergebracht onder de
bestemming Bijzondere doeleinden. Het bestermmmingsvlak omvat de gebouwencompiexen en bij-
behorende buitenruimtes. De ontsluitingweg is opgenomen in de bestemming verkeersdoeleinden.
Binnen het besternmingsvlak geldt een bebouwingspercentage van 30%

Recreatiove doeleinden

Onder deze bestemming zijn een in het plangebied aanwezige manege, een paardenpension en
een paardenhouderij met huifkararrangementan opgenomen, Per type bedrijf zijn houw-
voorschriften opgenomen en is de maximaal toegestzan opperviakte kantinevoorziening aange-
geven.

Recreatiewoningen

Deze bestemming is toegekend aan bestaande recreatiewoningen. De recreatiewoning mag wor-
den uitgebreid tot een maximurn van 150 m2. Het permanent bewonen van een recreatiewoning
is in de gebruiksvoorschriften aangeduid als strijdig gebruik.

Verkeersdoeleinden

Een aantal verkeersbestemmingen is gegroepeerd binnen één artikel. Binnen deze bestemmingen
zijn cok voor zover aanvwezig de bermen, bermsloten en (verkeershageleidende) beplantingen
opgenomen.

De bestemming is toegekend aan wegen met een meer lokaal karakter. Op de plankaart is het
onderscheid ocpgenomen voor verharde en onverharde wegen. Tevens is een aanduiding opgeno-
rmen vaor de in het plangebied aanwezige vrijliggende fietspaden.

Waterhuishoudkundige doeleinden

Binnen deze bestemming zijn alle belangrijke watervoerende watergangen opgencmen en is een
bebouwingsregeling getroffen voor met deze watergangen samenhangende voorzieningen zoals
stuwen en gemalen.

Op werken die de waterhuishouding van deze watergangen beinvloeden is de Keur van het water-
schap Mark en Weerijs van toepassing.

Buitenplaats nader uit te werken

Binnen deze bestemming is de ontwikkeling van een buitenplaats aan het Hoeveneind geregeld.
De buitenplaats is ca. 6 ha groot en bestaat uit een bebouwingscomplex met twee wooneenheden
en een landschappelijk ingericht gebied eromheen. De bebouwing en inrichting van de buiten-
plaats moet passen in het karakteristieke beeld van het Hoeveneind.

Om de flexibiliteit in het plan te houden en in te kunnen spelen op ontwikkelingen in dit kader
wordt er voor gekozen dit 'n het plan op te nemen als “nader uit te werken"” via de uitwerkings-
bevoegdheid ex artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening. In het bestemmingsplan zul-
len slechts de meest noodzakelijke en belangrijkste items dwingend worden voorgeschreven. De
verdere juridische invulling kan dan geschieden via het door B&W op te stellen vitwerkingsplan.
Er wordt vastgelegd dat de bebouwing zal bestaan uit twee woongebouwen van elk maximaal
1300 m3 die geconcentreerd worden in één bebouwingsvlak van 4000m2. Grondoppervlak en
goothoogte van de bebouwing moeten aansluiten bij de bouwvoorschriften van aangrenzende
agrarische bouwvlakken.
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De inrichting van het terrein bestaat uit agrarische gronden die dooraderd worden met opgaande
landschappelijke beplantingen passend binnen de landschappelijke structuur van de overgangs-
sone zoals beschreven in het landschapsbeleidsplan. Door de buitenplaats lopen openbare paden.

53 AANLEGVERGUNNINGENSTELSEL

In de aanvuilende bepalingen is het aanlegvergunningenstelsel vorm gegeven. Dit stelsel regelt

het uitvoeren van “andere werken en/of werkzaamheden®.

Bij het toetsen van gebruik en van ingrepen zijn er drie mogelijkhedan;

- toegestaan {past binnen bestemming of is indifferent),

- strijdig {past nooit binnen de bestemming) of,

- toelaatbaar na afweging via aanlegvergunning {past in beginsel niet, maar dient soms mo-
geljk te zijn).

Het onderdee! aanlegvergunningen duidt vooral op de afweging tussen de bescherming van na-
tuur- en landschapswaarden ten opzichte van het (agrarisch) gebruik van de gronden. Doelstelling
is de bestaande natuur- en landschapswaarden binnen de GHS en bestaande landschapswaarden
buiten de GH5 te behouden,

Bij de afweging in het kader van aanlegvergunningen en bij de handhaving wordt uitgegaan van
de in het plan benoemde natuur- en landschapswaarden.

In paragraaf 5.3.3 zijn de ingrepen verder benoemd, atsmede hun afwegingskader. Voor een uit-
gebreide beschrijving van de landschaps- en natuurwaarden wordt verder verwezen naar hoofd-
stuk 3.

In bijgeveegd schema is aangegeven welke regeling geldt. Op de bestemmingsplankaart kan
waorden nagegaan welke bestemmingsgrenzen van toepassing zijn. Op hulpkaart 1a kan worden
nagegaan welke natuurwaarden en landschappelijke waarden in welk gebied van toepassing zijn.
in gebieden waar meer dan één kenmerk aanwezig is, moet aan alle randvoorwaarden worden
voldaan, waarbij de zwaarste voorwaarde maatgevend is.

5.3.1 Algemene afwegingsaspecten

Bij de toetsing van een aanvraag voor een aanlegvergunning spelen de onderstaande
afwegingsaspecten een rol:

De locatie van de geplande activiteit

De locatie betreft de plaats waar de te ondernemen activiteit plaats zou moeten vinden. Indien
nodig, dient onderzocht te worden of er plaatsen zijn waar de activiteit minder schadelijke effec-
ten heeft op de in het geding zijnde waarden enfof de realisering van de bestemmingsdoeleinden
van de betreffende bestemming. Het is mogelijk dat er geen geschikte locaties aanwezig zijn.

De omvang van de activiteit

Bij de omvang van de activiteit wordt gekeken naar het opperviak waarop de activiteit zou moe-
ten worden uitgeoefend en naar de reikwijdte van de effecten van de activiteit. Indien nodig,
dient onderzocht te worden of het mogelijk is de activiteit op een kieiner opperviak te laten

plaatsvinden,

De aard van de activiteit

Met de aard van de activiteit wordt bedoeld dat de wijze waarop de werkzaamheden worden
uitgevoerd en het beoogde effect daarvan nauwkeurig omschreven dienen te zijn. Bepaalde acti-
viteiten kunnen dermate schadelijk zijn voor de in het geding zijnde waarden enfof voor de
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realisering van de bestermmmingsdoeleinden van de betreffende bestemming, dat de aanlegvergun-
ning niet kan worden verleend,

Het tijdvak waarin de activiteit wordt ondernomen

Het kan voorkomen dat een activiteit in sommige maanden van het jaar of bepaalde delen van
een etmaal minder schadelijk is, waardoor het de voarkeur verdient de activiteitin die periode uit
te voeren.

De mogelijkheden voor herstel

Het kan mogelijk zijn dat een schadelijke activiteit gecompenseerd kan worden door deze na de

ingreep te hersteilen, voorwaarden te scheppen voor herstel of door de waarden die verloren

gaan door de activiteit op een andere plaats te realiseren, eventueel in een andere bestemming,

Voer de compensatie gelden de volgende criteria:

- bij de activiteit zelf dient zoveel als mogelijk invulling gegeven te worden aan landschap-
pelijke inpassing en voorkomen of verminderen van de nadelige effecten;

- gestreefd moet worden naar een nieuwe ten minste gelijkwaardige ecolegische samen-
hang;

- gestreefd moet worden naar vervanging door nieuwe natuur van gelijke aard;

- de functionaliteit van de Groene hoofdstructuur dient intact te blijven;

- de compenserende maatregelen dienen in beginsel een areaal te beslaan dat minimaal even
groot is als het gebied dat door de ingreep wordt ingenomen;

- de aard en omvang van de compensatie worden mede bepaald door de invloeden die de
ingreep uitoefent op zijn omgeving en de aard van het gebied waar compensatie plaats-
vindt;

- de compenserende maatregelen dienen in beginsel plaats te vinden in de {directe} omge-
ving van de ingreep;

- compensatie dient te passen binnen het lakaal afgewogen beleid zoals dat verwoord is in
het Landschapsbeleidsplan

- inrichting, beheer en duurzaamheid dienen gewaarborgd te zijn;

- bij de realisering van compensatie moet gestreefd worden naar robuustheid in groene struc-
turen.

Het maatschappelijk belang in refatie tot het economisch belang

De effecten op de te beschermen waarde {maatschappelijk belang} dienen in een aantal gevallen
te worden afgewogen tegen het econemisch belang van de aanvrager. Dit economisch belang zal
in veel gevallen samenhangen met de agrarische functie.

In zijn algemeenheid geldt dat de activiteit er niet toe mag leiden dat de betreffende waarden en/
of de doelstellingen van de betrokken bestemming onevenredige schade zuilen oplopen.

Dit kan mogelijkerwijs worden voorkomen door het stellen van nadere voorwaarden zoals fase-
ring, beperking van de cppervlakte en compenserende maatregelen. Eén en ander zal dienen te
geschieden in overleg met de aanvrager en zo nodig, na ingewonnen advies of onder begeleiding
van terzake deskundigen.

De bescherming van waarden kan ock door het afsluiten van een convenant tussen partijen wor-
den bereikt. Een cenvenant kan niet in de plaats komen van een aanlegvergunning; wel kan
worden afgesproken dat het aanlegvergunningenstelsel ten gunste van het convenant op een
bepaalde wijze wordt toegepast.

Werken enfof werkzaamheden die onderdeel zijn van een door Gedeputeerde Staten in het kader

van de landinrichting goedgekeurd plan van wegen en waterlopen of een goedgekeurd landschaps-
plan, zullen niet aanlegvergunningplichtig zijn.
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Voor werken enfof werkzaamheden die binnen de agrarische bebouwingsvliakken worden uitge-
voerd is geen aanlegvergunning noodzakelijk. Eveneens is voor normale agrarische bedrijfsvoe-
ring buiten agrarische bebouwingsvlakken geen aanlegvergunning vereist.

verder zijn in de voorschriften nog enkele andere uitzonderingen opgenomen, waarnaar hier
kortheidshalve wordt verwezen.

5.3.2 Specifieke afwegingsaspecten

Verder spelen bij de toetsing van een aanvraag voor een aanlegvergunning de navolgende speci-
fieke afwegingsaspecten een rol. Het beleid gaat uitvan de aanwezige kwaliteiten van het gebied
waarbij worden onderscheiden:

- de natuurwaarden

- de landschappelilke waarden

Deze waarden differentiéren de gebruiksbepalingen en het aanlegvergunnin genstelsel.

De waarden zijn nader aangegeven op hulpkaart ia.

De volgende afwegingskaders zijn van toepassing bij de toetsing van een aanvraag:

ARwegingskader inzake natuurwaarden

In deze gebieden gaat het ten eerste om het bieden van een basishescherming van de abiotiek
(bodem, reliéf en hydrologie) als veiligstelling voor (bestaande en te ontwikkelen)} natuurwaarden,
De bescherming bestaat hieruit dat ingrepen in de bodem en waterhuishouding moeten bijdra-
gen aan de veiligstelling of verbetering van de abiotick voor natuur en landschap. ingrepen in de
waterhuishouding zijn gerequleerd in beheersplannen en keuren van waterschappen. in het geval
er een vergunningvereiste is krachtens de vigerende Keur komt de aanlegvergunningvereiste te

vervallen.

Het gebruik van gronden dient voorts gericht te zijn op het instandhouden enfof ontwikkelen van
het leefgebied van de benoemde doelsoortgroepen. Eventuele ingrepen in leefgebieden van de
doelsoortgroepen dienen bij te dragen 2an de instandhouding of antwikkeling van de desbetref-
fende doelsoortgroep. Bij de handhaving en afweging is het van belang de voeorwaarden na te
gaan die een doelscort aan de omgeving stelt, zoals wel of geen houtopstanden, wel of geen
reliéf. Qok kan het gaan cm de manier van uitvoering of het tijdstip. Het gaat om de volgende
leefgebieden {zie hulpkaart 1a):

Matuurreservaat (Lage Vuchtpolder)

De doelsoortgroep in dit gebied zijn vochtige en schrale graslandvegetaties.

Enerzijds gaat het om het behoud van sloten en hun cevers, wegbermen, overhoekjes en plas-
dras-situaties. Ingrepen zijn toegestaan indien zij geen betrekking hebben op deze situaties die
zich vooral langs randen bevinden, dan wel indien zij deze situatie verbeteren.

Anderzijds gaat het om gebieden waar het streven is het vegetatiedek (gebiedsdekkend) te be-
houden, het betreft half-natuurlijke graslanden of meer extensieve graslanden,. Dit betekent dat
het diepploegen, het verwijderen van houtgewas en landschapselementen, het beplanten van de
gronden met agrarisch houtgewas, het permanent omzetten van grasiand in (tuin)bouwland en
het scheuren van grasland in de regel niet zijn toegestaan.

Leefgebied kwetsbare soorten

De doelsoortgroep in dit gebied zijn met name amfibie&n en reptielen. Voor amfibieén en reptie-
len gaat het om voldoende vochtige en natte situatiesin combinatie met beschutting en struikge-
was (aaneensluiting van deelbictopen). De inrichting van deze terreinen is veelal kleinschalig van
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aard. Het dieppleegen en het verwijderen van houtgewas en landschapselementen zijn in de
regel niet toegestaan.

Afwegingskader inzake landschappelijke waarden

Qvergangszone

In de overgangszone is het van belang om de visuele relatie tussen het Hoeveneind en de open
Lage Vuchtpolder te behouden. Het beplanten van de gronden met opgaande houtopstanden
wordt dientengevolge niet toegestaan met uitzondering van lijnvormige landschapselemeanten
{(houtsingels, bomenrijen) op perceelsranden in oost-westrichting.

Bosrandzone
In de bosrandzone is het beleid gericht op het instandhouden en aanvullen van het landschappe-
lijk reaamwerk van kieine landschapsalementen,

Openheid

In de zone ‘openheid’ is het beleid gericht op het behoud van de aanwezige landscheppelijke
openheid de aanwezige cultuurhistorische lijnen en verkavelingspatronen. De landschappelijke
openheid wordt tevens beschermd door middel van het aanlegvergunningenstelsel dat het be-
planten van de gronden met opgaand houtgewas ten behoeve van sierteelt en houtteelt verbiedt.
Het cultuurhisterisch waardevelle sicten- en verkavelingspatroen wardt eveneens beschermd door
midde! van het aanlegvergunningenstelsel dat het dempen van sloten en greppels aan een aanleg-
vergunning verbind.

Afwegingskader inzake archeologische waarden

Binnen het plangebied zijn terreinen aan te wijzen met een hoge, middelhoge en lage archeolo-
gische verwachtingswaarde. Deze verwachtingswaarden zijn weergegeven ap de archeologische
waardenkaart die voor het plangebied is apgesteld (zie afb. 14). Verder is een groot deel van de
bestaande landindeling en infrastructuur binnen het plangebied van cultuurhistorische waarde.
Archeclogische waarden zijn onlosmakelijk verbonden met de bodem en daardoor erg kwetsbaar
voor bodemingrepen. Bij het gebruik van gronden dient daarom zoveel mogelijk rekening ge-
houden te worden met de archeologische en cultuurhistorische waarden binnen het plangebied.

De verschillende archeologische verwachtingszones (hoog, middelhoog en laag) laten zich verta-
len inverschillende adviezen met betrekking tot geplande ingrepen. De voorgestelde maatrege-
len (zie Voorschriften) hebben betrekking op het creéren van de mogelijkheid voor het maken van
ean nadere archeologische afwaging bij eventuele toekamstige grootschalige bedemingrepen in
het plangebied. Dit voorschrift sluit aan op de procedures die in het kader van de implementatie
van hetverdrag van Valletta {Malta) verplicht worden gesteld, In de vernieuwde wetgeving t.a.v.
archeologie, die binnenkort van kracht wordt, wordt het verplicht om op een verantwoorde wijze
met het archeologisch bodemarchief om te gaan. Ditwil zeggen dat door het bevoegd gezag {de
gemeente Breda) wordt vastgesteld of en welke vorm van archeologisch onderzoek of andere
maatregelen op hat te verstoren terrein noodzakelijk zijn. De gemeente Breda baseert zich daar-
bij op deskundig advies gekoppeld aan het ncodzakeilijke vooronderzoek, De kosten van vooren-
derzoek en, eventuele daarcpvelgende, archeolagische uitvoeringsmaatregelen kunnen verhaald
worden op de exploitant.

Ten aanzien van gehieden met een hoge en middelhoge archeclogische verwachtingswaarde is
het advies gericht op behoud van archeclegische waarden in de huidige staat: ingrepen die tot
{fysieke} aantasting van archeologische waarden leiden, dienen zoveel mogelijk vermeden te
worden. Concreet betekent dit dat gestreefd dient te worden naar extensief grondgebruik en dat
bodemingrepen dieper dan de bouwvoor {ca. 30 ¢m -Mv) moeten worden voorkomen. Indien
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behoud van archeologische waarden niet mogelijk is, wordt aanbevolen om in een zo vroeg
mogelijke fase van de planvorming in de desbetreffende delen een inventariserend archeclogisch
onderzoek uit te laten voeren. In een dergelijk archeologisch vooronderzoek zal de vereiste infor-
matie verzameld worden op basis waarvan een belangenafweging en verdere besluitvorming kan
plaatsvinden.

Ten aanzien van gebieden met een lage archeclogische verwachtingswaarde wordt de kans op het
voorkomen van archeclegische vindplaatsen zeer klein geacht. Voor deze zones gelden in prin-
cipe geen restricties met betrekking tot de geplande ingrepen.

De hoge en middelhoge archeologisch waardevolle terreinen zoals deze zijn aangegeven op de

archeologische waardenkaart (afb. 14) worden van een planologische bescherming vocrzienin het

aanlegvergunningenstelsel is opgenomen welke aanlegvergunningvereisten van toepassing zijn

bij bodemroerende activiteiten in het plangebied met een diepte groter dan 30 cm -mv en een

opperviak groter dan 100 vierkante meter.

De planologische bescherming van hoge en middelhoge archeologisch waardevolle terreinen houdt

in dat de volgende bodemingrepen in principe niet zijn toegelaten:

- Het verlagen van de bodem of het afgraven van gronden, waarvoor geen ontgrondings-
vergunning is vereist

- Het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 30 ¢m, waartoe ook gerekend wordt diep-
ploegen, woelen, mengen, egaliseren, aanleggen van drainage en ontginnen

- Het verlagen van het waterpeil

Daarnaast vereisen de volgende werkzaamheden een aantegvergunning:

- Het ophogen

- Het amzetten van grasland in bouwland

- Het rooien van bos of boomgaard, waarbij de stobben worden verwijderd

- Het aanleggen van bos of boomgaard

- Het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, paden of parkeergelegenheden en het
aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen

- Het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatie- of andere lei-
dingen en daarmee verband houdende constructies

- Het aanbrengen van constructies die verband houden met bovengrondse leidingen

- Het graven, verbreden en dempen van sloten, vijvers en andere wateren

Alle overige werkzaamheden die de archeologische waarden in het terrein kunnen aantasten en

die niet worden gerekend tot het normale gebruik van het terrein

De aanlegvergunning kan worden verleend indien door het aanleggen of het uitvoeren van bo-
vengenoemde werken, dan wel de daaraan direct of indirect te verwachten gevolgen, de aanwe-
zige archeclogische waarden niet of in geringe mate worden aangetast. Hieromtrent wordt door
de Burgemeester en Wethouders de afdeling archeologie schriftelijk advies gevraagd. Voor zover
het om zwaarwichtige redenen niet mogelijk is de archeologische waarden geheel of gedeeltelijk
te behouden, wordt de aanlegvergunning verleend onder de voorwaarde dat voorafgaand aan de
werkzaamheden adequaat archeologisch onderzoek zal plaatsvinden.

Na concreet onderzoek, en na advies van de afdeling archeologie, kan blijken dat de noodzaak
voor bescherming van de archeologische waarden niet {meer) aanwezig is; bovendien kan uit
onderzoek biijken dat in bepaalde andere gebieden wel beschermingswaardige archeologische
sporen aanwezig zijn. Daarom is in het plan de mogelijkheid cpgenomen om gebieden met ar-
checlogische waarden toe te voegen dan wel te verwijderen van de plankaart via wijziging.
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5.3.3 Toetsing per activiteit

De waarden worden beschermd middels een stelsel van aanlegvergunningen en verbodshepalingen.
Of een bepaalde activiteit verboden of vergunningplichtig wordt gesteld is afhankelijk van dein
het geding zijnde waarden (hutpkaart 1a). Een overzicht van aanlegvergunningen en verbods-
bepalingen isopgenomen in de "Tabel aanlegvergunningen”.

(1) Het verlagen, vergraven, ophogen enfof egaliseren van de bodem, waaronder ook begrepen
de aanleg van leidingen.

Onder bovengenoemde activiteiten wordt grondverzet verstaan welke betrekking heeft op hoog-
reverschillen van 15 cm of meer. Deze activiteit kan van belang zijn voor verbetering van de
viakteligging van het perceel enfof het bodemprofiel. De noodzaak hiervoor neemt toe naarmate
het grondgebruik intensiever is. Vooral de huiskavel dient mogelijkheden te bieden voor een
optimale exploitatie.

Ook het graven ten behoeve van de aanleg van ondergrondse transport- of communicatielei-
dingen wordt onder deze activiteiten begrepen. Uitgangspunt is dat bestaande tracés zoals weg-
bermen zo veel mogelijk worden gevolgd en dat landschapselementen niet onnodig beschadigd
worden. De aanlegvergunningvereiste is niet van toepassing op het aanbrengen van
beregeningsieidingen.

Ook het vergraven van de bodem ten behoeve van natuurontwikkeling is aanlegvergunningplich-
tig maar wordt in principe toegestaan als omliggende belangen niet onevenredig worden ge-
schaad, In gebieden met een middelhoge tot hoge archeolegische verwachtingswaarde zijn het
verlagen, vergraven enfof egaliseren van de bodem over een oppervlakte groter dan 160 m2 en
dieper dan 30 cm niet toegestaan.

{?) Het diepwoelen of diepploegern van gronden

Voor het gebruik van gronden door volwaardige agrarische bedrijven wordt diepwoelen/diep-
ploegen toegepast ten behoeve van grondverbetering. Hieronder worden ingrepen verstazan die
het omkeren van het bodemprofiel of het mengen van de bovengrond hetreffen in een laag van
30cm of meer. Ploegen tot 30cm diepte wordt bij agrarisch gebruik als normaal onderhoud be-
schouwd. In de gebieden met hoge actuele natuurwaarden tast diepploegen de natuurwaarden
aan en is deze activiteit als strijdig gebruik aangemerkt,

In gebieden met een middelhoge tot hoge archeologische varwachtingswaarde is het woelen van
de bodem over een opperviakte van 100 m2 en dizper dan 30 cm niet toegestaan. Het ophogen
van gronden in deze gebieden is aan een aanlegvergunning verbonden.

(3} Het aanieggen enlof verharden van bedrijfswegen, onderhoudspaden, paden voor

dagrecreatief medegebruik, dan wel het aanbrengen van andere opperviakteverhardingen:

- voorzover groter dan 1250 m'als het veepaden op huiskavels van weidebedrijven of eigen
agrarische bedrijfswegen, direct aansiuitend op een bestermming Agrarisch bouwvlak be-
treft;

- vaorzover groter dan 200 m'als het overige verhardingen betreft.

Voor het gebruik van gronden door volwaardige agrarische bedrijven is een goede ontsluiting

van belang ten behoeve van de verplaatsing van vee en werktuigen, Erworden eisen gesteld aan

de situering, de breedte en de verharding. Daarnaast kan het wenselijk zijn voor recreatief fietsen
en wandelen ingrepen te doen in de infrastructuur.

Criteria voor de afweging zijn het niet beschadigen van aanwezige landschappelijke en natuur-

lijke waarden en het tegengaan van toename van gemotoriseerd verkeer. In veel gevallen zal de

voorkeur uitgaan naar semi-verhardingen. In gebieden met een middelhoge tothoge archeologi-
sche verwachtingswaarde is het verharden van de bodem aan een aanlegvergunning verbonden,
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{(4) Het, als tijdeliik teeltondersteunend, aanbrengen van teeftfolies en tunnels lager dan 0,50
meter of andere teeltvoorzieningen {voorzover geen bouwwerken zijnde),

Het aanbrengen van tijdelijke bodemafdekkande teeltfolies enfof lage tunnels is als strijdig ge-
bruik aangemerkt in gebieden waar deze afdekmaterialen door het ruimtebeslag een bedreiging
kunnen vormen voor het leefgebied van waardevolle planten en/of diersoorten. bh gebieden met
landschappelijke waarden is deze activiteit aan een aanlegvergunning gebonden om te toetsen of
dit geen schade aanbrengt aan de aanwezige cultuurhistorische enfof visuele waarden.

(5) Het velien of rooien van houtgewas als bos, houtsingels, boomgroepen struwelen alsmede
hetverwijderen van landschapselementern als poefen, moerasfes en ruigten.

Deze activiteit kan noodzakelijk zijn voor volwaardige agrarische bedrijven. Randbeplanting kan
leiden tot opbrengstderving door beschaduwing en hinderlijke wortelgroel. Anderzijds kan be-
planting juist zoergen voor een gunstig microklimaat voor gewassen. In het natuur- en bosgebied
is het vellen of rooien van houtgewas toegestaan voor zover het noodzakelijk is voor het nermale
onderhoud van de grenden of de instandhouding van het gebied. Het rocien van houtgewassen
als agrarische teelt valt cnder normale agrarische bedrijfsvoering en valt om die reden niet onder
het aanlegvergunningstelsel. In gebieden met 2en middelhoge tot hoge archeologische
verwachtingswaarde is het rooien van houtopstanden waarhij stobben worden verwijderd aan
een aanlegvergunning verbonden.

(6) Het beplanten van gronden met houtgewas (bos, heesters) alsmede het aanleggen enfof
aanplanten van landschapselementen.

Hieronder wordt verstaan het aanbrengen van opgaand houtgewas als bos, bomenrijen, hout-
singels of struweel, bijvoorbeeld langs kavelgrenzen of langs wegen alsook het aanleggen van
kleine landschapselementen als poelen, ruigten, e.d..

Landschapselementen kunnen van belang 2ijn voor leefgebieden van planten- enfof dier-
gemeenschappen, Aanleg van dergelijke elementen is vergunningplichtig, waarbij het criterium
is dat een nieuw element meer waarden moet toevoegen dan dat het aantast. In het gebied met
de aanduiding “openheid” is de aanleg van hoog opgaande landschappelijke beplantingen die de
openheld aantasten niet gewenst.

Het gebied met de aanduiding “overgangszone”, is gevoelig voor het aanbrengen van cpgaande
beplanting. Criteriur voor de afweging is hier of het aanbrengen van beplanting de verre door-
zichten naar het overgangslandschap belemmert.

In gebieden met een middelhege tot hege archeologische verwachtingswaarde is het beplanten
van gronden met houtgewas aan een aanlegvergunning verbonden.

(7) Het beplanten van gronden met opgaand houtgewas ten behoeve van baomteelt.

Het aanbrengen van houtgewas ten behoeve van agrarische teelt is in de gebieden met natuur-
lijke waarden en in hat gebied met de aanduiding “openheid” niet toegestaan, In de gebieden
aangeduid als "overgangszone” of als “bosrandzone” is het beplanten van de gronden met op-
gaand houtgewas ten behoeve van boomteelt aan een aanlegvergunning verbonden. Afgewogen
dient te worden of de specifieke landschappelijke waarden in deze zenes door de opgaande
agrarische teelt niet worden aangetast. ln de “cvergangszone” betreft het het beschermen van de
verre doorzichten in cost-westrichting.

In gebieden met een middelhoge tot hoge archeclogische verwachtingswaarde is het beplanten
van gronden met houtgewas aan een aanlegvergunning verbonden.

Bestaande percelen met hout- of sierteelt kunnen zondermeer herbeplant worden.

(8) Het permanent, voor een aaneengesloten periode langer dan 2 jaar, omzetten van grasland

in bouwland. .
Onder het permanent omzetten van grasland in (tuin)bouwland wordt verstaan het verwijderen

van het grasland om de grond als (tuin)bouwland te gebruiken.
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De natuurwaarden die in het gebied aangeduid als “natuurreservaat” aanwezig zijn, zijn sterk
afhankelijk van de aanwezige natte graslandvegetaties. Het permanent omzetten van grasiand in
bouwland is hier niet toegestaan. In de rest van de besternming "agrarisch gebied metlandschap-
pelitke en natuurlijke waarden"” is het permanent omzétten van grasland aan een aanlegvergunning
verbonden. Afgewogen dient te worden of deze activiteit leidt tot aantasting van de aanwezige
natuurwaarden of de visuele cpenheid,

In gebieden met een middelhoge tot hoge archeologische verwachtingswaarde is het omzetten
van grasland in bouwland aan een aantegvergunning verbonden.

(9} Het scheuren van grastand ten behoeve van graslandverbetering.

Het scheuren van grasiand gevelgd door herinzaai wordt in het algemeen als normaal onderhoud
gezien en is dus niet aanlegvergunningplichtig. Dit geidt echter niet voor de gebieden methege
vegetatiekundige waarden die gelegen zijn in het gebied met de aanduiding "natuurreservaat™.
Het scheuren van grastand ten behoeve van graslandverbetering zou deze natte graslandvegetaties
zodanig beschadigen dat de natuurwaarde wordt aangetast. Daarom wordt het scheuren van
grasland in het gebied dat op hulpkaart 1a is aangeduid als “natuurresarvaat” als strijdig gebruik
aangemerkt.. Afspraken over het niet scheuren van grastand kunnen onderdeel zijn van beheers-
overeenkomsten,

{10} Het graven, dempen, dan wel verdiepen, vergroten of anderszins herprofileren van vaarten,
waterfopen, sloten en greppels.

Aanpassingen aan het profiel van watergangen, sloten en greppels hebben effect op aanwezige
slootkantvegetaties, op de aanwezige cultuurhistorisch whaardevolle verkavelingspatronen en op
het aanwezige reliéf en zijn dientengevolge in de bestemming "agrarisch gebied met landschap-
pelijke en natuurlijke waarden” aan een aanlegvergunning gebonden.

In het gebied met de bestemming “agrarisch gebied met landschappelijke waarden” is deze acti-
viteit eveneens aan een aanlegvergunning verbonden. Hier moet getoetst worden of de verwachte
archeologisch waarden niet worden aangetast.

In gebieden met een middelhoge tot hoge archeclogische verwachtingswaarde is het graven,
verbreden en dempen van sloten, vijvers en andere wateren aan een aanlegvergunning verbon-
den.

(11) Het beinvioeden van de waterhuishouding door de aanleg van een werk voor hemaling,
cnderbemaling of drainage.

Gebieden met grondwaterafhankelijke natuurwaarden zijn zeer gevoelig voor ingrepen in de
waterhuishouding. Dergelijke ingrepen zijn daarom gebonden aan een aanlegvergunning. Ge-
toetst dient te worden of de activiteiten niet leiden tot: een vermindering van de kweldruk,
verdroging op grote schaal, onomkeerbare aantatsting van venige en moerige bodems of tot een
toename van water- of onderwaterbodemvervuiling. Voor zover de werkzaamheden van invloed
zijn op het kwantitatief waterbeheer is er een vergunningvereiste krachtens de vigerende Keur.
De aanlegvergunningvereiste heeft dan alleen betrekking op beinvloeding van de gewenste natuur-
functie ter plaatse,
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Tabel van aanleqvergunningen en gebruiksverboden

Bestemmingen met aanduidingen Werken/werkzaamheden
{zie plankaart 1 en hulpkaart 1a)

1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 1

MNatuurgebied 5 5 5 5 A A 5 5 5 A A

Bosgebied A A A 5 A + 5 - - + A

Agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden met de aanduidingen

Natuurreservaat S 5 b3 5 A A 5 5 5 A A

Lesfgebied kwetshare soorten 5 ] 5 5 A A 5 A + A A

Agrarisch gehied met landschappelijke waarden met de aanduidingen

Overgahgszone A A A A A A A + + A A
Bosrandzone + A + A A + A + + A +
Openheid +* + + A A, A 5 + + A A

Middel hogeshoge archeslogische
verwachting

Verklaring toepassingsschema:

A: aanlegvergunning vereist; 5: strijdig gebruik; +: toegestaan; -; niet van toepassing
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Ovearzicht van werken en werkzaamheden

Bodem

1.

Het verlagen, vergraven, aphogen of egaliseren van de bodem, waaronder ook begrepen
de aanleg van leidingen.

Het diepploegen, diepwoelen of het vitvoeren van andere ingrepen in de bodem, alien
dieperdan 0,20m.

Het aanleggen enfof verharden van bedrijfswegen, onderhoudspaden, paden voor dag-
recreatief medegebruik, dan wel het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen:
voorzover groter dan 1250 m*als het veepaden op huiskavels van weidebedrijven of eigen
agrarische bedrijfswegen, direct aansluitend op een bestemming “agrarisch bouwvlak” be-
treft; voorzover groter dan 200 m’ als het overige verhardingen betreft,

Het, als tijdelijk teeltondersteunend, aanbrengen van teeltfolies en tunnels lager dan 0,50
meter of andere teeltvoorzieningen (voorzover geen bouwwerken zijnde).

Beplanting/grondgebruik

5. Het vellen of rooien van houtgewas als bos, houtsingels, boomgroepen struwelen alsmede
het verwijderen van landschapselementen als poelen, moerasjes en ruigten.

6. Het beplanten van gronden met houtgewas (bos heesters) alsmede het aanleggen en/of
aanplanten van landschapselementen.

7. Het beplanten van gronden met opgaand houtgewas ten behoeve van boormnteelt.

8. Het permanent, voor een asneengesloten periode Janger dan 2 jaar, omzetten van grasland
in bouwland.

9. Het scheuren van grasland ten behoeve van graslandverbetering.

Water!

10. Hetgraven, dempen, dan wel verdiepen, vergroten of anderszins herprofileren van vaarten,
waterlopen, sloten en greppels.

11.  Het beinvloeden van de waterhuishouding door de aanleg van een werk voor bemaling,

onderbernaling of drainage.

| Deze werkzaamheden zijn uitstuitend aanfegvergunningplichtig voorzover daarhij landschappelifke waarden
{aardkundig, culftuurhistorisch, visueelruimtelifk} in het geding zijn. De waterhuishoudkundige en daarmee natuur-
wetenschappelijke waarden zijn veifiggesteld via de Keur van het Waterbeheerplan.
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6. HANDHAVING EN ECONOMISCHE UITVOEREAARHEID
6.1 HANDHAVINGSBELEID

Het bestemmingsplan is bindend voor zowel de {gemeentelijke} cverheid als de burger. De pri-
maire verantwoordelijkheid voor daadwerkelijke controle en handhaving ligt bij de gemeente,
hoewel ook de Commissaris der Kaningin op basis van arfike! 63 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening bevoegd is om provinciale ambtenaren aan te wijzen, die worden belast met de epspo-
ring van feiten die in het bestemmingsplan strafbaar zijn gesteld.

De grondslag voor een goed werkend handhavingsbeleid wordt gevormd doer een grondige in-
ventarisatie van de feitelilke situatie (grondgebruik en bebouwing) van het plangebied tijdens de
voorbereiding van het bestemmingsplan en een deugdelijk mutatiesysteemn kij de uitvoering van
het bestemmingsplan. Onderdeel van dit mutatiesysteem is een goede registratie van verleende
vergunningen. Bij de voorbereiding van dit bestermmingspian heeft een grondige inventarisatie
plaats gevonden van de feitelijke situatie. Daarnaast vindt registratie plaats van verleende ver-
gunningen,

Handhaving kan plaats vinden via publiekrechtefijke, privaatrechtelijke en strafrechtelijke weq.
Dit laatste is afhankelijk van het Openbaar Ministerie. In het ruimtelijk bestuursrecht is de ge-
meente op grond van de Gemeentewet pevoegd tot het toepassen van bestuursdwang ten aan-
zien van ontwikkelingen die strijdig zijn met de bepaiingen van het bestemmingsplan. Deze
vermen van handhaving vallen onder de zogenoemde repressieve handhaving. Hiermee wordt
gedoeld op de middefen en/of het instrumentarium waarmee de gemeente naleving kan afdwin-
gen, dan wel tegen normafwijkend gedrag correctief kan optreden.

Daarnaast wordt onderscheiden de preventieve handhaving. Deze komt voornamelijk tot uitdruk-
king in het toezicht op het gebruik van gronden en gebouwen, Preventieve handhaving geschiedt
over het algemeen door informele middelen waaronder bijvoorbeeld informeel contact tussen de
met handhaving belaste personen en de grondgebruikers. Hoewel het effect van dergelijke mid-
delen niet goed meetbaar is, wordt aan deze middelen toch zeker betekenis toegekend.
Daarnaast zijn in het plan instrumenten van toezicht opgenomen. Genoemd worden de vrijstel-
lingsbevoegdheden, wijzigingsbevoegdheden, de bevoegdheid nadere eisen te stellen en de mo-
gelijkheid aanlegvergunningen te verlenen. Deze instrumenten maken een toetsing mogelijk voor-
dat met de beoogde activiteit {(bouwen, gebruiken, het verrichten van werken enfof werkzaamhe-
den) een aanvang wordt gemaakt. De te nemen besluiten op basis van de genoemde bevoegdhe-
den dienen te berusten op een deugdelijke motivering.

Uit onderzoek blijkt dat de handhaving van bestemmingsplannen buitengebied op een aantal
onderdelen tot problemen leidt. Zo wees in 1986 een onderzoek van de Universiteit van Amster-
dam uit, dat veranderingen in gebieden met een gemengde bestemming (agrarischfiandschappelijk/
recreatief) in 90% van de gevallen plaatsvinden zonder de daarvoor vereiste aanlegvergunning.
Zeven jaar later, in 1993, bleek bij een onderzoek in de provincie Zuid-Holland het percentage
illegale veranderingen in de gemengde gebieden nog onveranderd op 90% te staan. Om de hand-
having te verbeteren is door de Provincie Noord-Brabant de nota “Handhaving Bestermmingspiannen
Buitengebied: Een Brabantse Aanpak {november 1995)” opgesteld. In deze nota wordt een me-
thode beschreven voor het ontwikkelen van een bestuurlijk en maatschappelijk draagvlak voor de
handhaving van besternmingsplannen buitengebied. Deze aanpak kent diverse pijlers:

1. het ontwikkelen van draagvlak voor beleid en voor uitvoering daarvan;

2. de afspraak tussen partijen, dat handhaafbare thema's sok daadwerkelijk gehandhaatd zul-
len worden en dat voor andere thema’s partijen tot overeenstemming komen over de
uitvcerbaarheid en handhaafbaarheid ervan.

In dit bestemmingsplan is op verschillende manieren rekening gehouden met de handhaafbaarheid.
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6.2 DRAAGVLAK

it onderzoek blijkt dat bij het opstellen van vee! plannen voor het buitengebied wordt uitge-
gaan van een top-down model {Provincie Noord-Brabant, 1995}. Dit model gaat uit van één partij
{vaak de overheid} die problemen definieert en het besluit neemt hoe deze problernen aan te
pakken. In veel gevallen blijkt deze aanpak niet het gewenste resultaat op te leveren: het verlies
van vertrouwen in de {gemeentelijke) overheid, het niet naleven van regels etcetera. Daarom
wordt de voorkeur gegeven aan eer ander model namelijk het pluricentrisch model. In dit medel
staat het zoeken naar gemeenschappelijke doelstellingen centraal.

Bij het opstellen van dit bestemmingsplan is door regelmatig bestuurlijk overleg en hetinstellen
van een klankbordgroep met vertegenwoordigers van verschillende belangengroepen gestreefd
naar consensus over het te voeren beleid.

6.3 UIMVOERBAARHEID EN HANDHAAFBAARHEID

In dit bestermingsplan is ten aanzien van deze pijler onder andere rekening gehouden met:
- rechtszekerheid

- flexibiliteit

- handhaaftbaarheid.

Op deze aspecten wordt hieronder kortingegaan.

In verband met de rechtszekerheid legt dit bestemmingsplan in eerste instantie de bestaande

toestand juridisch vast.
Om toekemstige ontwikkelingen voldoende flexibel te benaderen is het mogelijk om geaccordeerde

wijzigingen in dit bestemmingsplan op te nemen. Hierbij dienen de uitgangspunten van beleid
als toetsingskader.

Het draagvlak voor handhaving is te versterken door de handhaving niet te richten op de regelge-
ving sec, maar vooral op de doelstellingen waarover bij het opstelien van het plan al een zekere
mate van consensus is ontstaan tussen de gemeente en diverse belangengroepen.

Bij het opstellen van dit bestemmingsplan is ruim aandacht besteed aan de (technische)hand-
haafbaarheid van regels die bijvoorbeeld de natuur- en landschapswaarden moeten beschermen.
Daarbij is zoveel mogelijk gestreefd naar een selectief gebruik van het aanlegvergunningstelsel.

De gemeente Breda speelt bij de handhaving een belangrijke rol. De zelfstandige handhavings-
bevoegdheid van Waterschap Mark en Weerijs en Hoogheemraadschap van Woest-Brabant blijft
onverlet. In 1999 heeft op het grondgebied van Breda een project Handhaving Buitengebied
plaatsgevonden, waarbij vertegenwoordigers van zowel het Hoogheemraadschap van West-Bra-
bant en het Waterschap Mark en Weerijs intensief zijn betrokken en deel hebben uitgemaaktvan
de handhavingsteams.

Voor een goede handhaving is aliereerst controle nodig. Ter voorkoming van het ontstaan van
nieuwe gedoogsituaties en ter vermijding van de schijn van willekeur dient deze controle zo
systematisch mogelijk plaats te vinden. Naast de gebruikelijke controle op naleving van verieende
bouw- en aanlegvergunningen dient daartoe een aantal belangrijke handhavingsthema's perio-
diek gecontroleerd te worden volgens onderstaand schema:
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- alle illegale bouwwerken (op gebruik en illegale vitbreiding, eenmaal per jaar);

- alle onder het overgangsrecht gebrachte gebouwen en gebruiksvormen {op vergroting van
de afwijking van het bestemmmingsplan), eenmael per jaar;

- alle voor opsiag gebruikte gebouwen, eenmaal per jaar;

- alle tijdelijke vrijstellingen ex artikel 17 WRQ, eenmaal per jaar;

- alle seizoensplaatsen voor kampeermiddelen, aan het eind van het seizoen;

- alle tijdelijke teeltonderstaunende voorzieningen, aan het eind van het seizoen;

- atle houtopstanden (op aanwezigheid en bedreigingen), eenmaal per jaar;

- alle natuurkerngebiaden, eenmaal per jaar.

Uitgangssituaties (voor zover nog niet bekend} en wijzigingen dienen hierbij, respectievelijk bij
eerste controles en vervolgcontroles, schriftelijk en fotegrafisch te worden vastgelegd.

Ook op zaken die zich voor systematische periodieke controle minder lenen (bijvoorbeeld omdat
constatering moeilijk is, of omdat de uitgangssituatie moeilifk is vast te leggen, zoals illegaal
verbiijf van seizoenswerkers en werken die refiéf en bodemopbouw kunnen aantasten} dienen
regelmatig gecontroleerd te worden.

Naast contrale is voor een goede handhaving een eenduidige administratief-juridische behande-
ling van initiatieven en van geconstateerde overtredingen nocdzakelijk. Te volgen beleidslijnen
bij ahwegingen met betrekking tot wijzigingen, vrijstellingen en aanlegvergunningen en bij keu-
zes tussen administratiefrechtelijke vervolging (toepassen van bestuursdwang, opleggen van
uitsterfregeling) dienen te worden vastgelegd in een door de Gemeenteraad vast te stellen *Beleids-
nota handhaving”.

Ten behoeve van contrele en administratief-juridische behandeling dienen middelen beschikbaar
te zijn in de vorm van veldoende menskracht, scholing, elke vier jaar te vervangen luchtfoto’s et
cetera. In de gemeentelijke begroting dient een post “handhaving bestemmingsplannen® te zijn
opgencmen.

Jaarlijks dient een verslag/evaluatierapport van het handhavingsbeleid aan de gemeenteraad voor-
gelegd te worden, waarin onder andere gewenste en ongewenste ontwikkelingen met betrekking
tot de handhavingsthema's met behulp van kaartmateriaal gevisualiseerd worden. Naar aanlei-
ding hiervan wordt het beleid zonodig jaarlijks bijgesteld.

Aan het handhavingsbeleid dient regelmatig in de plaatselijke pers aandacht te worden besteed.
Hierbij dient niet zozeer de regelgeving op zich, als wel de relatie met de na te streven beleids-
doelstellingen in beeld gebracht te worden.

Om vast te stellen of het bestemmingsplan ook in de toekomst blijft veldoen aan de gestelde
eisen speelt nazorg een helangrijke rol. Periodieke toetsing van het bestemmingsplan aan nieuwe
ontwikkelingen is daarbij noodzakelijk. De gemeente Breda streeft erna om het bestemmingsplan
jaarlijks te onderwerpen aan een dergelijke functioneringstoets.

6.4 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

In het besternmingsp!an zijn de volgende ontwikkelingen opgenomen:

1 De ontwikkeling van een natuurreservaat in de lage Vuchtpolder;

2 De aanleg van nieuwe landschapselementen in het agrarisch gebied
3. De ontwikkeling van een buitenplaats aan het Hoeveneind;

4 De vervangende nieuwbouw van jeugddorp Maria Rabbon.
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Ad T1t/m3
De ontwikkeling van het natuurreservaat en de aanleg van landschapselementen worden in het

kader van de Herinrichting Weerijs en het gemeentelijk landschapsbeleidsplan uitgevoerd. Het
gemeentelijk aandeel in de uitvoerings- en be heerskosten van de Herinrichting Teteringen bedra-

gen ? 336.000 in totaal.
De kosten van de aanvullende projecten in het kader van het landschapsbeleidsplan bedragen:s

50.000,=.
In totaal is er voor natuur- en landschapsontwikkeling in het huitengebied van Teteringen der-

halve * 386.000,= nodig.

Deze kosten moeten gedekt worden uit de rood-voor-groen-cntwikkeling in het buitengebied
van Teteringen, namelijk de vestiging van een nieuwe buitenplaats aan het Hoeveneind.

De buitenplaats is geprojecteerd op een kavel van ca. b ha, diein eigendom is van de gemeente.
Van de genoemde 6 ha is momenteel 3.5 ha verpacht aan een boer. Op de resterende 2, 5 ha kan
een complex van twee langgevelboerderijen met een woonfunctie worden ontwikkeld die elk ca.
1500 m3 groot zijn met een erf van 2000 m2 eromheen. De woonboerderijen moeten samen een
complex vormen om als buitenplaats te wordan aangemerkt. De resterende 5,6 ha worden land-
schappelijk ingericht met weilanden en houtsingels en beperkt openbaar germaakt door enkele
wandelpaden die aansluiten op de omgeving. De woonboerderijen met omliggend erf kunnen
worden verkocht; de omliggende weilanden verpacht aan een boer.

Met de realisering van de buitenplaats met een tweetal woonboerderijen van elk 1500 m3 opin
totaal 4000 m2 grond wordt nog onvoldoende opbrengst gegenereerd om de kosten van landin-
richting en landschapsbeleidsplan te dekken. Het zou alleen kunnen als er een derde woonhboerderjj
aan toegevoegd zou worden. Uit landschappelijk cogpunt wordt dit echter ongewenst geacht.
Vervolgens is bezien, of en in hoeverre het mogelijk is om in het noordelijk deel van het aangren-
zende VINEXgebied Woonakker de huidige agrarisch bestemming (met landschappelijke waarde)
gedeeltelijk om te zetten in een woonbestemming (woondoeleinden nader vit te werken). Daar-
door ontstaat de mogelijkheid extra opbrengsten te genereren. Het gaat dan om toevoeging van
ca. 2350 m2 uitgeefbaar terrein.

Deze bestemmingswijziging {overigens in beperkte mate) is mede mogelijk gezien ontwikkelin-
gen in de omgeving (verplaatsing sierteeltbedrijf).

Daarmee is het plaatje ‘rood voor groen’ rondgebreid.

Kanttekening is wel, dat vestiging van de buitenplaats nog moet geschieden en dat de realisering
van de Woonakker pas na 2005 aan de orde iswaardoor de uitvoering van natuur- en landschaps-
ontwikkeling voorgefinancierd zal moeten worden. De vraag s echter, of dit een groot probleem
is, omdat het voor de uitvoering van natuur- en landschapsontwikkeling benodigde budget gedo-
seerd over een periode van 10 jaar hoeft te worden ingezet. Er zal nog een concrete planning
worden opgesteld, De gemeente is daarin ook afhankelijk van {de planning van) investeringen
van derden {zoals de dienst Landelijk Gebied).

Add

De ontwikkelingen bij Maria Rabboni vinden plaats op grondeigendom van jeugdzorgorganisatie
De Zuidwester en hebben geen financidle consequenties voor de gemeente.
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7. OVERLEG EN INSPRAAK

Voor het bestemmingsplan “Buitengebied Teteringen is het overleg als bedoeld in artikel 10 van
het Besluit op de Ruimtelijke Ordening gevolgd. De resultaten van dit vooroverleg zijn in dit
hoofdstuk verwerkt.

Voorts is het vocrontwerp van het besternmingsplan aan inspraak onderwerpen. Het voorent-
werp heeft daartoe voor eenieder gedurende 4 weken ter inzage gelegen. Tijdens deze terinzage
termijn is tevens een inspraakavond gecrganiseerd. De resultaten van deze inspraakronde zijn in
eeh aparte commentaarncta verwerkt.

Vooroverleqg.

In het kader van het voaroverleg is het voorontwerp van het bestemmingsplan "Buitengebied
Teteringen” voorgelegd aan de volgende instanties:

Provinciale Planclogische Commissie;

Inspecteur voor de Ruimtelijke ordening Zuid;

HID Rijkswaterstaat, directie Noord-Brabant;

Ministerie Landbouw, Natuur en Visserij;

Directeur Landbouw en voedselvoorziening Noord-Brabant;
Ministerie Economische Zaken Regio Zuid;

Hoofd regic zuid Rijksdienst Monumentenzorg;

Eerstaanwezend ingenieur-directeur van de dienst gebouwen, werken en terreinen, directie
Erabant, Ministerie van Defensie;

9. Hocgheemraadschap West Brabant;

10.  Waterschap Mark en Weerijs;

11.  Essent;

12. N.V. Nederlandse Gasunijea;

13. Directeur VNNOLC Straalverbindingen;

14.  Casema;

15. BrabantWater;

16. ROB Rijksdienst voor Qudheidkundig Bodemonderzoek;

17, N.CB;

18. SEOB;

1.  Intergas NV,

20,  Burgemeester en wethouders van de gemeente Qosterhout;

21. Burgemeester en wethouders van de gemeente Made en Drimmelen;
22. Brabantse Milieufederatie.

BN on

Van de instanties genoemd onder 2, 4, 5, 6, 14 en 15 zijn geen reacties ingekomen. De instanties
genoemd onder 3,7, 8,9, 13, 19, 20 en 21 hebben schriftelijk aangegeven tegen het vocrontwerp
van het bestemmingsplan geen bezwaren te hebben, De overige instanties hebben eveneens schrif-
telijk gereageerd en hebben hierbij kantekeningen geplaatst. Hieronder zullen deze worden be-
handeld.
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1.

Provinciale Planologische Commissie.

Inhoud reactie.

1.

Gebiedsgerichte bestemmingen. Zijn akkoord met een ruimere begrenzing van de GHS in
de Lage Vuchtpolder omdat deze vertaling van de GHS en AHS op basis van het Streekpian
een goede basisbescherming geeft aan de ingevolge het streekpian te beschermen waar-
den. In de toelichting op het bestemmingsplan wordt ingegaan op de zonering GHS/AHS.
Deze komt niet geheel overeen met de gedetailleerde GRS en AHS kaart. Verzocht wordt
dit aan te passen {cat II).

Agrarisch verwante bedrijvigheid. Conform het streekplan dient te worden aangegeven
dat dit soort bedrijvigheid buiten de kernrandzone alleen mogelijk is mits de agrarische
functie niet kan worden gehandhaafd voor het verplaatsen van agrarische bedrijven {cat
H)

Hergebruik vrijkoemende agrarische bebouwing. De in het streekplan opgenomen regeling
is stringenter dan welke in het bestemmingsplan is opgenomen. Verzochtwordt het plan
hierop aan te passen (cat lI}.

Niet agrarische bedrijven. In het bestemmingsplan wordt geen onderscheid gemaakt naar
niet aan het agrarisch gebied gebonden bedrijvigheid en agrarisch verwante bedrijvig-
heid. Verzocht wordt de regeling zodanig te wijzigen dat recht wordt gedaan aan het
streekplanbeleid voor wat uitbreidingsmogelijkheden hetreft (cat il}.

Burgerwoningen in het buitengebied. De in het bestemmingsplan cpgenomen regeling
voor de uitbreiding van burgerwoningen is niet in overeenstemming met hetgeen in het
streekplan is cpgenomen. Verzoek plan hieraan aan te passen (catll}.

Splitsing cultuurhistorisch waardevolle bebouwing. In het plan is niets gezegd over sloop
van overtollige bedrijfsgebouwen als voorwaarde bij splitsing van dit soort bebouwing.
Zowel de toelichting als de voorschriften dienen hierop aangepast te worden (cat l).
Beschermd dorpsgezicht Hoeveneind. In de toelichting wordt een beschrijving van de
waarden van het dorpsgezicht gemist. Resultaten van het onderzoeken hier naar toe afte
wachten. Voor een adequate bescherming wordt geadviseerd een beschrijving van de
waarden op te nemen in de toelichting en dit middels een dubbelbesterming in de voor-
schriften en op de plankaart vast te leggen (cat l1).

Monumentale panden. Geadviseerd wordt ock de panden als aangeduid op dea cultuurhis-
torische waardenkaart van de provincie Noord-Brabant als monumentaal pand weer te
geven en een beschermend regime op te nemen in de voorschriften {cat ll).
Cultuurhisterie. Vrijwel het gehele plangebied is op basisvan de cultuurhistorische waarden-
kaart van de provincie als waardevol te beschouwen. Hier dient in het plan voldoende
rekening mee te worden gehouden. Slechts die ingrepen zijn toelaatbaar die gericht zijn
op het herstel van de histerische functie en die leiden tot behcud of versterking van de
cultuurhistorische waarden. De cultuurhistorie van het plangebied is onvoldoende in beeld
gebracht en ontbreken bronnen, kaart etc.. De beschrijving van de archeologische en cul-
tuurhistorische paragraaf is onvolledig en over historische groenstructuren en indicatieve
archeologische waarden wordt onvoldoende informatie gegeven. Bovendien worden in
de toelichting zaken bencemd die niet zijn doorvertaald zijn in de voorschriften {cat ll}.
In het plan zijn de in het plangebied aanwezige indicatieve archeologische waarden on-
duidelijk en envolledig opgenomen. Bij ruimtelijke ontwikkelingen warblj grondverzet
op wijzigen van de bodem noodzakelijk is archeclogisch onderzoek nodig. Opnemen in
aanlegvergunningenstelsel {cat I). Verzocht wordt de artikelen 8,9, 10 en 21 zodanig aan
te passen dat de cultuurhistorische waarden voidoende bescherming genieten {cat ). De
Galgestraat is als historisch landschappelijke lijn aangeduid omwille van de verharding
(platkopkassei). Hiervoor zou en beschermend regime opgenomen moegten worden (cat
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19,

). De in de cksel alesdreef, Hartelweg gegeven bestemming woondoeleinden vervan-
gen door en meer passende besternming. Geen aanduiding van een bouwblok aanwezig
{cat lil}). In het bestemmingsplan dienen verder de begrippen archeologie, cultuurhisto-
rische en landschappelijke waarden een duidelijke cmschrijving opnemen {cat 111).
Woonzorgcomplex Maria Rabboni. Voor de vervangende nieuwbouw zal GHS aangetast
moeten worden. Een streekplanafwijkingsprocedure zal gevolgd moeten worden, Hier-
voor dient het maatschappelijk belang en de compensatie van veriies aan natuur- enfof
bosgebied expliciet aangetoond te worden. Ook dient duidelijk te zijn dat herplaatsing
eiders niet mogelijk is. De thans opgenomen regeling welke voorziet in minder bebou-
wing en een planclogische bescherming van het bestaande bosgebied leidt tot verbete-
ring van de ruimtelijke kwaliteit. Plannen ziin echter nog onvoldoende onderbouwd.
Voorgesteld wordt dan ook de herbouwplannen in een apart bestemmingsplan specifiek
voor dit project op te nemen. Allen eerder gestelde vragen kunnen hierin dan worden
beantwoord (catl).

Teeltondersteunende voorzieningen, Uitsluiting van teeltondersteunende voarzieningen

binnen het beschermd dorpsgezicht zijn in de voorschriften niet verwerkt {cat I1).

Rood voor groen. Het plan voor een buitenplaats dient te worden aangevuld met voor-

waarden over architectonische kwaliteit, landschapsentwikkeling en recreatieve meer-

waarde. Voorts dient aandacht te worden gegeven aan de relatie met het beschermd
dorpsgezicht, het achtergelegen open gebied van de Lage Vuchtpolder en het behoud
van open doorzichten. Deze open zichtrelatie dient expliciat als uitgangspuntin de veor-

schriften opgenomen te warden (cat 11).

Lawaaisporten. Missen hierin de voorwaarde dat de aantasting van natuur- en landschaps-

waarden tot een minimum moet worden beperkt en gecompenseerd (cat I1).

Laagvliegroute defensie. Deze route als indicatieve aanduiding op de plankaart op te

nemen en n de toelichting te benoemen (cat Il).

Verzuring. Binnen de zene van 250 meter is een bouwkavel geiegen voor intensieve vee-

houderij. Verzocht wordt met de ligging en omvang met deze zonering rekening te hou-

den (cat ).

Waterparagraaf, Missen in het plan expliciete aandacht voor het grondwaterbeschermings-

gebied. Missen verwijzingen naar de Provinciale Milieuvercrdening, de eventueel beno-

digde ontheffing en de hierin opgenomen regels en verboden buiten inrichtingen in
beschermingszones. Verder wordt nog het overleg afgewacht met het waterleidingbedrijf,
het waterschap en de previncie als grondwaterbeheerder over de watertoets. Verzocht

wordt het plan hierop aan te passen (cat Il). Tevens wordt verzocht de overlegzone van 75

meter uit het hart van rijksweg A 27 op te nemen in de toelichting (cat II).

Onderzoek bodemverontreiniging. Onderzoek ter plaatse van de buitenplaats bij nadere

invulling hiervan wordt afgewacht {cat II}.

Geluidhinder. Mist akoestisch onderzoek voor in het plan opgenomen nieuwe situaties. Er

kan nu nog niet worden aangegeven of het afgeven van een ontheffing mogelijk zal zjjn.

Juridische regeling. De volgende zaken dienen in de voorschriften of op de plankaart te

worden venwverkt.

- Het toestaan van aan huis gebonden beroepen is in de voorschriften niet opgenomen.
Is onder restricties wel mogeiijk.

- Maneges vallen onder agrarisch verwante bedrijven. Uitbreiding tot 25% mogelijk.
Duidelijk dient te worden gemaakt ¢f de thans opgenomen regeling hieraan voldoet
{cat I1.

- Begrenzing AL-gebied is op de plankaart niet overal duidelijk. Hetzelfde geldt voor de
wijziging “te ontwikkelen natuurgebied”. Duidelijker grens zou de leesbaarheid ver-

beteren {cat Il).
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Commentaar.

s N

10.

11.
12,

13,

14.

15,

De toelichting zal op dit punt worden aangevuld door de verschillende leefgebieden ex-
pliciet te npemen.

De toelichting en de voorschriften zijn hierop voor zover nodig aangepast.

Plan is conform aangepast.

Pian is conform aangepast.

Flan is conform aangepast.

Deze regeling is niet bedoeld om de verstening van het buitengebied terug te dringen
maar voornamelijk bedoeld om het behoud van deze waardevolle elementen voor lan-
gere tijd te kunnen waarborgen. Deze regeling is dan ook alieen bedoeld, en zois het ook
in het plan opgenomen, voor de panden welke zijn aa ngemerkt als rijksmonument, Slocp
van overtollige bijgebouwen is bij dit soort panden meestal niet aan de orde omdat deze
over het algemeen ook wel cuttuurhistorische waarde hebben.

Er wordt afgezien van aanwijzing van het betreffende gebied als hescherrmd dorpsgezicht.
In verband hiermee zijn de aanduiding en alle verwijzingen in het plan hiernaar verwij-
derd.

Erisvoor gekozen alleen de panden aangewezen als rijks- of gemeentelijk monument op
de plankaart met een aanduiding op te nemen.

De toelichting zal worden aangevuld met een uitgebreidere beschriing van de cultuur-
historische en archeologische waarden in het gebied. De betreffende waarden zullen in
de voorschriften van de betreffende bestemmingen en in het aanlegvergunningenstelsel
nog nadrukkelijker worden benoemd. De gemeente heeft inmiddels een Archeologische
effectrapportage van het plangebied uitgevoerd. Op basis hiervan wordan de maatrege-
(en ten behoeve de bescherming van gebieden met een middelhoge tot hoge archeologi-
sche verwachtingswaarde in de voorschriften verder aangescherpt.

Er is toch besloten het complex Maria Raboni mee te nemen in het ontwerp van het
bestemmingsplan Buitengebied Teteringen. Op de plankaartis een bestemmingsviak op-
genomen met een maximaal bebouwingspercentage. Ten aanzien van de overwegingen
welke noodzakelijk worden geacht in het kader van de aantasting van de GHS, zoals
zwaarwegend maatschappelijk belang en locatieonderzoek, is een en ander in de toelich-
ting opgenamen. De locaties waar de bestaande, te ameveren bebouwing is gesitueerd
hebben in het ontwerp van het bestemmingsplan een adequate en beschermende bestem-
ming gekregen. Voor de verdere verantwoording wordt verwezen naar de toelichting.
Zie commentaar onder 7.

De buitenplaats is geregeld met een nader uit te werken bestemming. De uitwerkings-
regels zullen worden aangevuld met recente provinciale richtlijnen veor nieuwe landgoe-
deren en met het uitgangspunt dat er open doorzichten op de Lage Vuchtpoider behou-
den rmoeten blijven.

Lawaaisporten zijn in de gebruiksvoorschriften helemaal uitgesioten. Het plan behoeft
hieraan dus niet te worden aangepast. De nieuwe locatie voor de schietvereniging is op-
genomen in het voorontwerp van het besternmingsplan Kom Teteringen. De verwijzing
naar lawaaisporten wordt gelet op het vorenstaande uit de toelichting verwijderd.

De laagvliegroute is niet alsnog als een aanduiding op de plankaart worden meegenc-
men. Vanuit het Ministerie van defensie is aangegeven dat de aanvliegroute niet meer in
gebruik is en als zodanig dan ook niet op de plankaart behoeft te worden opgenomen.
Het bedoelde bouwvlak is al aangepast aan de nieuwe toestand. Ter plaatse wordt een
nieuwe varkensstal gebouwd in verband met milieu- (emissiearm) en dierwelzijnseisen.
Hiervoor wordt/is een wijzigingsplan ex artikel 11 WRQ opgesteld op basis van het vige-
rende bestemmingsplan Buitengebied van de voormalige gemeente Teteringen.
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16,

17.

18.

19,

1.

Het grondwaterbeschermingsgebied is via een agnduiding op de plankaart aangegeven.
In de toelichting is wel een verwijzing cpgenomen naar de Previnciaie Milisuverordening.
De toelichting is in dit kader enigszins uitgebreid met de regelingen uit deze milieu-
verordening. Met de diverse belanghebbenden is over dit bestemmingsplan cverleg ge-
voerd in het kader van het vooroverleg ex artikel 10 van het Besluit op de ruimtelijke
ordening. De eventuele reacties en hat commentaar daarop vindt u terug in dit heofd-
stuk, In de diverse bestemmingen is in de doeleindencmschrijving grondwaterbeschermings-
gebied meegenomen als gebruik van de grond. De overlegzone tangs de A27 is niet mee-
gencmen omdat de gronden waar het hier om gaat een bestemming (bos) hebben waar-
binnen niet gebouwd mag worden.

Deze bodemteets zal worden uitgevoerd als de concrete piannen voor het gebied bekend
zijn.

Uitgangspunt is dat alle eventueie nieuw te bouwen woningen achter de 50 dB{A)grens
worden opgericht. De ruimte is hiervoor agnwezig. Het wordt derhalve dan ook niet op-
portuun geacht nu reeds een akoestisch onderzoek uit te voeren en mogelijke vrijstellings-
procedures nu reeds te voeren.

Over de aan huls gebonden bercepen is in het plan wel degelijk iets opgenomen. In de
woningen zelf is het onder restricties zondermeer toegestaan. Hiervoor hoeftin het plan
niets specifieks te worden geregeld. Voor het eventuee! toestaan van aan huis gebonden
beroepen in de bijgebouwen bij woningen is een vrijstellingsprocedure opgenomen bin-
nen de bestemming “Woondoeleinden”. Ten aanzien van de uitbreidingsmogelijkheden
voor maneges is de regeling aangepast aan het Streekplan als het gaat over aan de agrari-
sche sector verwante bedrijven. Plankaart Is op de genoemde cnderdelen aangepast aan
de opmerkingen.

Waterschap Mark en Weerijs

Inhoud reactie.
Gebieden met grondwaterafhankelijke natuurwaarden zijn zeer gevoelig voor ingrepen
in de waterhuishouding. Voorzover deze vallen onder de GHS geldt hiervoor een
vergunningvereiste op grond van de Keur. Gronden met dit soort natuurwaarden die zijn
toegevoegd aan de GHS vallen hier nog niet onder en dient voor dergelijke ingrepen in
de waterhuishouding een aanlegvergunningvereiste in het plan te zijn cpgenomen.
Het Waterschap streeft naar het compenseren van verhard opperviak met retentie-
maatregelen. Zij vragen dan ook bij de becordeling van bouwaanvragen in de bestem-
mingen Agrarisch Bouwvlak A en B ruimte voor retentie te reserveren.

Commentaar.
In het hele gebied dat in het bestemmmingsplan kinnen de GHS valt geldt een aanleg-
vergunningvereiste voor werken die de waterhuishouding beinvloeden. De toetsing is
gericht op het voorkomen van aantasting van de natuurfunctie.
Dit is niet mogelijk in het kader van het bestemmingsplan. De bouwvlakken welke aan
de diverse bedrijven worden toegekend 2ijn bedoeld om daarbinnen de bed_rijfs-_
gebouwen op te richten. Een eis tot het reserveren van retentieruimte kan hier niet

worden afgedwongen,

Esseant.

inhoud reactie.

In het plan is een hoogspanningsverbinding van inspreker aanwaezig en is tevens een
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warmwatertransportleiding gelegen. Ten aanzienvan deze leidingen merkt inspreker
op dat de belemmerende zone voor de hoogspanningsverbinding moet worden
gewijzigd van 20 in 26 meter aan weerszijden van de verbinding. De warmwater-
verbinding ontbreekt in zijn geheel. Deze zou alsnog toegevoegd moeten worden.

2. Ten aanzien van de leidingen dient bij het kopje aanlegvergunningen het uitvoeren

van bovengrendse werkzaamheden te worden toegevoegd als omschreven in hun

inspraakreactie,
3. Verzoeken de belemmeringenzones van de hoogspannings- en warmwatertransport-

leiding op de plankaart op te nemen.

Commentaar.

1. Hetplanisaan deze opmerkingen aangepast.
2. De voorschiften zijn hierop aangepast,
3, De plankaartis hierop aangepast.

Gastransport Services (namens NV Nederlandse Gasunie).

Inhoud reactie.
1. Binnen het plangebied bevinden zich 2 gastransportleidingen in plaatsvan 1. Inspreker

verzoekt dan ook beide leidingen op de plankaart aan te geven.
2. Erisvoor leidingen in het plan (artikel 4} een belemmeringenzone opgenomen van 14
meter. Deze kan worden teruggebracht tot 4 meter ter weerszijden van de leidingen.

Commentaar.
1. Deplankaartis hierop aangepast.
2. Devoorschriften zijn hierop aangepast.

Rijksdienst Oudheidkundig Bodemonderzoek.

Inhoud inspraakreactie
Op de kaart op pagina 42 van de toelichting staan alleen de hoge indicatieve archeologische

waarden aangegeven terwijl hier ook de middelhoge indicatieve archeclogische waarden
moeten worden opgenomen. In paragraaf 3.4.2. wordtin tegenstelling tot wat de kop doet
vermoaden, nauwelijks aandacht besteed aan archeologie. Het plan mist dan cok de verdere
uitwerking vah de archeologische waarden en eventuele inpassing in de ruimtelijke orde-
ning.

Commentaar

De gemeente heeft inmiddels een Archeologische effectrapportage van het plangebied uitge-
voerd. Op basis hiervan worden de maatregelen ten behoeve de bescherming van gebleden
met een middelhoge tot hoge archeologische verwachtingswaarde in de voorschrifters verder
aangescherpt.

De toelichting is aangevuld met een uitgebreidere beschrijving van de cultuurhistorische en
archeologische waarden in het gebied. De betreffende waarden zullen in de voorschriften
van de betreffende bestemmingen en in het aanlegvergunningenstelsel nog nadrukkelijker
worden bencemd.

ZLTO namens NCB

Inhoud inspraakreactie.
1. Vinden dat de landbouw, als belangrijke functie in het buitengebied slechts een afge-
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ieide lage prioriteit krijgt in het besternmingsplan.

Op de plankaart is ten onrechte een groot gedeelte AHS5 toegevoegd aan de GHS. Ver-
zceken deze grenzen te corrigeren waardoor ondernemers niet onnodig met beperkin-
genworden geconfronteerd. Hetzelfde geldt voor de aanduiding natuurontwikkelings-
gebied. Voorgesteld werdt de begrenzing uit het Streekplan 2002 te volgen.

Hebben opmerkingen bij de verschillende beschrijvingen in de toelichting als het gaat
over de landbouw. Hiermee wordt onrecht gedaan aan de toch belangrijke functie van
de landbouw in het buitengebied. Er wordt te veel aandacht gegeven aan de natuur en
het landschap en te weinig aan de ontwikkelingsmogelijkheden van de landbouw in
Teteringen.

De agrarische bedrijven worden via allerlei regelingen, zoals onder andere het aanleg-
vergunningenstelsel, en maatregelen onnodig beperktin hun mogelijkheden terwijl
bijvoorbeeld het Streekplan 2002 meer mogelijkheden biedt. {n de inspraakreactia is via
concrete verwijzingen naar de tekst in de toelichting hieraan uitleg gegeven. Verzoeken
dan ook het een en ander te wijzigen in het voordeel van de agrarische bedrijven in het
gehied.

Ook ten aanzien van de voorschriften heeft inspreker soortgelijke opmerkingen als cnder
3. In de inspraakreactie wordt concreet verzocht onderdelen van voorschriften (artt.1, 4,
6,7, 8. 11 en 21) te wijzigen omdat hiermee beter recht wordt gedaan aan de agrarische
activiteiten.

Commentaar.

1.

Binnen de mogelijkheden die het landelijk gebied van Teteringen biedt zijn aan de
agrarische sector mogelijkheden geboden. Dat hieruit de indruk entstaat dat de agrari-
sche sector een lagere prioriteit heeft dan de natuur kunnen wij als gemeente begrijpen.
De in het gebied aanwezige waarden en de visie hierop vanuit het Streekplan 2002
nopen ertoe het gebied op deze manier te bestermmen.

De keuze om een groter gebied als GHS te bestemmen is in de toelichting onderbouwd.
De gemeente baseert deze keuze op de volgende argumenten. De landschappelijke
kenmerken (bodem, water, grondgebruik, verkaveling) van de Lage Vuchtpolder geven
geen aanleiding om dwars door het gebied een grens te trekken tussen AHS en GHS. De
hele Lage Vuchtpolder wordt beschouwd als een eenheid waar ruimte gegeven wordt
aan de actuele leefgebieden van waardevolle planten en dieren naast het landbouwkun-
dig gebruik als weidegebied. Het is in ruimtelijk opzicht niet wenselijk om het grondge-
bruik in een deel van de Lage Vuchtpolder te intensiveren omdat dit het geheel van de
openheid in de veenweidepolder teniet zal doen.

De bestaande agrarische bedrijven worden niet onnedig beperkt in hun entwikkeling-
smogelijkheden. Daar waar regelingen in het bestemmingsplan opgenomen zijn die een
beperking in het landbouwkundig gebruik inhouden is dit vanuit het ruimtefijk beleid
van de gemeente onderbouwd. De onderbouwing is steeds gebaseerd op het beleid tot
bescherming van actuele natuur- en landschapswaarden of het beleid tot het ontwikke-
len van nieuwe waarden of functies in het gebied. Regelingen die voorwaarden schep-
pen voor nieuwe ontwikkelingen zijn steeds gebaseerd op concrete uitvoeringsplannen
zoals andermeer het Herinrichtingsplan Teteringen en het Landschapsbeleidsplan.
Plantekst. Structuurplan Breda: In het aangehaalde Structuurplan Breda Noordoost-
Teteringen wordt er van uit gegaan dat enkele agrarische bedrijven verdwijnen als
gevolg van de stedelijke VINEX-uitbreidingen die ronderm Teteringen worden gereali-
seard. Landbouw is een belangrijke functie in het buitengebied. Functionele structuur:
Het is niet van belang een recentere analyse op te nemen in het plan voorzover die al
voorhanden zou zijn. De tabel zou wellicht wel aangepast kunnen worden maar dan zou
de analyse opnieuw gemaakt moeten worden op basis van die gegevens. Dit wordt niet
noodzakelijk geacht. In de juridische regeling is wel met uitbeidingsmogelijkheden e.d.
rekening gehouden voorzover het bestaande beleid en de omgeingsfactoren dit toela-
ten. Landschapsvisie: De bestaande agrarische bedrijven worden niet onnodig beperktin
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hun ontwikkelingsmogelijkheden, Daar waar regelingen in het bestemmingsplan opge-
nemen zijn die een beperking in het landbouwkundig gebruik inhouden is dit vanuit het
ruimtelijk beleid van de gemeente onderbouwd. De onderbouwing is steeds gebaseerd
op het beleid tot bescherming van actuele natuur- en Jandschapswaarden of het beleid
tot het ontwikkelen van nieuwe waarden of functies in het gebied. Regelingen die
voorwaarden scheppen voor hieuwe ontwikkelingen zijn steeds gebaseerd op concrete
uitvoeringsplannen zoals ondermeer het Herinrichtingsplan Teteringen en het
Landschapsbeleidsplan, Landbouw: Zoals at eerder aangegeven zijn aan de agrarische
sector die mogelijkheden geboden welke pasten binnen het beleid en de diverse
omgevingsfactoren. Dit betekent echter ook dat er beperkingen aangebracht zijn in de
ontwikkelingsmogelijkheden. Bescherming nafuunwaarden: De planclogische bescher-
ming van landschapselementen ouder dan 10 jaar staat los van de Ammoniakwetgeving.
Bij de Ammoniakwetgeving gaat het om de mogelijkheden voor uitbreiding van de
ammoniakuitstoot van agrarische bedrijven in relatie tot de aanduiding “voor verzuring
gevoelig gebied”. Het bestemmingsplan daarentegen regelt dat bestaande landschaps-
elementen die ouder zijn dan 10 jaar behouden blijven. Natuurontwikkeling: Het betreft
een aanduiding op de plankaart onder de kop ontwikkelingen . Plankaart en
ontwikkelingskaart zijn gecombineerd. Verzuring: De bedrijven welke binnen die zone
liggen zijn in de toelichting aangegeven. Deze bedrijven hebben echter nog wel degelijk
mogelijkheden om hun bedrijven te exploiteren. Het plangebied geeft geen
verplaatsingsmogelijkheden voor intensieve veehouderijen. Direct via een verbod op
nieuwvestiging, indirect via de milieuwetgeving {bestaande woningen versus milieu-
cirkels) AL-gebied: In paragraaf 5.3.3 onder 7 is toegelicht dat er in het gebied dat
bestemd is als "agrarische gebied met landschappelijke waarden” een teetsing nodig is
om te bepalen dat specifieke landschappelijke waarden niet aangetast worden door de
aanleg van boom- of sierteelt, Per gebied is precies benoemd om welke waarden het
gaat. Bouwvlakken: De regeling uit het bestemmingsplan is conform het Streekplan
2002. Aanlegveragunningenstelsel: De regelingen in het bestemmingsplan hebben betrek-
king op het beschermen van actuele waarden en kenmerken van het gebied.
Afwegingsaspecten:Ten behoeve van het verlenen van een aanlegvergunning dient een
toetsing plaats te vinden waarbij ook de gemeente verschillende aspecten afweegt. In
par. 5.3.1 staan de aspecten genoemd die bij de afweging betrokken dienen te worden.
Deze lijst moet niet gezien worden als een lijst et randvoorwaarden maar als een kader
datvoor elke afzonderlijke aanvraag specifiek wordt gebruikt voor zover van teepassing.
Juist door heel specifiek te kijken naar de soort natuurwaarden die een gebied waarde-
vel maken leidt er toe dat geen onnodige beperkingen hoeven te worden
opgelegd.Toetsing per activiteit: - verlagen etc: deze aanlegvergunningvereiste heeft
betrekking op ingrepen in de bodem dieper dan de bouwvoor. Hierveor kan een maat
van 15 a 30 cm aangehouden worden. De toelichting zal op dit punt worden uitgebreid.
— teeltfolies: De gemeente voigt de richtlijnen van de provincie voor teelt-
endersteunende voorzieningen. De grens tussen hoge en lage voorzieningen ligt bij de
provincie op 50 cm. Voor hoge voorzieningen gelden bouwveerschriften; voor lage
veorzieningen is het aanlegvergunningenstelsel van toepassing. -Vellen en rocien
houtgewas: Het landschapsbeeld van het gebied waar de aanlegvergunningvereiste gelfdt
is gevoelig voor de uitbreiding van opgaande beplantingen. Het rooien van agrarische
houtgewassen is daarom geen punt maar de aanplant ervan dient getoetst te worden. -
beplanten met houtgewas: Onder 6 worden landschapselementen met opgaand hout-
gewas bedoeld en onder 7 gaat het om agrarische houtgewassen. Het aanleg-
vergunningenregime onder 6 is minder beperkend dan onder 7 omdat de aanieg van
landschapselementen past binnen de doeleindomschrijving van de geldende bestem-
ming, nl.” behoud, herstel en/of ontwikkeling van landschappelijke waarden”. —beplan-
ting met opgaand houtgewas: De toetsing van de invleed van opgaand houtgewas op
het landschapsbeeld is vaoral gericht op het beoordelen van de precieze locatie waar
deze aanplant plaatsvindt. Het criterium hoogte is in de praktijk te moeilik om te




handhaven. De aaniegvergunningveareiste is niet van toepassing op percelen waar reeds
hoogopgaand houtgewas voorkomt. Hier kan zonder meer herplant plaatsvinden, Dit zal
in de toelichting verduidelijkt worden. —graslandscheuren;In de toelichting is aangege-
ven dat het scheuren van grasland maar in een beperkt deel van het agrarische gebied
met natuurlijke en landschappelijke waarden is aangemerkt als strijdig gebruik en wel in
dat deel dat is aangeduid als "natuurreservaat”. Voor het behoud van de hoge natuur-
waarden in dit gebied is deze regeling noodzakelijk. De handhaving van deze regeling
kan gebaseerd worden op een 0-meting met de verdeling van grasland en bouwland die
de gemeente in zomer 2001 heeft uitgevoerd. - tabel: in visueel-ruimtelijk opzicht
maakt het gebied dat is aangeduid met “openheid” onderdeel uit van de rand van de
open Lage Vuchtpolder. Het open gebied van de Lage Vuchtpolder zou worden ver-
kleind en dus aangetast als hier beom- of siergewassen zouden worden geteeld.Ten
aanzien van activiteit 4 volgt de gemeente hierin het beleid van de provincie die in
agrarische gebieden met meerwaarde het toepassen van tijdelijke lage voorzieningen
onder voorwaarden toestaat. Met de toetsing die in het kader van een aanleg-
vergunningplaatsvindt kan bepaald worden aan welke voorwaarden het toepassen van
dergelijke voorzieningen moet voldoen.Binnen de GHS is het toepassen van dergelijke
voorzieningen volgens de provincie niet toegestaan

5. Ten aanzien van de gemaakte opmerkingen over de voorschriften het volgende,
Artikel 1: Het gaat toch echt alleen over de hydrologische waarden. Daar hierbij de
samenhang is aangegeven met andere waarden is echter wel degelijk aanwezig en
daarom cok beschreven.
Artikel 4: Dit zijn voorschriften welke vanuit de leidingenbeheerders worden opgelegd.
Artikek 6: 11, lid 2 - Goothoogte gebouwen is aangepast; lid 5 - Komt nadrukkelijk uit
het Streekplan 2002; lid 7 - permanente teeltoendersteunende voorzieningen zoals tun-
nels e.d. vallen onder gebouwen en hebben als zodanig een grotere toegestane bouw-
heogte. IV, lid 1 Glastuinbouwbedrijven binnen de agrarische gebieden metlandschappe-
lijke moeten beperkt worden in hun omvang. Nieuwvestiging is uitgesloten. Bestaande
bedrijven mogen tot slechts 2,5 ha uitbreiden. De continuiteftstoets is in principe in alle
gevallen noodzakelijk om onnadige verstening en verglazing van het gebied tegen te
kunnen gaan. Alleen via de continuiteitstoets kan daar meer zekerheid over verkregen
worden. VI De door inspreker voorgestelde wijzigingen hebben geen ruimtelijke grond-
slag. In een besternmingsplan mogen slechts ruimtelijk relevante aangelegenheden
worden opgenomen. Artikel 7, 11 lid 1 In dit gebied mogen geen gebouwen ontstaan.
Docr deze wijziging door te voeren zou dat wel zo zijn. Het is de bedoeling in het
gebeid slechts de meest noodzakelijke bouwwerken te kunnen oprichien o.a. ter bescher-
ming van ter permanent aanwezige installaties. !l vergroting oppervlak?? Mogelijkheid
tot kamperen bij de boer is alleen toegestaan in de bouwvlakken. Een vergroting van het
bouwvlak omwille van kamperen bij de boer is niet mogelijk omdat dit niet ten behoeve
van de agrarische activiteit is. Artikel 8111, lid 1 - Dit socrt veorwaarden kunnen niet in
het plan worden opgenomen, Een en ander is binnen deze regeling evident. Lid 2 -
Gezien het gegeven dat dit soort elementen alleen maar kunnen ontstaan in overleg met
de belanghebbende eigenaren kunnen ook hierover afspraken worden gemaakt. Een en
ander zal afhankelijk zijn van de financiering van deze elementen. Het kamperen bij de
boer is meegenomen in de regeling voor de bouwvlakken. Kamperen bij de boer is in dit
gebied toegestaan binnen het bouwvlak. Artikel 11 Landschapselementen welke ats
zodanig op de plankaart zijn bestemd zijn nooit vrij groen. Instandhouding is vastgelegd
binnen de voorschriften.

7. Kamervan Koophandei West-Brabant {narmens SEQB}.

inhoud reactie. _ o
1. Niet agrarische bedrijven kunnen eenmalig 20% uitbreiden. De reéle uitbreidings-
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behoefte kan hoger uitvallen. Een inventarisatie hiervan ontbreekt dan ook. Stellen voor
een passage op te nemenwaardoor van deze basisregel kan worden afgeweken. Een
vrijstellingsbevoegdheid lijkt daarvoor het meest ge&igende middel.

Er is te weinig ruimte voor beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten aan huis. Stellen dan
ook voor een meer uitgebreide beschrijving van een aan huis gebonden beroep op te
nermen. {tot 50% van het grendopperviak van de woning),

Er moet meer ruimte komen voor recreatieve activiteiten. Dit soort bedrijven dient dan
cok ruime bebouwingsmogelijkheden te krijgen. Een bebouwingspercentage van 70% is
volgens inspreker te beperkend.

Commentaar.

1.

De uitbreiding van niet agrarische bedrijven is afgestemd op de uitgangspunten zoals
deze in het Streekplan 2002 zijn opgenomen. Afwijking van deze basisregels wordt niet
toegestaan. Het betreft hier een ontmoedingingsbeleid van de provincie teneinde te
voorkomen dat bedrijven gaan vestigen dan wel onbeperkt uitbreiden in het buiten-
gebied.

De mogelijkheid om aan huis gebonden bercepen en bedrijfsactiviteiten te kunnen
hebben is afgestemd op de algemene regeling zoals die overal van toepassing is. Belang-
rijk hierbij is dat de weonfunctie blijft behouden en degene die de activiteit uitvoert ter
plaatse woent. Een inkadering van deze activiteiten als thans opgenomen is noodzake-
tijk.

Hierover moeten nog beleid geformuleerd worden op zowel rijks-, provinciaal- en
gemeentelijk niveau. Zolang dit niet voorhanden is kan voor deze activiteiten geen
regeling worden opgenomen in het plan. Bestaande recreatieve bedrijven zijn positief
bestemd en hebben de uitbreidingsmogelijkheden gekregen welke het Streekplan 2002
toestaat.

8. Brabantse Milieufederatie.

Inhoud inspraakreactie.

1.

BMF spreekt zijn waardering uit voer de aanpak in samenhang met het Landschaps-
beleidsplan en voor de doelstellingen ten aanzien van natuur- en landschapsbehoud en -
ontwikkeling. Op hoofdlijnen is het plan dan ook goed. Bij invulling van deze doelstel-
lingen in de bestemmingsregeling heeft inspreker opmerkingen. Qok is gecenstateerd
dat het beleidskader in hoofdstuk 2 niet geheel actueel is. inmiddels is de partiele herzie-
ning van het WHPZ, het Natuurgebiedsplan en de Beheers- en Landschapsgebiedsplan
Noord-Brabant vastgestaid.

Op de plankaart is ten costen van Teteringen {nabij Maria Rabboni} ten onrechte delen
van de GHS buiten de bestemmingsgrens gelaten. Verzochtwoerdt deze alsnog als bos-
gebied te bestemmmen.

De landschapsecologische zone tussen de bebouwing van Teteringen en Costerhout is
ten onrechte gereduceerd tot een smalle pijl en verschoven naar Oasterhout. Verzocht
wordt deze zone met een aanduiding als ontwikkeling op de plankaart aan te geven.
Tevens wordt verzocht de houwblokken voor diverse functies aan weerszijden van de
Oosterhoutseweqg en de woningen en het glastuinbouwbedrijf aan de Vraggelsebaan en
Tilburgsebaan geen vitbreidingsruimte te geven en de omringende tuinen buiten de
bouwgrens te laten en percelen binnen die zone een natuurbestemming te geven dan
wel een wijzigingsbevoegdheid hiertoe op te nemen.

De ecologische verbindingszone aan de zuidkant van Teteringen wordt onderkend dat
dit een belangrijke is. Als men echter de kaarten behorende bij het landschaps-
beleidsplan over de bestemmingsplankaart legt kan worden geccnstateerd dat deze
dwars door een glastuinbouwbedrijf en intensieve veehouderij loopt. Deor de
hestemmingsregeling wordt deze ecolagische zone feitelijk onmogelijk gemaakt, Ver-
zochtwordt deze verbindingszone met een aanduiding op de plankaart aan te geven
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met een wijzigingsbevoegdheid naar natuurgebied of landschapselementen,

Ce uitwerking van Maria Rabboni is niet duidelijk geworden in het plan. Ook binnen de
bestemming btjzondere doeleinden liggen delen van de GHS. Verzoeken bebouwing-
smogelijkheden zoveel als mogelijk te beperken op bebouwde en als verharde delen en
een onderzoek te doen naar alternatieven en randvoorwaarden compensatie aan te
geven.

In het plan is aangegeven dat geen ontwikkelingsruimte wordt gebeden aan de inten-
sieve veehouderi] terwijl er in het plan toch bouwvlakken zijn opgenomen die
ontwikkelingsmogelijkheden in die richting hebben. Verzocht wordt bestaande bedrij-
ven op hun huidige omvang te begrenzen met een eenmalige vrijstelling voor uitbrei-
ding t.b.v. dierenweizijn. Hetzelfde geldt voor de glastuinbouwhedrijven. Tenslotte blijft
ook omschakeling van melkrundveehouderij naar sier/boomteelt mogelijk. Hierdoor zal
hetiandschap onder te grote druk kermen te staan door intensieve teelten en teelt-
ondersteunende voorzieningen.

Verzoeken de plankaart op een tweetal onderdelen te wijzigen (Zwarte Dijk en
Hartelweg/Salesdreef).

Hebben verder opmerkingen op de voorschriften waarbij het dan gaat om de emvang
van de bouwvlakken, hoogte kassen ensilo’s, gebruiksvoorschriften en aanleg-
vergunhningenstelsel. Verzocht wordt hieraan op onderdelen wijzigingen aan te brengen.
Vragen tenslotte om een regeling waarbij op eenvoudige wijze landbouwgrond kan
worden omgezet in natuur of fandschapselementen.

Commentaar.

1.
2.

3.

Het beleidskader zoals beschreven in de toelichting zal worden geactualiseerd.

De grens van het bestemmingsplan zal worden aangepast zodat ook dit stukje bosgebied
in het bestemmingsplan Buitenaebied ligt en bestemd is tot bosgebied.

Voor de ontwikkeling van de landschapsecologische zone tussen de bebouwing van
Teteringen en Qosterhout bestaan nog geen concrete uitvoeringsplannen in het kader
van de Wijde Bieshosch, Er is daarom anveldoende grond om in het bestemmingsplan
een regeling op te nemen die de wijziging naar de bestemming Natuurgebied cf Bos-
gebied mogelijk maakt. De bestaande woningen en bedrijven aan de Oosterhoutseweq,
Vraggelsebaan en Tilburgseweg hebben dezelfde {beperkte) uitbreidingsmogelijkheden
als andere woningen en bedrijven in een gebied met de besternming Agrarisch gebied
met landschappelijke waarden_Deze regeling is gericht cp bet beschermen van actuele
landschapswaarden in samenhang met ontwikkelingsmegelijkheden voor bestaande
agrarische en woonfuncties in het gebied.

Voor het creéren van een ecclogische verbindingszone door dit gebied heen zal maat-
werk nodig zijn. Momenteel wordt in samenhang met entwikkelingen kij een bestaand
agrarisch bedrijf in dit gebied verder invulling gegeven aan de wens om een ecologische
verbinding te maken naar de Boswachterij Dorst. Het betreft de vrijwillige aanleg van
landschapselementen. Dit is toegestaan binnen de bestermming ter plaatse.

De locatie voor Maria Raboni is aangepast aan de opmerkingen van de provingie. Er is
echter voor gekozen de locatie toch in het ontwerp van het bestemmingsplan mee te
nemen. Ten opzichte van de huidige situatie is het bestemmingsvlak aanzienlijk gewij-
zigd en zijn ook de bebouwingsmogelijkheden ten opzichte van de huidige situatie
aanzienlijk verminderd ( was ongeveer 25.000 m2). De hierdeor vrijkomende grenden
hebben een beschermende bestemming gekregen. Ten aanzien van de voorwaarden
(zwaarwegend maatschappelijk belang en locatieonderzoek) uit het Streekplan 2002 bij
aantasting van GHS wordt verwezen naar de toelichting.

In de voorschriften van de bestemming Agrarisch bouwvlak A zal worden opgenomen
dat er geen vergroting van het bouwvlak mogelijk is voor agrarische bedrijven die zijn
aangeduid als intensieve veehouderij. De bestaande glastuinbouwbedrijven in het
gebied liggen in de bestermming Agrarisch gebied met landschappelijke waarden. Voor
deze bedrijven geldt een regeling dat zij zich mogen uitbreiden tot 2,5 ha maximaal. Dit
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beleid is voor alle glastuinbouwbedrijven geiegen binnen deze bestemming gelijk.

7. De plankaartis voor wat betreft de aangehaalde zaken aangepast.

8. Ten aanzien van de opmerkingen op de voorschriften het volgende:

Artikel 6 De bouwvlakken zijn geprojecteerd in het licht dat deze gedurende de plan-
periode voldoende ruimte bieden aan de agrariér om ziin bedrijf naar behoren uit te
oefenen. Afhankelijk van het gebied waarin dit bouwvlak is gelegen en functie van het
bedrijf zijn uitbreidingsmogelijkheden geboden. Hiermee is voldoende recht gedaan aan
de diverse belangen. Il Lid 2 - de hoogte voor agrarische gebouwen en met name ook
kassen zijn noodzakelijk geworden vanwege de gewijzigde werkwijzen en om tot goede
bedrljfsvoering te kunnen komen. Voor wat betreft de kassen gaat het hier alleen om de
bestaande glastuinbouwbedrijven omdat nieuwvestiging in het plan is verboden. Il Lid 7
- De opgenomen hoogte voor voedersilo's is noodzakelijk voor een efficiénte bedrijfsvoe-
ring omdat deze nu eenmaal een dergelijke hoogte moeten hebben. Lagere hoogten
voorschrijven zou leiden tot extra voedersilo's of een stroom aan vrijstellingsverzoeken.
Il lid 1 Dit voorstel regelt een tweede bedrijfswoning. Er zijn voldoende waarborgen in
het plan opgenomen om te voorkomen dat na verkoop van de oorspronkelijke bedrijfs-
woning met behulp van deze vrijstelling een twee bedrijfswoning wordt gebouwd. IV
lid 1 - Binnen een dergelijk vlak moet er voor de exploitant ruimte overblijven om dit
naar eigen wensen in te vullen, In de praktijk komt het er op neer dat naast de gebruike-
lijke kassen binnen dit bouwvlak ook en bedriffswoning en een bedrijfsruimte aanwezig
is. Artikel 21 Bescherming van diersooorten vbindt plaats via de Flora en Faunawet en
krijat geen plaats in het ruimtelijk beleid. Ten aanzien van het verzoek om een aanleg-
vergunningvereiste voor het plaatsen van afrasteringen wordt verwezen naar de bouw-
voorschriften. Afrasteringen hoger dan 1.50 meter zijn verboden. Artikel 23 Daar waar
nodig is dit al in het plan bij de diverse bestemmingen opgenomen. Het is dan cok niet
noodzakelijk hiervoor een algemene vrijstellingsbepaling op te nemen.

8. Deomzetting van landbouwgrond in kleine landschapselementen is in het gebied
mogelijk zonder dat hiervoor een bestemmingswijziging nodig is. In sommige bestemn-
mingen geldt een aanlegvergunningenstelsel zodat getoetst kan worden of bestaande
waarden en belangen niet worden geschaad. De omzetting van landbeuwgrond naar
natuurgebied acht de gemeente wel een uitgebreidere procedure nodig om een geede
afweging te kunnen maken tussen de verschillende belangen in het buitengebied. Daar
waar de gemeente die afweging al heeft gemaakt en voorstander is van de ontwikkeling
van natuurgebied is een wijzigingsbevoegdheid in het bestermmingsplan opgenomen.

! Leenders, 1998, 88
? Leender, 1998, 66

¥ Leenders, 1998, 155
* 1 cenders, Z001

% Leenders, 1998, 38
% Leenders, 2001, 79

? Yoor cen volicdige en meer wirvoerige beschrijving van de relicten in het gebied wordt verwezen naar Leenders (2001),
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