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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

De gemeente Laarbeek is voornemens aan de noordoostzijde van de kern Beek en
Donk een grootschalig bedrijventerrein, Bemmer IV, te ontwikkelen. Dit terrein
heeft een bruto oppervlak van 28,5 hectare.

De gemeent is voornemens de aanwezige behoefte aan een nieuwe bovenlokaal
bedrijventerrein te concentreren op de locatie Bemmer IV. Als bovenlokaal bedrij-
venterrein zal het bedrijventerrein voorzien in de behoefte van bedrijven uit zowel
de gemeente Laarbeek als de gemeente Gemert-Bakel. Tevens zijn er, naast bedrij-
ven die zelf een uitbreidings- of verplaatsingsbehoefte kennen, in de gemeente en-
kele (transport)bedrijven gevestigd op locaties waar zij eigenlijk niet thuishoren en
hinder (voor omwonenden) veroorzaken.

Majeur knelpunt voor de ontwikkeling van Bemmer IV is de aanwezigheid van een
nertsenhouderij in het plangebied. Ten behoeve van de beoogde ontwikkelingen
dient deze nertsenhouderij onteigend te worden. Om een eventuele onteigening te
kunnen ondersteunen is een bestemmingsplan als juridische grondslag noodzakelijk.

Om in de toekomst toch flexibel te kunnen inspelen op de wijzigende omstandighe-
den, heeft de gemeente Laarbeek gekozen om een globaal bestemmingsplan met
uitwerkingsverplichting op te stellen. Dit bestemmingsplan voorziet hierin.

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied Bemmer IV is gelegen in de gemeente Laarbeek, net ten noorden
van de kern Beek en Donk. Het plangebied grenst aan de zuidzijde aan het bestaan-
de bedrijventerrein Bemmer. Aan de west/ noord-westzijde is het plangebied be-
grensd door de provinciale weg N 279 (’s-Hertogenbosch – Helmond). Aan de west-
zijde grenst het plangebied aan het bebouwingslint van de Bemmerstraat, alwaar
agrarische bedrijvigheid aanwezig is.

Het plangebied bestaat voor het overgrote deel uit landbouwgronden. Centraal in
het plangebied is een nertsenfokkerij gelegen. Aan de zuidzijde van het plangebied
is de Vonderweg gelegen. Ten noorden van plangebied ligt de N279. Binnen de
grenzen van het plangebied is een tweetal doodlopende wegen gelegen, namelijk
de Leekweg en de Boerdonkseweg.
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1.3 Vigerend bestemmingsplan

Het overgrote deel van het plangebied is gelegen in het bestemmingsplan Buiten-
gebied, dat is vastgesteld door de gemeente op 21 juli 1998 en is goedgekeurd door
Gedeputeerde Staten op 9 maart 1999. In dit bestemmingsplan heeft het plangebied
een tweetal bestemmingen, te weten:
• ‘Agrarisch gebied’;
• ‘Agrarisch gebied met landschappelijke/ cultuurhistorische en/of abiotische

waarden’.

Het gebied kent ook een aantal medebestemmingen, waaronder een drietal agrari-
sche bedrijven, met elk 1 of 2 bedrijfswoningen. Een van deze bedrijfswoningen is
aangemerkt als cultuurhistorisch waardevolle bebouwing. Daarnaast is er een
bloemhandel met bedrijfswoning aanwezig. Aan de bestemming ‘Agrarisch gebied
met landschappelijke/cultuurhistorische en/of abiotische waarden’ is door Gedepu-
teerde Staten goedkeuring onthouden.

Het bestemmingsplan “Buitengebied” wordt herzien middels onderhavig bestem-
mingsplan. Het bestemmingsplan “Bemmer IV” is een globaal bestemmingsplan, met
uitwerkingsverplichting. De uitwerkingsverplichting houdt in dat de gemeente bin-
nen 10 jaar het plan uit moet werken in een uitwerkingsplan.

1.4 Leeswijzer

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding met planregels en gaat vergezeld
van een toelichting.

De toelichting is als volgt opgebouwd. Het tweede hoofdstuk gaat in op het plan-
gebied waarbij wordt ingegaan op de volgende aspecten:
• een beschrijving van de ruimtelijke, functionele en verkeerskundige aspecten;
• de kwaliteiten en aandachtspunten;
• de  fysieke en beleidsmatige randvoorwaarden;
• de visie binnen deze randvoorwaarden;
• de gemaakte keuzes in het onderhavige bestemmingsplan rekening houdend

met deze randvoorwaarden;
• de effecten die onderzocht zijn.

In het derde hoofdstuk wordt de juridische opzet van het plan toegelicht. In het
vierde en vijfde hoofdstuk worden respectievelijk de financiële haalbaarheid en de
resultaten van inspraak en vooroverleg weergegeven.
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 2. PLANOPZET EN VERANTWOORDING

2.1 Inleiding

Het bestemmingsplan “Bemmer IV” is een globaal bestemmingsplan met uitwer-
kingsverplichting. De keuze voor een dergelijk plan komt voort uit het feit dat een
centraal in het plangebied gelegen nertsenhouderij onteigend dient te worden. Om
de onteigening van deze nertsenhouderij te ondersteunen is een vastgesteld be-
stemmingsplan als juridische grondslag noodzakelijk.

Voor het plangebied wordt een beschrijving gegeven van de huidige situatie. De
beleidsmatige en fysieke randvoorwaarden worden geschetst op basis van de ont-
wikkelingsvisie die is opgesteld voor het project. De visie komt voort uit deze rand-
voorwaarden en is doorvertaald in het bestemmingsplan. De onderzochte effecten
bepalen de haalbaarheid van het plan.

2.2 Ruimtelijk-functionele gebiedsbeschrijving

De gemeente Laarbeek is gesitueerd in oostelijk Noord-Brabant en maakt deel uit
van het Samenwerkingsverband Regio Eindhoven (SRE). Naast de kerkdorpen Beek
en Donk, die door voortschrijdende nieuwbouw met elkaar vergroeid zijn, bestaat
de kern van oorsprong uit enkele buurtschappen met verspreide agrarische bebou-
wing; Heereind, Donkersvoort, Bemmer en Broekkant. De kern Beek en Donk telt
circa 10.000 inwoners. Het dorp is gelegen aan de Zuid-Willemsvaart en aan het Wil-
helminakanaal. Beek en Donk heeft een oppervlakte van circa 1678 hectare.

Het plangebied is gelegen aan de noordzijde van de kern Beek en Donk. Het plan-
gebied wordt aan de oostzijde begrensd door de N279 en aan de zuidzijde door de
Vonderweg. Ten zuiden van de Vonderweg is het bestaande bedrijventerrein Bem-
mer gelegen. De westgrens van het plangebied wordt gevormd door de achterste
perceelsgrenzen aan de Bemmerstraat.

Het plangebied Bemmer IV is in de huidige situatie voor het overgrote deel in ge-
bruik als landbouwgrond. Het gaat hierbij zowel om weidebouw- als akkerbouw-
gronden. In het vigerende bestemmingsplan buitengebied zijn de percelen in het
plangebied vooral bestemd voor agrarische doeleinden en ook dusdanig in gebruik.
De agrarische gronden zijn deels wel, deels niet verbonden aan een in het plange-
bied gelegen bedrijfswoning. Langs de Bemmerstraat is een aantal karakteristieke
boerderijen gesitueerd.
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Centraal in het plangebied is aan de Boerdonkseweg 11 een nertsenhouderij geves-
tigd. Aan de Bemmerstraat 2 is een bloemenhandel gevestigd. Op zeer geringe af-
stand buiten het plangebied is een champignonmestveredelingsbedrijf gevestigd.

Het (huidige) grondeigendom van de percelen binnen het plangebied is verdeeld
over maar liefst 19 rechtspersonen. De gemeente Laarbeek heeft met het oog op de
beoogde ontwikkelingen reeds diverse percelen verworven. De reeds verworven
percelen omvatten circa de helft van het oppervlak van het plangebied Bemmer IV.

2.3 Behoefte-onderbouwing nieuw bedrijventerrein

Uit een lokaal behoefte-onderzoek - uitgevoerd in januari 2009 - is gebleken dat bij
125 Laarbeekse bedrijven een ruimtebehoefte dan wel verplaatsingsbehoefte be-
staat. De totale ruimtevraag is 39,5 hectare. Voor acht bedrijven zal in verband met
aard, schaal en functie van de bedrijvigheid in Bemmer IV geen bedrijfsperceel be-
schikbaar worden gesteld. Hiertoe behoren transportbedrijven welke een te beperk-
te bijdrage leveren aan de werkgelegenheid. De werkgelegenheidsfactor per hecta-
re bedrijventerrein is namelijk de laagste in de gehele Peelregio. De ruimtebehoefte
van een in Laarbeek gesitueerd grondverzetbedrijf kan op bedrijventerrein Bemmer
IV vanwege de schaalomvang niet worden ingewilligd.

Vraag naar bedrijventerrein in m2 (per januari 2009)
Aantal bedrijven Vraag in m2

125 395.000 m2

Waarvan 7 transportbedrijven 45.000 m2

Waarvan 1 grootschalig grondverzetbedrijf 100.000 m2

Totaal: 117 250.000 m2

Beschikbaar uitgeefbaar bedrijventerrein 2.000 m2

Indien we deze behoefte afzetten tegen de huidige voorraad aan uitgeefbaar be-
drijventerrein (2.000 m2 op bedrijventerrein Beekseweg-Zuid), dan is de mismatch
schrijnend. Deze situatie is te meer zorgelijk indien wordt gerealiseerd dat enkele
‘autochtone’ bedrijven in verband met het ontbreken van uitgeefbare bedrijfskavels
in Laarbeek, inmiddels voor vestiging in een andere gemeente hebben gekozen.

De bovenlokale functie van Bemmer IV voor de opvang van bedrijven uit Laarbeek
en Gemert-Bakel is omschreven in het Regionaal Structuurplan Regio Eindhoven en
het Provinciaal uitwerkingsplan Zuidoost-Brabant, vastgesteld en goedgekeurd in
december 2004 respectievelijk maart 2005. Op pagina 261 is bedrijventerrein Bem-
mer aangeduid als een lokaal project met een regionale uitstraling. Mochten de
gemeenten Laarbeek en Gemert-Bakel inderdaad tot overeenstemming kunnen ko-



Hoofdstuk 2 7

men over een bovenlokale samenwerking in dezen, dan zal de onderbouwing op
grond van de SER-ladder in het uitwerkingsplan worden vervat.

Ook in de Regionale Agenda Bedrijventerreinen 2008 - vastgesteld door de Regio-
raad van het Samenwerkingsverband Regio Eindhoven (SRE) op 20 november 2008 -
is geconstateerd dat regio De Peel tot en met 2020 circa 160 ha netto extra ruimte-
behoefte heeft voor economische activiteiten op bedrijventerreinen. In kwantitatief
opzicht is het beoogde aanbod in de Peel (w.o. Bemmer IV) in evenwicht met de
vraag. Het harde aanbod is met circa 20% van het totale aanbod echter beperkt.
Zaak dus om het harde aanbod aan onherroepelijke bestemmingsplannen regionaal
zo spoedig mogelijk te verhogen. Met 28,5 hectare bruto oppervlak heeft Bemmer
IV een substantieel aandeel in de regionale behoefte.

In dit verband is een nadere toelichting op het traject Ruimteplanner en het bedrij-
venterreinen- en uitgiftebeleid van de gemeente Laarbeek in relatie tot de ontwik-
keling van bedrijventerrein Bemmer IV van belang.
Bij de planning van bedrijventerreinen wordt steeds meer de SER-ladder als vertrek-
punt gehanteerd. Essentie van die ladder is dat eerst wordt gekeken op welke wijze
bestaand bedrijventerrein beter kan worden benut, alvorens nieuw bedrijventerrein
ontwikkeld wordt.

Een goede uitvoering van de SER-ladder vraagt dus nadrukkelijk om een bottom up-
aanpak. Zonder een goed inzicht in de, in de gemeente aanwezige bedrijvigheid en
de knelpunten en mogelijkheden voor deze bedrijven op de bestaande terreinen is
het niet goed mogelijk uitspraken te doen over de noodzaak van nieuwe terreinen.
De Kamer van Koophandel Brabant heeft door BRO een Ruimteplanner laten op-
stellen, die concrete handreikingen biedt om op deze wijze de planning van nieuw
bedrijventerrein vorm te geven. Deze Ruimteplanner is ook door SER-Brabant om-
armd en als nuttig instrumentarium aangeboden aan de provincie en de gemeenten.
Inmiddels is de Kamer van Koophandel, samen met een aantal gemeenten, een aan-
tal pilots gestart om ervaring op te doen met de concrete toepassing van de Ruimte-
planner. Laarbeek is een van de pilotgemeenten.

In het kader van de pilot zijn alle bedrijventerreinen in Laarbeek geschouwd. Samen
met het bedrijfsleven is per bedrijventerrein bekeken welke acties moeten worden
ondernomen om deze bestaande terreinen beter en duurzaam te benutten. Daarbij
is het vertrekpunt gehanteerd: op welke wijze blijft het betreffende terrein voor het
bedrijfsleven interessant om te investeren in nieuwe bedrijfsgebouwen en in de
kwaliteit van de erfinrichting. Deze ruimteplanner is op 15 oktober 2009 door de
raad vastgesteld. De strategie heeft het karakter van een ingroeimodel voor de lan-
ge termijn. Een belangrijke voorwaarde is het creëren van schuifruimte op bestaan-
de terreinen zodat bedrijven ook fysiek in staat zijn om bestaande kavels te heront-
wikkelen, omdat alleen een vrije kavel echt herontwikkeld kan worden.
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Daarnaast zijn binnen het traject Ruimteplanner bestaande bedrijventerreinen aan-
gewezen alwaar de ruimtelijke en milieusituatie voor de bedrijven zo beperkend is
dat aanleiding bestaat om tot een geleidelijke transformatie naar andere functies
over te gaan. Dit zou een transformatie naar zorg, leisure of recreatie kunnen zijn,
en zelfs naar wonen mits het woningbouwprogramma dit in de toekomst mogelijk
maakt. Deze geleidelijke transformatie is in beeld bij de bedrijventerreinen Papen-
hoef (Lieshout) en de noordzijde van Beekerheide (Beek en Donk). Deze terreinen
worden op termijn aan de voorraad onttrokken. De nu aanwezige bedrijven moeten
wel de gelegenheid krijgen om zich elders binnen Laarbeek te vestigen. Ook hier-
voor is extra schuifruimte noodzakelijk, bijvoorbeeld op Bemmer IV.

Vanuit dit inzicht heeft de raad op 15 oktober 2009 een strategie bedrijventerrein-
ontwikkeling in Laarbeek vastgesteld dat vorm moet geven aan:
• het optimaal benutten van bestaande terreinen;
• het afwegen van het herbenutten van solitaire locaties in de bebouwde kom en

het buitengebied;
• het realiseren van nieuw terrein dat de punten 1 en 2 fysiek mogelijk moet ma-

ken.

De gemeente Laarbeek is van mening dat zij daarmee volledig in de pas loopt met
de doelstellingen van de SER-ladder.
Om de noodzakelijke dynamiek op bestaande terreinen optimaal te kunnen inzetten
zal de gemeente met name in staat moeten zijn grotere bedrijven die nu op de be-
staande terreinen zijn gevestigd, goed te faciliteren. Daarvoor zal de gemeente bij
de uitwerking van de bestemmingsplannen moeten gaan afwijken van een aantal
uitgangspunten zoals die in het verleden gebruik zijn geweest. Om grotere bedrij-
ven die willen verplaatsen te kunnen behouden voor de gemeente is in bestem-
mingsplan Bemmer IV de ontheffingsmogelijkheid opgenomen (artikel 3.2 lid h) om
af te wijken van de bovengrens van 5.000 m2 per kavel.
Herstructurering van bestaande terreinen leidt tot intensiever gebruik en veelal tot
herindeling van grotere kavels. Bedrijven die een kleinere kavel zoeken zullen pri-
mair op bestaande terreinen een plek moeten kunnen vinden. De minimumgrens
voor nieuw uit te geven kavels ligt daarom bij 1.000 m2.
Onderstaand is de ruimtebehoefte weergegeven van de 125 Laarbeekse bedrijven bij
wie een ruimtebehoefte dan wel een verplaatsingsbehoefte bestaat.

Ruimtebehoefte gemeente Laarbeek (per 1 januari 2009)
Gevraagd kaveloppervlak Percentage bedrijven
< 1.000 m2 25 %
1.000 – 1.999 m2 23 %
2.000 – 4.999 m2 30 %
5.000 – 9.999 m2 9 %
> 1 hectare 13 %
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Het Samenwerkingsverband Regio Eindhoven (SRE) heeft voor het oostelijk deel van
de stedelijke regio Helmond/Eindhoven vooruitgekeken tot 2030 naar de behoefte
aan woningbouw en bedrijventerreinen. Hierbij is gebleken dat in de periode tussen
2015 en 2030 behoefte is aan nieuwe grootschalige woon- en werklocaties in en
rondom Helmond. Er is een milieueffectrapport (MER) opgesteld, waarmee milieu-
informatie beschikbaar is gekomen die als basis kan dienen bij de te maken locatie-
keuzes. Het project is MEROS genoemd, dit staat voor MER oostelijke deel van de
stedelijke regio. Het MER gaat over de keuze tussen locaties rondom Helmond, in de
gemeenten Asten, Geldrop-Mierlo, Helmond, Laarbeek, Deurne en Someren. Bem-
mer IV is in deze studie afgezet tegen locaties elders in de regio, waaronder
Scheepstal in Aarle-Rixtel/Helmond en Deense Hoek in Lieshout. Deensehoek is in
deze regionale afweging te licht bevonden, met name in verband met de perifere
ligging ten opzichte van de ontwikkelingsas N279. Scheepstal heeft ten opzichte van
de overige locaties het onderspit moeten delven in verband met de aantasting van
diverse waarden, w.o. natuurwaarden. Kortheidshalve wordt in dezen verwezen
naar de inhoud van de MEROS-studie. Voor Laarbeek zijn de uitkomsten positief. In
het MEROS-rapport wordt voorgesteld om de bedrijvenlocatie Bemmer met extra 20
hectare netto uit te breiden. Verder komen de locaties Scheepstal en Deense Hoek
niet in aanmerking om als bedrijventerrein ontwikkeld te worden. Laarbeek heeft
zich altijd verzet tegen de ontwikkeling van de nieuwe bedrijventerreinen op
Scheepstal en Deense Hoek. Dit is ook vastgelegd in een regionaal akkoord dat in
2007 is gesloten. Nu heeft de MEROS-studie dit nadrukkelijk bevestigd.

2.4 Beoogde ontwikkeling Bemmer IV

Onderhavig bestemmingsplan betreft een globaal bestemmingsplan met uitwer-
kingsverplichting. De concrete invulling van het uiteindelijke bedrijventerrein is
daardoor nog niet bekend. In het ‘Ambitieprogramma ontwikkeling bedrijventerrein
Bemmer IV’.1 Dit ambitieprogramma is als separate bijlage bijgevoegd bij dit be-
stemmingsplan.
De ambities van de gemeente voor Bemmer IV kunnen op hoofdlijnen als volgt wor-
den omschreven:
• Bemmer IV zal worden gerealiseerd als een gemengd bedrijventerrein met een

beperkte bovenlokale functie, onder meer voor de overloop van 5.000 m² + be-
drijvigheid uit de gemeenten Laarbeek en Gemert-Bakel. Het bedrijventerrein
wordt niet specifiek gelabeld als hoogwaardig bedrijvenpark of distributiepark;

• Het bedrijventerrein dient een visitekaartje voor Laarbeek te zijn en zal prima
bereikbaar zijn via de N279. Het watersysteem krijgt in het bedrijvenpark een
nadrukkelijke plaats. Op het bedrijventerrein is zuinig ruimtegebruik het speer-
punt;

                                                     
1 Ambitieprogramma ontwikkeling bedrijventerrein Bemmer IV, gemeente Laarbeek, cpt versie d.d. 16
december 2008



Hoofdstuk 210

• Op het bedrijventerrein worden uitsluitend bedrijven in de milieucategorieën 2,
3.1, 3.2, 4.1 en 4.2 worden toegestaan. Er wordt een inwaartse zonering toege-
past;

• Op basis waarvan de locatiekeuze voor milieucategorieën zal worden bepaald.
Bij de uitwerking zal eveneens strikt rekening worden gehouden met het aspect
externe veiligheid. Bedrijven met veel transportbewegingen zullen worden gesi-
tueerd nabij de hoofdontsluiting en niet in de ‘buik’ van het plangebied;

• Het functionele programma bestaat uit bedrijfsbebouwing van 1.000 tot 5.000
m², waarbij opvang van de overloop van bedrijven groter dan 5000 m² uit Laar-
beek en Gemert-Bakel mogelijk is. Voor plaatsing van dergelijke grote bedrijven
dient ontheffing te worden verleend door de gemeente. Zelfstandige kantoor-
ruimten worden in beginsel niet toegelaten. Kantooractiviteiten die onlosmake-
lijk met de hoofdactiviteit van doen hebben worden wel toegelaten en zullen
inpandig worden gerealiseerd. Op het bedrijventerrein worden geen bedrijfs-
woningen gerealiseerd.  Detailhandel zal uitsluiten worden toegelaten indien
het detailhandel in volumineuze goederen betreft;

• Het bebouwingspercentage dat zal worden nagestreefd bedraagt minimaal
70%. Het is daarbij van belang dat het juiste bedrijf op de juiste positie wordt
geplaatst. Het bebouwingspercentage wordt daarom gecombineerd met een
hoge ruimtelijke kwaliteit en voldoende ruimte voor een duurzaam watersys-
teem;

• De ontsluiting van Bemmer IV zal plaatsvinden op de N279, al dan niet direct
vanaf de Vonderweg, of zoals in de huidige situatie via de Vonderweg – Bos-
scheweg – Broekdalerbaan. Het bedrijventerein wordt uitgevoerd als 30 km/uur
gebied, met uitzondering van de Bosscheweg (50 km/uur). Op het bedrijventer-
rein zal nadrukkelijk plaats zijn voor langzaam verkeer. De parkeernorm voor
het bedrijventerrein zal worden bepaald aan de hand van de CROW normering.
De parkeernorm is sterk afhankelijk van het uiteindelijke gebruik. Parkeervoor-
zieningen zullen geheel worden gerealiseerd op eigen terrein, in grondver-
koopovereenkomsten zullen afspraken hierover worden vastgelegd met de uit-
eindelijke gebruikers.
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2.5 Beleidsaspecten

2.5.1 Rijksbeleid

Nota Ruimte
De Nota Ruimte2 geeft de visie van het kabinet weer op de ruimtelijke ontwikkeling
van Nederland en de belangrijkste bijbehorende doelstellingen. Hoofddoel van het
nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de verschillende ruimtevra-
gende functies op het beperkte oppervlak dat in Nederland beschikbaar is. Meer
specifiek richt het kabinet zich hierbij op vier algemene doelen:
• Versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;
• Bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;
• Borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden;

en;
• Borging van de veiligheid.

Om deze doelen te bereiken wil het Rijk verstedelijking en infrastructuur zoveel
mogelijk bundelen in nationale stedelijke netwerken, economische kerngebieden en
hoofdverbindingsassen. 'Bundeling van verstedelijking en infrastructuur’ en ‘organi-
satie in stedelijke netwerken’ zijn de beleidsstrategieën die gehanteerd worden voor
economie, infrastructuur en verstedelijking. Ondanks het streven naar bundeling van
verstedelijking, is het uitgangspunt dat in iedere gemeente voldoende ruimte voor
de realisatie van een goed vestigingsklimaat voor lokale en bovenlokale bedrijvig-
heid beschikbaar is. Het beoogde bedrijventerrein Bemmer IV voorziet in de behoef-
te aan een bovenlokaal bedrijventerrein dat is bestemd voor zowel bedrijven uit de
gemeente Laarbeek als de gemeente Gemert-Bakel. Hiermee is de ontwikkeling van
het bedrijventerrein in lijn met het door het Rijk gestelde beleid dat gemeenten de
ruimte moeten krijgen om te voorzien in locaties voor locale en bovenlokale bedrij-
vigheid.

Het projectgebied behoort niet tot de nationale ruimtelijke hoofdstructuur. Ge-
meenten mogen in gebieden buiten de nationale ruimtelijke hoofdstructuur samen
met de provincie de gewenste ruimtelijk invulling bepalen, binnen de beleidsdoelen
en –regels die het Rijk stelt.

De algemene basiskwaliteit is de ondergrens voor alle ruimtelijke plannen, dus dat-
gene  waar een ruimtelijk plan minimaal aan moet voldoen. De Nota Ruimte bevat
hier generieke regels voor, waaraan alle betrokken partijen zijn gebonden. Op het
gebied van economie, infrastructuur en verstedelijking gaat het bijvoorbeeld om het
bundelingsbeleid, het locatiebeleid, een goede balans tussen rode (stedelijke) en

                                                     
2 Deel 3 van de PKB Nationaal Ruimtelijk Beleid, VROM, april 2004 Op grond van artikel 9.1.2 lid 1 Over-
gangsrecht Wro is bepaald dat een planologische kernbeslissing (zoals de Nota Ruimte) gelijkgesteld
wordt met een structuurvisie. Het recht van de planologische kernbeslissing zoals gold voor het tijdstip
van inwerkingtreding van de Wro blijft van toepassing.
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groen/blauwe (natuur en water) functies, milieuwetgeving en veiligheid. Op het
gebied van water, natuur en landschap geldt de basiskwaliteit op punten als de wa-
tertoets, functiecombinaties met water en het groen in en om de stedelijke gebie-
den.

2.5.2 Provinciaal en regionaal beleid

Interimstructuurvisie ruimtelijke ordening
Het ruimtelijke ordeningsbeleid van de provincie is sinds de inwerkingtreding van de
Wet ruimtelijke ordening is vervat in de ‘Interimstructuurvisie’ en de ‘Paraplunota’.

In de Interimstructuurvisie wordt ingegaan op de (ruimtelijke) belangen en doelen
van de provincie Noord-Brabant en is het beleid in hoofdlijnen uitgewerkt. In de
bijbehorende Uitvoeringsagenda 2008-2009 wordt beschreven hoe de doelen gerea-
liseerd gaan worden. De Interimstructuurvisie bevat het bestaande beleid zoals op-
genomen in het ruimtelijk beleidsdocument ‘Brabant in Balans’, Streekplan Noord-
Brabant 2002. De Paraplunota ruimtelijke ordening is een uitwerking van het beleid
uit de Interimstructuurvisie en omvat alle beleidsdocumenten, zoals de uitwerkings-
plannen.

Het ruimtelijk beleid van de provincie Noord-Brabant heeft als hoofddoel: ‘zorgvul-
diger omgaan met de Brabantse ruimte’. De provincie streeft ernaar om de economi-
sche, ecologische en sociaal-culturele kwaliteiten meer met elkaar in balans te bren-
gen, zodat het voor iedereen prettig wonen, werken en recreëren is in Noord-
Brabant. Om het hoofddoel te kunnen bereiken, heeft de provincie Noord-Brabant
vijf leidende principes geformuleerd voor het ruimtelijk beleid voor de periode tot
2020:
1. meer aandacht voor de onderste lagen: het watersysteem, de bodemtypologie

en de geomorfologie en de infrastructuur;
2. zuinig ruimtegebruik;
3. concentratie van verstedelijking: inbreiden, herstructureren en intensiveren.
4. zonering van het buitengebied;
5. grensoverschrijdend denken en handelen.

Het plangebied is in de Interimstructuurvisie aangeduid als bestaand stedelijk ge-
bied. Voor dit deel is het beleid gericht op het beheer van de bestaande kwaliteiten.
Intensivering van het ruimtegebruik en aanpassing van het stedelijk gebied, waar
dat vanwege bestaande ruimtelijke kwaliteiten mogelijk en verantwoord is, wordt
vanuit het provinciaal beleid sterk voorgestaan. Herstructurering en intensivering
van bestaande bedrijventerreinen heeft sterk de voorkeur boven het realiseren van
nieuwe bedrijventerreinen. Dit zal niet snel leiden tot een totaal andere structuur of
functie van de bedrijventerreinen en aangrenzende gebieden. In de Paraplunota is
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het plangebied eveneens aangeduid als bestaand stedelijk gebied. Hiervoor gelden
dezelfde uitgangspunten zoals gesteld in de Interimstructuurvisie.

Het plangebied is gelegen zeer nabij de stedelijke regio Eindhoven. Het plangebied
is dus gelegen in een landelijke regio.

Door locaties voor bedrijven van een omvang van 1.000 tot 5.000 m² te concentreren
op één terrein wordt voorzien in de behoefte van de gemeente Laarbeek en (deels)
Gemert-Bakel. Hiermee is het initiatief in lijn met het beleid uit de Interimstructuur-
visie, wat zuinig ruimtegebruik en concentratie van stedelijke activiteiten voorstaat.

Uitsnede plankaart Interimstructuurvisie

Het plangebied wordt in de Interimstructuurvisie aangeduid als AHS landbouw. De-
ze gebieden zijn hoofdzakelijk bedoeld voor agrarisch productiefuncties. In tegen-
stelling tot de AHS landschap en de GHS gelden hier geen beleidsmatige beperkin-
gen tegen stedelijke uitbreiding.

Het provinciaal beleid is dat wanneer uitbreiding van het stedelijk ruimtebeslag ten
koste van het buitengebied onontkoombaar is, deze gepaard moet gaan met een
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit elders in het buitengebied (= rood-met-
groen koppeling).
De achterliggende gedachte is dat de realisering van stedelijke functies in het bui-
tengebied, zoals nieuwe woonwijken en bedrijventerreinen, altijd ten koste gaat
van (groen in) het buitengebied. Het ligt voor de hand om in ruil voor de aantasting
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van het buitengebied een investering in de kwaliteit elders te eisen, door bijvoor-
beeld landschapsontwikkeling en groenaanleg. In de gemeente Laarbeek is hieraan
gestalte gegeven door het instellen van een Landschapsontwikkelingsfonds dat
wordt gevoed bij de verkoop van bouwgrond (3 euro per vierkante meter).

Uitwerkingsplan Stedelijke Regio Eindhoven
Het uitwerkingsplan is een nadere uitwerking van het streekplan en vastgesteld
door Gedeputeerde Staten in december 2004. Het plangebied is in het uitwerkings-
plan gelegen buiten de stedelijke regio en aangeduid als te ontwikkelen bedrijven-
terrein. Hier is de plaatsing van een lokaal bedrijventerrein beoogd. Bemmer IV is
een directe uitwerking van dit beleidstreven.

Uitsnede plankaart Uitwerkingsplan Stedelijke Regio Eindhoven

Ten aanzien van de omvang van bedrijven op lokale bedrijventerreinen is in het
Uitwerkingsplan gesteld dat gemeenten een afweging kunnen maken om zonodig
groeiende lokale bedrijven boven de 5.000 m² ruimte te blijven bieden op een regu-
lier lokaal bedrijventerrein, danwel subregionaal terrein. Bemmer IV geeft hier in-
vullling aan, aangezien ze ook plaats kan bieden aan dergelijke bedrijven uit de
gemeente Laarbeek en Gemert-Bakel.

Handleiding voor ruimtelijke plannen provincie Noord-Brabant
In deze handleiding heeft de provincie vastgesteld aan welke voorwaarden bedrij-
venterreinen en zelfstandige kantoorvestigingen, detailhandel en voorzieningen
moeten voldoen, willen zij passen binnen het ruimtelijk beleid. Bedrijventerreinen
dienen te worden ingepast in de omgeving en oneigenlijk gebruik dient te worden
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voorkomen. De volgende activiteiten dienen volgens de provincie te worden ge-
weerd van bedrijventerreinen:
• Bedrijven uit milieucategorie 1;
• Bedrijfswoningen;
• Zelfstandige kantooractiviteiten;
• Voorzieningen (inclusief detailhandel) voor zover niet gerelateerd aan het be-

drijventerrein.

Daarnaast beoogt de provincie op bedrijventerreinen die een intensief ruimtege-
bruik kennen. Er moet worden voldaan aan minimale kavelgroottes van 1.000 m² en
een minimaal bebouwingspercentage van 50%. Daarnaast gelden nog een aantal
gebruikelijke randvoorwaarden met betrekking tot onder andere milieuzonering,
parkeren en beeldkwaliteit.
In het bereikbaarheidsprogramma Zuidoostvleugel Brabantstad wordt de N279 als
knelpunt aangeduid. Knelpunten zijn de capaciteit van de weg en problemen met
aansluitingen bij aansluitende wegen. In het bereikbaarheidsprogramma wordt de
N279 ontwikkeld tot een regionale-, economische en ontwikkelingsas. Fysiek bete-
kent dit dat de N279 wordt opgewaardeerd tot een weg met 2x2 rijstroken. Deze
ontwikkelingen zijn gunstig voor de ontwikkelingen van Bemmer IV gezien de lig-
ging direct aan de N279.

2.5.3 Gemeentelijk beleid

Het relevante gemeentelijke beleid bestaat uit de Structuurvisie plus, gemeente
Laarbeek, het Economisch actieplan Laarbeek en het bestemmingsplan Buitengebied
1998. De laatste is reeds in hoofdstuk 1 aan de orde gekomen.

Structuurvisie plus, gemeente Laarbeek
De gemeente Laarbeek heeft in 2003 een structuurvisie plus opgesteld. Het gebied
waar Bemmer IV is gepland is in de structuurvisie aangegeven als een relatief nat
gebied en tevens als potentiële uitbreidingslocatie voor het huidige bedrijventerrein
Bemmer. De realisatie zal zeer goed moeten worden afgestemd op de kwaliteiten
van het landschap en het watersysteem. De visie staat een bedrijventerrein voor met
een aantrekkelijk vestigingsmilieu, waar bedrijvigheid, watersysteem en ecologie
samenkomen. Blijkend uit het ambitieniveau van Bemmer IV wordt deze visie geheel
overgenomen. Het plan is dus op hoofdlijnen in lijn met de gemeentelijke structuur-
visie.

Economisch actieplan Laarbeek
In 2005 is het economisch actieplan van de gemeente Laarbeek opgesteld, om de
negatieve spiraal waarin de lokale economie zich bevond te doorbreken. Om be-
staande werkgelegenheid in de gemeente te behouden en op termijn mogelijk te
vergroten is bepaald dat er ruimte voor economische activiteiten moet zijn. Bemmer
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IV voorziet voor een zeer groot deel in deze ruimte voor economische activiteiten.
Hiermee is Bemmer IV geheel in lijn met het economisch actieplan van de gemeente.

Bedrijventerrein Structuurvisie gemeente Laarbeek
In deze nog niet vastgestelde structuurvisie geeft de gemeente haar visie op de be-
drijventerreinen in de gemeente. Ten aanzien  van nieuwe bedrijventerreinen stelt
de gemeente dat het voor bedrijven met een grotere areaalbehoefte en bedrijven in
hogere milieucategorieën nagenoeg onmogelijk is om op bestaande bedrijventer-
reinen een nieuwe locatie te vinden. Nieuwe bedrijventerreinen zijn dan ook nodig
om deze bedrijven te faciliteren en herstructurering van de bestaande bedrijventer-
reinen mogelijk te maken.

Om de noodzakelijke dynamiek voor het goed functioneren van haar eigen bedrij-
venterreinen mogelijk te maken, heeft de gemeente de keuze gemaakt een speci-
fiek bedrijventerrein voor grootschalige bedrijven te ontwikkelen. Dit is Bemmer IV.

2.6 Programmatische en milieukundige effecten

Het bestemmingsplan gaat, waar relevant, in worden ingegaan op de eventuele
effecten van het bestemmingsplan op de milieu- en/of gebiedswaarden.

2.6.1 Verkeerskundige aspecten

Voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein is inzicht in de verkeerskundige as-
pecten van groot belang. Voor bedrijven is het namelijk van belang dat de vestiging
goed bereikbaar is en bereikbaar blijft. Tevens heeft een bedrijventerrein een sterke
verkeersaantrekkende werking tot gevolg. Wegen in de omgeving krijgen daardoor
grotere verkeersstromen te verwerken. Beoordeeld dient te worden hoe groot de
verkeerskundige gevolgen van het initiatief zijn en in hoeverre dit passend is in de
omgeving.

Verkeersstructuur
Het plangebied Bemmer IV is begrensd door wegen, te weten de N279, Vonderweg
en de achterste perceelsgrenzen van de percelen aan de Bemmerstraat. Met de
komst van de N279 zijn enkele wegen in het plangebied doodlopend geworden. De
N279 wordt in toekomst opgewaardeerd tot een 2x2-baansweg en aangemerkt als
regionale, economische ontwikkelingsas. Dit is opgenomen in het Bereikbaarheids-
programma Zuidoostvleugel Brabantstad. De vonderweg is voorzien van fietsstro-
ken.



Hoofdstuk 2 17

Voor wat betreft de ontsluiting zijn er twee mogelijkheden. Of er wordt vastgehou-
den aan de huidige ontsluiting Vonderweg - Bosscheweg - N279, of er wordt geko-
zen  voor een nieuwe aansluiting van de Vonderweg (in oostelijke richting) recht-
streeks op de N279.

Verkeersintensiteiten
De gemiddelde verkeersintensiteit op de N279 ter hoogte van de kernen Boerdonk
en Keldonk bedraagt circa 14.000 motorvoertuigen per etmaal op werkdagen en
circa 9.300 motorvoertuigen per dag tijdens de weekeinden.

De Vonderweg kent een gemiddeld aantal van 1.575 motorvoertuigen per dag op
een werkdag en bijna 700 motorvoertuigen per dag op een weekeinddag (tellingen
gemeente 2006).

Als gevolg van de ontwikkelingen zullen de verkeersintensiteiten sterk toenemen.
De verkeersgeneratie is bepaald met behulp van de ‘rekentool verkeersgeneratie’
van de CROW en Goudappel Coffeng. In onderstaande tabel is de verkeersgeneratie
weergegeven voor verschillende typen bedrijventerreinen. Het bedrijventerrein
Bemmer IV zal worden ontwikkeld als gemengd bedrijventerrein. De te verwachten
verkeersgeneratie als gevolg van het plan bedraagt bijna 4700 verkeersbewegingen
op een werkdag.

Resultaten
type terrein verkeersgeneratie (mvt/etm)

weekdag werkdag
gemengd terrein 3522 4696
hoogwaardig bedrijvenpark 4641 6188
distributieterrein 3802 5039
zwaar industrieterrein 1646 2194

Op dit moment is nog niet bekend hoe de ontsluiting van het plangebied exact
wordt gesitueerd. Zodra de ontsluiting van het plangebied bekend is, dient inzichte-
lijk te worden gemaakt in hoeverre de verkeersgeneratie passend is in de omgeving,
waarbij Met name de aansluiting op de N279 van belang is.

2.6.2 Bedrijven en milieuzonering

Bij de planontwikkeling dient rekening gehouden te worden met milieuzoneringen
van bestaande en toekomstige bedrijven om zodoende de kwaliteit van het leefmili-
eu te handhaven en te bevorderen. Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt
van de door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) opgestelde Lijst van
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Bedrijfsactiviteiten3. Hierin wordt per bedrijfssoort aangegeven welke milieu-invloed
(in de vorm van geur, stof, geluid en gevaar) hiervan kan uitgaan en welke indica-
tieve afstand hierbij (minimaal) in acht genomen worden.

Onderhavig bestemmingsplan betreft een globaal bestemmingsplan met uitwer-
kingsverplichting. Voor het bepalen van de zonering voor de milieucategorieën 2 tot
en met 4.2 wordt een inwaartse zonering toegepast, waarbij voldaan dient te wor-
den aan de richtafstanden tot een (bedrijfs)woning. Hierbij dient tevens rekening te
worden gehouden met vigerende rechten voor het realiseren van een bedrijfswo-
ning. In de plangregels is dit als uitwerkingsregel opgenomen.

2.6.3 Bodem

In mei en oktober 2002 en juli 2003 heeft Kantersgroep Asten een verkennend en
aanvullend bodemonderzoek uitgevoerd op respectievelijk een perceel van 5,5 ha
op de hoek Vonderweg/ Boerdonkseweg en de overige percelen ten oosten van de
Bemmerstraat (tussen Vonderweg en de N279). Hieruit is geconstateerd dat het ge-
bied niet volledig schoon is:
• De grond uit de bovenlaag is langs de Leekweg en de Boerdonkseweg en de

percelen F2388, F2294, F2245, plaatselijk matig tot sterk verontreinigd met ko-
per, zink, lood, PAK, cadmium, nikkel en minerale olie;

• De resterende delen van de bovenlaag blijken plaatselijk licht verontreinigd te
zijn;

• De grond uit de onderlaag van de resterende onderzochte terreindelen blijken
zeer plaatselijk licht verontreinigd met minerale olie en zink;

• Uit de analyse van de peilbuizen blijkt dat het grondwater op enkele plaatsen
matig tot sterk verontreinigd is met zink, arseen en diverse zware metalen;

• De bodem ter plaatse van de Boerdonkseweg is verhard (geweest) met zinkslak-
ken. De totale oppervlakte is circa 7500 m². De bodem kan homogeen verdacht
worden beschouwd voor de componenten zware metalen;

• Het perceel 2388 is een locatie alwaar in totaal 600 m³ grond vermoedelijk sterk
verontreinigd is met zink, ten gevolge van voormalige verhardingsmaterialen.
Waarschijnlijk is door diepploegen de verontreiniging verspreid tot een diepte
van circa 1,5 meter onder maaiveld. De verontreinigingen is perceelsgrensover-
schrijdend. Sanering van dit geval van verontreiniging dient plaats te vinden
volgens een door het bevoegd gezag goedgekeurd saneringsplan.

• Uit het bodemonderzoek blijkt dat voor de overige percelen de bodemveront-
reiniging in de grond minder dan 25 m³ bedraagt en minder dan 100 m³ voor
het grondwater bedraagt en dat er in die zin geen saneringsnoodzaak aanwezig
is;

                                                     
3 Milieuzonering op basis van: ‘Bedrijven en Milieuzonering’, Uitgave VNG, Den Haag, 2009
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• De lichte bodemverontreinigingen met zware metalen en minerale olie in de
grond vormen geen aanleiding tot het instellen van een nader onderzoek con-
form de Circulaire Interventiewaarden Bodemsanering. De aanwezigheid van de
bovengenoemde compontenten vormt, gezien de concentraties vanuit milieuhy-
giënisch oogpunt geen bezwaar;

• Handelingen met (licht) verontreinigende grond zijn aan regels gebonden. In-
dien bijvoorbeeld bij bouwactiviteiten verontreinigende grond vrijkomt welke
niet op de locatie kan worden hergebruikt, dan dient deze conform de geldende
regelgeving te worden afgevoerd;

• Aangezien direct contact met het grondwater niet te verwachten is, blijft het
risico uit oogpunt van de volksgezondheid en milieuhygiëne beperkt.

2.6.4 Geluid

Op basis van artikel 77 van de Wet geluidhinder (Wgh) dient bij de vaststelling of
herziening van een bestemmingsplan een akoestisch onderzoek te worden uitge-
voerd, indien dat plan mogelijkheden biedt voor:
• de nieuwbouw van woningen of andere geluidsgevoelige functies (functies zoals

genoemd in artikel 82, lid 2 van de Wet geluidhinder juncto artikel 4, lid 2 van
het Besluit grenswaarden binnen zones langs wegen en artikel 106, lid 1 onder e
van de Wet geluidhinder);

• de aanleg van een nieuwe weg en/ of een reconstructie van een bestaande weg;
• functiewijzigingen van een niet-geluidsgevoelige functie in een geluidsgevoeli-

ge functie (bijvoorbeeld via ontheffings- of wijzigingsbevoegdheid).

Hiervan is geen sprake. Aangezien de ontwikkelingen naar verwachting een sterke
verkeersaantrekkende werking zullen hebben is inzicht in de geluidsbelasting van
het toekomstige verkeer op de bestaande bedrijfswoningen aan de zuidzijde van de
Vonderweg wenselijk met het oog op een goede ruimtelijke ordeningen.

Voor de ontwikkeling van Bemmer IV is daarom een akoestisch onderzoek uitge-
voerd4. Hieronder zijn slechts de conclusies van dit onderzoek weergegeven. Voor
een volledig inzicht in de onderzoeksresultaten wordt verwezen naar de separaat
bijgevoegde bijlage.

Conclusies
De geluidsbelastingen zijn berekend met de Standaardrekenmethode II van bijlage
III van het Reken- en meetvoorschrift geluidhinder 2006. De berekeningen zijn uit-
gevoerd met het programma Geomilieu versie 1.30.

                                                     
4 Agel adviseurs, Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai ‘bestemmingsplan Bemmer IV’ te Beek en
Donk, 8 oktober 2009



Hoofdstuk 220

De etmaalintensiteiten van het wegverkeer zijn gebaseerd op de verkeersgegevens
welke door de gemeente Laarbeek en de provincie Noord-Brabant ter beschikking
zijn gesteld.

Uit de berekeningen op basis van de omschreven uitgangspunten blijkt dat als ge-
volg van de ontwikkeling van Bemmer IV de geluidbelasting op de omgeving toe zal
nemen. De toename ten gevolge van een toename van de verkeersintensiteit op de
Vonderweg, de Bosscheweg en de N279 bedraagt maximaal 7 dB respectievelijk 4 dB
en 1 dB. De gecumuleerde geluidbelasting (exclusief aftrek art. 110g Wgh) zal met
maximaal 4 dB toenemen.

Gelet op de resultaten kunnen de criteria voor reconstructie van een weg een be-
perking van het plan tot gevolg hebben. Een definitieve conclusie hierover is pas
mogelijk als definitieve gegevens inzake de indeling, ontsluiting en verkeersgenera-
tie van het plan bekend zijn.

2.6.5 Externe veiligheid

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risi-
co’s voor de omgeving vanwege handelingen met gevaarlijke stoffen. De handelin-
gen kunnen zowel betrekking hebben op het gebruik, de opslag en de productie, als
op het transport van gevaarlijke stoffen. Uit het Besluit externe veiligheid inrichtin-
gen (Bevi) en de richtlijnen voor vervoer gevaarlijke stoffen5 vloeit de verplichting
voort om in ruimtelijke plannen in te gaan op de risico’s in het plangebied ten ge-
volge van handelingen met gevaarlijke stoffen. De risico’s dienen te worden beoor-
deeld op 2 maatstaven, te weten het plaatsgebonden risico en het groepsrisico.

Plaatsgebonden risico
Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans per jaar dat een onbeschermd individu
komt te overlijden door een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het plaatsgebonden
risico wordt uitgedrukt in risicocontouren rondom de risicobron (bedrijf, weg,
spoorlijn etc.), waarbij de 10-6 contour (kans van 1 op 1 miljoen op overlijden) de
maatgevende grenswaarde is.

Groepsrisico
Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktij-
dig komt te overlijden ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het
groepsrisico geeft een indicatie van de maatschappelijke ontwrichting in geval van
een ramp. Het groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek, waarin de kans op
overlijden van een bepaalde groep (bijvoorbeeld 10, 100 of 1000 personen) wordt

                                                     
5 Circulaire Risico Normering Vervoer Gevaarlijke Stoffen, Staatscourant d.d. 4 augustus 2004. Deze

Circulaire is gebaseerd op de Risico Normering Vervoer gevaarlijke stoffen en het Bevi en sluit zoveel
als mogelijk aan op het Bevi.
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afgezet tegen de kans daarop. Voor het groepsrisico geldt de oriëntatiewaarde als
ijkpunt in de verantwoording (géén norm).

Voor elke verandering van het groepsrisico (af- of toename) in het invloedsgebied
moet verantwoording worden afgelegd, over de wijze waarop de toelaatbaarheid
van deze verandering in de besluitvorming is betrokken. Samen met de hoogte van
het groepsrisico moeten andere kwalitatieve aspecten worden meegewogen in de
beoordeling van het groepsrisico. Onder deze aspecten vallen zelfredzaamheid en
bestrijdbaarheid. Onderdeel van deze verantwoording is overleg met (advies vragen
aan) de regionale brandweer.

(Beperkt) kwetsbare objecten
Er moet getoetst worden aan het Bevi en de richtlijnen voor vervoer gevaarlijke stof-
fen wanneer bij een ontwikkeling (beperkt) kwetsbare objecten worden toegestaan.
(Beperkt) kwetsbare objecten zijn o.a. woningen, scholen, ziekenhuizen, hotels, res-
taurants6.

Er is voor het plangebied een onderzoek Externe Veiligheid7 uitgevoerd. Hieronder
zijn de conclusies hiervan weergegeven. De volledige rapportage is als bijlage bijge-
voegd.

Plangebied
Het nieuwe bestemmingsplan laat binnen het plangebied geen vestiging toe van
beperkt dan wel kwetsbare objecten. Uitsluitend bedrijven tot milieucategorie 4.2
zijn toegestaan. Op basis hiervan is het ook mogelijk dat bedrijven zich kunnen ves-
tigen die vallen onder de werkingssfeer van het Besluit externe veiligheid milieube-
heer. Hierbij kan bijvoorbeeld gedacht worden aan een LPG tankstation, transport-
bedrijven met opslag, koelinstallaties gevuld met ammoniak e.d.

Uit de inventarisatie naar de aanwezige risicobronnen in de omgeving blijkt dat de
navolgende risicobronnen voorkomen:
• Een viertal buisleidingen waarvan twee gasleidingen, een productenleiding en

een ruwe olie leiding.
• Een drietal wegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen in beperkte mate

plaatsvindt.

Binnen de directe omgeving van het plangebied zijn thans geen Bevi-inrichtingen
aanwezig. De meest nabij gelegen Bevi-inrichting betreft een LPG tankstation gele-
gen in de gemeente Veghel op een afstand van 1.000 meter van de perceelgrens.

                                                     
6 Zoals bedoeld in artikel 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen
7 Agel adviseurs, Onderzoek Externe  veiligheid ‘bestemmingsplan Bemmer IV’ te Beek en Donk, 8 oktober
2009
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Van de nabij gelegen buisleidingen zijn drie leidingen gelegen in een leidingstrook
ten noorden van het plangebied en is één gasleiding gelegen langs de Vonderweg.
De leidingstrook bestaat uit een gasleiding, een productenleiding en een leiding
voor ruwe olie. Alleen voor de productenleiding en de leiding voor ruwe olie sprake
is van een PR 10-6 contour. Deze contour bedraagt maximaal 33 meter en is ruim
gelegen buiten de perceelgrens van het plangebied. Ook het invloedsgebied van
deze leidingen loopt niet over het plangebied. Van de gasleiding gelegen in de lei-
dingstrook loop een klein deel over het plangebied. Voor dit deel binnen het plan-
gebied dient een belemmeringenstrook van 5 meter aan weerszijde van de leiding
aangehouden te worden. Voor beide aanwezige gasleidingen is geen PR 10-6 con-
tour vastgesteld. Het invloedsgebied van beide gasleidingen loopt over een deel van
het plangebied. De breedte van het invloedsgebeid bedraagt maximaal 40 meter.

Op basis van het feit dat er sprake is van een relatief kleine diameter van de gaslei-
ding, maximaal 6,6 inch, is op basis van de vuistregels vastgesteld dat er geen sprake
is van een kans op overschrijding van de oriëntatiewaarde van het groepsrisico.
Over twee wegen direct grenzend aan het plangebied, Vonderweg en de provinciale
weg N279, vindt in beperkte mate transport plaats van vervoer van gevaarlijke stof-
fen. Daarnaast vindt er vervoer plaats via de Bosscheweg. Deze weg is gelegen op
een afstand van ca. 150 meter van het plangebied.

Het vervoer over de provinciale weg bedraagt naar schatting maximaal 3.000 trans-
porten. Voor de Vonderweg wordt dit ingeschat op 1.000 transporten en voor de
Bosscheweg op 500 transporten. Voor alle wegen kan vastgesteld worden dat er
geen sprake is van een PR 10-6 contour. Uit de beoordeling van het aantal transpor-
ten aan de vuistregels voor het vervoer van gevaarlijke stoffen blijkt dat bij alle we-
gen de oriëntatiewaarde van het groepsrisico niet wordt overschreden.

Voor de nieuwvestiging van Bevi-bedrijven is met name bepalend het type Bevi-
bedrijf dat zich wil vestigen alsmede de omvang van het bedrijf. De grootte van de
PR 10-6 contour alsmede het invloedsgebied wordt hierdoor bepaald. Voor inrich-
tingen vallend onder de Regeling externe veiligheid inrichtingen is voor het plaats-
gebonden risico sprake van een minimum afstand van 20 meter en een maximale
afstand van 720 meter. Voor het invloedsgebied is sprake van een maximale afstand
van 930 meter. Deze afstanden gelden van risicobron tot kwetsbaar dan wel beperkt
kwetsbaar object. Bij kwetsbare objecten kan hier van afgeweken worden.

Vanwege de aanwezigheid van bedrijfswoningen langs Vonderweg en Bemmer-
straat is de vestiging van nieuwe Bevi-inrichtingen niet gewest nabij deze wegen.

Geadviseerd wordt om de vestiging van Bevi-inrichtingen alleen toe te staan aan de
noordzijde van het plangebied. Het voordeel hiervan is dat sprake is van een grotere
afstand tot de aanwezige woonbebouwing. Daarnaast is sprake van een lagere per-
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sonendichtheid omdat ter hoogte van de provinciale weg sprake is van een eenzijdi-
ge bebouwing. Dit heeft een positief effect op de berekening van het groepsrisico.
Naast dit positieve effect heeft de vestiging aan de noordzijde het voordeel dat de
locatie goed bereikbaar is voor hulpdiensten via deze weg en biedt het open gebied
mogelijkheden om te vluchten in de richting vanaf de risicobron.

Voor de vestiging van een Bevi-inrichting zal een aanvraag milieuvergunning inge-
diend moeten worden. Op basis van deze vergunning aanvraag zal een beoordeling
plaatsvinden of voldaan wordt aan de normstelling van het Besluit externe veilig-
heid inrichtingen.

Tot slot wordt ten aanzien van externe veiligheid opgemerkt dat zodra de verkave-
ling van het beoogde bedrijventerrein in concept gereed is, een groepsrisicobereke-
ning zal worden uitgevoerd.

2.6.6 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden. Deze Wet ver-
vangt het Besluit luchtkwaliteit 2005. Sinds 15 november 2007 staan de hoofdlijnen
voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen beschreven in de Wet milieubeheer
(hoofdstuk 5 Wm). Hiermee is het Besluit luchtkwaliteit 2005 vervallen. Artikel 5.16
Wm (lid 1) geeft weer, onder welke voorwaarden bestuursorganen bepaalde be-
voegdheden (uit lid 2) mogen uitoefenen. Als aan minimaal één van de volgende
voorwaarden wordt voldaan, vormen luchtkwaliteitseisen in beginsel geen belem-
mering voor het uitoefenen van de bevoegdheid8:
a. er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grens-

waarde
b. een project leidt – al dan niet per saldo – niet tot een verslechtering van de

luchtkwaliteit
c. een project draagt ‘niet in betekenende mate’ bij aan de luchtverontreiniging
d. een project past binnen het NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Lucht-

kwaliteit), of binnen een regionaal programma van maatregelen

Voor de beoogde ontwikkeling is een onderzoek naar luchtkwaliteit9 uitgevoerd.
Hieronder volgen slechts de conclusies van dit onderzoek. Voor een volledig inzicht
in de onderzoeksresultaten wordt verwezen naar het onderzoek naar luchtkwaliteit
dat als separate bijlage is bijgevoegd.

                                                     
8 let wel op een zorgvuldige belangenafweging, en het (toekomstige) Besluit gevoelige bestemmingen
9 Agel adviseurs, Onderzoek Luchtkwaliteit ‘bestemmingsplan Bemmer IV’ te Beek en Donk, 8 oktober
2009
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Conclusies
In het kader van de ruimtelijke ordening procedure dient te worden aangetoond dat
voldaan wordt aan de wettelijke normen voor luchtkwaliteit. Het doel van het on-
derzoek is het bepalen of het effect op de luchtkwaliteit in de omgeving als gevolg
van de ontwikkeling, valt onder de algemene maatregel van bestuur ‘Niet in bete-
kenende mate bijdragen’ (Besluit NIBM).

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van projecten (inrichtingen, kan-
toor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende mate bijdragen
aan de luchtverontreiniging. De uitbreiding van het bedrijventerrein valt buiten de
in de Regeling opgenomen categorieën van projecten die niet in betekende mate
bijdragen aan de luchtverontreiniging. Indien gemotiveerd kan worden dat een
project binnen de getalsmatige grenzen van een categorie uit de Regeling NIBM valt
of de 3% grens niet overschrijdt, is geen verdere toetsing nodig.

De woning valt wel binnen de genoemde categorieën van projecten van de Regeling
NIBM en kan in principe zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect
luchtkwaliteit worden uitgevoerd. In het kader van een goede ruimtelijke ordening
dient de luchtkwaliteit ter plaatse van de ontwikkeling wel te worden bepaald
waarbij voor de beoordeling dient te worden aangesloten bij de normstelling van de
‘Wet luchtkwaliteit’.

Uit de berekeningsresultaten blijkt dat in 2009, 2011 en 2015 als gevolg van de ont-
wikkeling van het bedrijventerrein de toename van de concentratie NO2 de 3%
grens overschrijdt langs de Vonderweg. Voor de N279 is in 2009 en 2011 een over-
schrijding van de concentratie NO2 berekend. Voor PM10 is als gevolg van de ont-
wikkeling van het bedrijventerrein geen overschrijding van de 3% grens berekend.

Voor de Bosscheweg zijn als gevolg van de ontwikkeling van het bedrijventerrein
geen overschrijdingen berekend. Uit artikel 4, eerste lid, van het Besluit NIBM volgt
dat de ontwikkeling van het bedrijventerrein IBM is. De ontwikkeling leidt niet tot
een overschrijding van de grenswaarden zodat met toepassing van de a-grond van
artikel 5.16, eerste lid, Wm, luchtkwaliteit geen beperkte factor is voor de ontwik-
keling van industrieterrein Bemmer IV te Beek en Donk.

2.6.7 Waterhuishouding

Een watertoets is een essentieel onderdeel van ieder ruimtelijk plan.

Beleidskader
Relevante beleidsstukken op het gebied van water zijn het Provinciaal Waterhuis-
houdingsplan van Noord-Brabant, het Waterbeheersplan van waterschap Aa en
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Maas, de Vierde Nota Waterhuishouding, WB21, Nationaal Bestuursakkoord Water
en de Europese Kaderrichtlijn Water.

Belangrijkste gezamenlijke punt uit deze beleidsstukken is dat water een belangrijk
sturend element is in de ruimtelijke ordening. De bekende drietrapsstrategieën zijn
leidend:
• vasthouden-bergen-afvoeren (waterkwantiteit);
• voorkomen-scheiden-zuiveren (waterkwaliteit).

Daarnaast is de Beleidsbrief regenwater en riolering nog relevant. Hierin staat hoe
het beste omgegaan kan worden met het hemelwater en het afkoppelen daarvan.
Ook hier gelden de bovengenoemde drietrapsstrategieën.

Provincie Noord-Brabant: Waterhuishoudingsplan 2003-2006
Het provinciale beleid richt zich op het bereiken en in stand houden van watersys-
temen die ruimte bieden aan een gezond leefmilieu voor mens, dier en plant. Daar-
bij zijn economische en ecologische ontwikkelingen met elkaar in evenwicht en is
het hebben en houden van een veilige en bewoonbare provincie een randvoor-
waarde. Vijf hoofdthema's vormen de kern van het beleid:
• het realiseren van een duurzame watervoorziening;
• het verbeteren van de waterhuishoudkundige situatie;
• het verbeteren van de waterkwaliteit;
• het inrichten van waterlopen met het oog op de versterking van natuurwaar-

den;
• het anders omgaan met water in bebouwd gebied.

Waterschap Aa & Maas
Waterschap Aa & Maas is de beheerder van zowel de kwantiteit als de kwaliteit van
het grond- en oppervlaktewater. Van belang voor de ontwikkelingen in Bemmer IV
zijn is de ‘Beleidsbrief regenwater en riolering’ en de ‘Beleidsnota uitgangspunten
watertoets’. Hierin staat hoe het best kan worden omgegaan met het hemelwater
en het afkoppelen daarvan. Ook hier gelden de eerdergenoemde drietrapsstrategie-
en.

Beleidsnota uitgangspunten Watertoets van het Waterschap Aa en Maas
Hieronder zijn de beleidsuitgangspunten van het waterschap weergegeven, met de
doorwerking in onderhavig plan.
• Gescheiden houden van het vuil water en het schoon hemelwater.

Het streefbeeld is het schone regenwater af te koppelen. Hierbij wordt het vuile
water via de riolering afgevoerd en blijft het schone regenwater in het ideale
geval binnen het plangebied. In het plangebied zal vuilwater en hemelwater in
elk geval worden afgekoppeld. Hemelwater wordt daardoor niet op de riolering
geloost, maar in het plangebied geborgen.
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• Voor de afweging van de wijze waarop met het afgekoppelde schone hemelwa-
ter dient worden omgegaan gelden de volgende afwegingsstappen: ‘herge-
bruik-infiltratie-buffering-afvoer’. Hergebruik dient, afhankelijk van de uitein-
delijke activiteiten zoveel mogelijk te worden gestimuleerd. Voor de behande-
ling van afvloeiend hemelwater is infiltratie op voorhand geen goede optie, ge-
zien de grondslag en de lokaal zeer hoge grondwaterstanden. Het ligt voor de
hand dat hemelwater bij de uitwerking van het plan wordt geborgen in water-
bergingsvoorzieningen die vertraagd afvoeren naar het omliggende watersys-
teem.

• Hydrologisch Neutraal bouwen: bij nieuwe ontwikkelingen dient de hydrologi-
sche situatie minimaal gelijk te blijven aan de uitgangssituatie. De GHG mag niet
verlaagd worden en het waterpeil sluit aan bij optimale grondwaterstanden.
Beoogd initiatief zal zowel grondwaterneutraal als afvoerneutraal gerealiseerd
worden. De maximale landbouwkundige afvoer mag hierbij niet worden over-
schreden. Bij de uitwerking van het plan dient het plan te worden getoets met
behulp van het toetsinstrumentarium ‘Hydrologisch Neutraal Ontwikkelen’ van
het waterschap.

• Water als kans. De belevingswaarde van water kan bijvoorbeeld voor meer-
waarde zorgen. Water dient nadrukkelijk bij de planuitwerking niet te worden
weggestopt, maar juist integraal onderdeel worden van het plan. In het ambi-
tieprogramma heeft de gemeente weergegeven dat water een belangrijk aspect
is bij de planuitwerking. Dit uitgangspunt biedt kansen om water een goede
plek te geven op het beoogde bedrijven terrein.

• Meervoudig ruimtegebruik. Omdat de vierkante meters duur zijn, wordt aange-
raden naar meervoudig grondgebruik te kijken. Op deze manier kan het ‘verlies’
van vierkante meters door de ruimtevraag van water beperkt worden. Bij de
planuitwerking zal water daarom zoveel mogelijk worden gecombineerd met
bijvoorbeeld groen, of kan een watergang dienen als perceelsafscheiding.

• Voorkomen van vervuiling. Nieuwe bronnen van verontreiniging dienen zoveel
mogelijk voorkomen te worden. Op bedrijventerreinen is in verband met het
gebruik de kans op verontreiniging nadrukkelijk aanwezig. Bij de uitwerking
van het beoogde watersysteem zal nadrukkelijk aandacht worden besteed aan
waterkwaliteit. Hierbij moet gedacht worden aan bermpassages voor hemelwa-
ter van straten, of regenwaterkolken die de vuilvracht scheiden van het schone
hemelwater. Voor de afvoer van het vuilwater (via de riolering) is het van belang
om de capaciteit van de rioolwaterzuiveringsinstatallatie te kennen waarop het
plangebied is/ wordt aangesloten. Overstorten van de riolering door capaciteits-
tekort dienen zoveel mogelijk te worden voorkomen.

Het waterschap heeft een beleidsnota opgesteld als vervolg op de beleidsnota uit-
gangspunten watertoets Aa en Maas. De ontwikkelingen in het denken over water,
maken het noodzakelijk om een zevende uitgangspunt aan deze principes toe te
voegen, te weten: ‘wateroverlastvrij bestemmen’. Bij dit uitgangspunt wordt al vol-
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daan aan extreme situaties (NBW-norm). De voorkeur gaat uit naar het ontwikkelen
op locaties die als gevolg van hun ligging ‘hoog en droog genoeg’ zijn en daarmee
voldoen aan de NBW-norm voor de toekomstige functie, zodat ’wateroverlastvrij
bestemd’ wordt. Indien dit niet mogelijk of wenselijk is zal gezocht moeten worden
naar compenserende of mitigerende maatregelen die het gewenste beschermingsni-
veau tegen wateroverlast helpen realiseren.

Beleidsbrief regenwater en riolering
Het regenwaterbeleid steunt op een viertal pijlers. Voor de toepassing van deze
pijlers geldt een drietal bestuurlijke uitgangspunten, namelijk
• Doelmatigheid van maatregelen is uitgangspunt;
• De verantwoordelijkheden van de verschillende partijen worden duidelijk ge-

formuleerd;
• Gemeente is regisseur.

In de navolgende paragrafen worden allereerst deze pijlers en bestuurlijke uit-
gangspunten beschreven. Vervolgens wordt nader ingegaan op de wijze waarop het
regenwaterbeleid de komende jaren zal worden geïmplementeerd. Daarbij wordt
zowel aandacht besteed aan de relatie met reeds geformuleerde doelstellingen als
aan noodzakelijke aanpassingen in regelgeving. Tot slot komt de financiering van
het regenwaterbeleid aan de orde.

In het vernieuwde regenwaterbeleid staan vier pijlers centraal:
• aanpak bij de bron: het voorkomen van verontreiniging van regenwater.
• regenwater vasthouden en bergen;
• regenwater gescheiden van afvalwater afvoeren;
• integrale afweging op lokaal niveau.

De daadwerkelijke keuze voor de wijze van omgaan met regenwater en het tijdpad
waarbinnen eventuele veranderingen moeten worden gerealiseerd, vindt op lokaal
niveau plaats en is het resultaat van een integrale afweging.

De eerste drie pijlers zijn het resultaat van de integrale afweging op nationale schaal
en geven een voorkeursvolgorde aan voor het omgaan met regenwater. Deze voor-
keursvolgorde komt voort uit een aantal algemene en door de tijd beproefde uit-
gangspunten van het milieubeleid:
• preventie is beter dan “end of pipe”-oplossingen;
• relatief vuile en relatief schone stromen moeten niet worden vermengd;
• onnodig transport van relatief schone stromen (in dit geval regenwater) moet

worden voorkomen;
• afwenteling van milieuproblemen moet worden voorkomen.
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Waterplan gemeente Laarbeek
Het waterplan Laarbeek is een gezamenlijk beleidsplan van de waterbeheerders in
Laarbeek: gemeente Laarbeek, Waterschap Aa en Maas, Rijkswaterstaat Directie
Noord-Brabant, Brabant Water en Provincie Noord-Brabant.
In de visie tot 2050 worden de volgende uitgangspunten genoemd die ook van in-
vloed zijn op het plangebied:
1. Waterkwantiteit: Het op orde hebben van het watersysteem in de zin van het

voorkomen of opheffen van wateroverlast en een geschikte waterhuishoudkun-
dige conditie voor de verschillende functies. Neerslagwater in bebouwd gebied
is zo veel mogelijk afgekoppeld. Water wordt zo veel mogelijk vastgehouden in
het systeem of geborgen.

2. Watergebruik en waterketen: schone en vervuilde waterstromen worden zoveel
mogelijk van elkaar gescheiden, bijvoorbeeld door het afkoppelen van regenwa-
ter, zodat de waterzuivering alleen vuil water zuivert.

3. Natuur, ecologie en waterkwaliteit: de visie is gericht op schoon water en een
schone waterbodem met verwaarloosbare risico’s voor het aquatisch-ecologisch
functioneren van het ecosysteem. De wateren hebben (minimaal) een inrichting
met natuurvriendelijke oevers. Het water in bebouwd gebied wordt in de visie
gekenmerkt door een goede ecologische ontwikkeling. Daarnaast speelt de aan-
trekkelijkheid van het water (belevingswaarde) een voorname rol. Wateren in
bebouwd gebied zijn rijk aan structuur door de aanwezigheid van ondergedo-
ken waterplanten, drijfbladplanten en helofyten, ze zijn helder en bevatten
soorten die karakteristiek zijn voor het watersysteem. Diffuse bronnen van ver-
ontreiniging worden zoveel mogelijk bestreden.

4. Water als ordenend principe: bij nieuwe ruimtelijk ontwikkelingen wordt de
zogenaamde lagenbenadering toegepast, waardoor de kwaliteiten van het ge-
bied sturend zijn voor het gebruik van het gebied. Zowel het grond- als het op-
pervlaktewater is een belangrijk sturend principe bij de locatiekeuze en het be-
palen van de randvoorwaarden bij de inrichting. Uitgangspunt is ook dat duur-
zaam wordt gebouwd. Dit houdt in dat uitlogende bouwmaterialen, zoals zink,
koper en lood worden vermeden.

5. Recreatie, beleving en cultuurhistorie van water: waar mogelijk wordt recreatief
(mede) gebruik van water ondersteund. Door het vergroten van de belevings-
waarde van het water zijn inwoners betrokken bij het watersysteem. Cultuurhis-
torische waterlocaties of -verbindingen moeten worden behouden of mogelijk
hersteld, hetgeen naast een recreatieve waarde kan bijdragen aan de bewust-
wording van de burgers van het water.

Huidige waterhuishoudkundige situatie
Bodem en grondwater
De bodem in het plangebied bestaat uit hoge zwarte enkeerdgronden en beekeerd-
gronden. De bekeerdgronden in het midden van het plangebied kennen de grond-
watertrap II. De gemiddeld hoogste grondwaterstand in dit deelgebied bevindt zich
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op minder dan 0,4 meter beneden maaiveld. De gemiddeld laagste grondwaterstand
ligt tussen 0,4 en 0,8 meter onder maaiveld.

De hoge zwarte enkeerdgronden bevinden zich voornamelijk in het oosten en wes-
ten van het plangebied en hebben grondwatertrap IV. Dit houdt (globaal) in dat de
gemiddeld hoogste grondwaterstand tussen 0,4 en 0,8 meter onder maaiveld is ge-
legen en de gemiddeld laagste grondwaterstand op meer dan 1,2 meter onder
maaiveld.

De deklaag in het plangebied bestaat uit siltig fijn zand met kleilagen. De deklaag
heeft een dikte van 5 tot 10 meter. Onder deze deklaag bevindt zich een beter
doorlatende zandlaag (eerste watervoerende pakket).

De humeuze toplaag van de bodem heeft een slechte doorlatendheid. Het siltig fijn
zand en de kleilagen hebben respectievelijk een matige en zeer slechte doorlatend-
heid.

Bodemtypen in het plangebied (plangebied omkader)

enkeerdgronden

beekdallandschap
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De maaiveldhoogte bevindt zicht tussen 12,7 meter + NAP en 13,9 meter + NAP.
Hierbij wordt aangetekend dat het westelijk deel van het plangebied (bij de Bem-
merstraat) het hoogstgelegen is. Het oostelijk deel van het plangebied is het laagst-
gelegen.

Uit metingen van de grondwaterstanden door Fugro op 1 en 15 december 2005 is
gebleken dat:
• de ontwatering ter plaatse van bestaande wegen voldoende is;
• in het oostelijk deel van het plangebied plaatselijk grondwaterstanden tot aan

maaiveld kunnen optreden;
• de fluctuatie van het grondwater is circa 1,0 tot 1,2 meter op jaarbasis;
• in het plangebied zijn zowel kwelsituaties, evenwichtsituaties als wegzijgingssi-

tuaties (infiltratie) vastgesteld.

Oppervlaktewater
In het plangebied is een watergang gelegen ten noorden van de Vonderweg en ten
westen van de Boerdonkseweg. Deze watergang gaat onder de N279 door en watert
af op de Boerdonkse Aa. Het waterpeil in deze watergang is gelegen op circa 11,75
meter + NAP.

De Boerdonkse Aa stroomt circa 250 meter ten noorden van het plangebied. Dit is
een hoofdwatergang van het waterschap. Het gehele plangebied watert af via deze
watergang. Het peil in de Boerdonkse Aa ligt op circa 11,3 m + NAP.

Enigszins ten westen van het plangebied loopt de Zuid-Willemsvaart. Het waterpeil
van de Zuid-Willemsvaart heeft slechts een zeer beperkte invloed op de stijghoogte
van grondwater in het eerste watervoerende pakket. De invloed van de Zuid-
Willemsvaart is daarmee te verwaarlozen

Water in relatie tot de beoogde ontwikkeling
Wateroverlast
Conform het beleid van het waterschap en de gemeente zal het beoogde bedrijven-
terrein worden uitgevoerd met een gescheiden rioleringssysteem waarbij regenwa-
ter niet via de riolering wordt afgevoerd (afkoppelen).

Het plangebied zal daarom moeten worden voorzien van enkele bergingsvoorzie-
ningen die hemelwater tijdelijk vasthouden, alvorens het water kan worden afge-
voerd naar het watersysteem (Boerdonkse Aa). Bij de uitwerking van het plan dient
met behulp van het toetsinstrumentarium Hydrologisch Neutraal Ontwikkelen van
het waterschap de benodigde compenserende waterberging te worden vastgesteld.

Op voorhand kan worden gesteld dat het plangebied zich niet leent voor het aan-
leggen van infiltratievoorzieningen. De hoge grondwaterstanden en de grondslag
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maken dergelijke voorzieningen kwetsbaar en nagenoeg onmogelijk. Hemelwater
zal daarom moeten worden geborgen in oppervlaktewater (watergangen, vijverpar-
tijen, en dergelijke) met een vertraagd afvoerende functie naar het bestaande wa-
tersysteem.

Riolering
In het plangebied zal bij de planuitwerking een nieuw rioleringssysteem worden
aangelegd. Vuilwater zal via deze riolering worden afgevoerd. Hierbij dient reke-
ning te worden gehouden met de bestaande capaciteit van de rioolwaterzuivering.
Indien de capaciteit de extra afvoer vanuit Bemmer IV niet aankan dienen aanvul-
lende maatregelen te worden getroffen.

Hemelwater zal niet worden afgevoerd via de riolering. In een bij de planuitwerking
op te stellen rioleringsplan zal een dwa-stelsel worden aangelegd. Hemelwater zal
oppervlakkig worden afgevoerd naar bergingsvoorzieningen (bijvoorbeeld via mol-
goten). Eventueel kan een rwa-stelsel worden aangelegd om het hemelwater on-
dergronds naar de bergingsvoorzieningen te brengen.

Vanuit het plan Bemmer III (aangrenzende bedrijventerrein) resteert nog een ber-
gingsopgave van 1650 m³. Deze resterende bergingsopgave zal worden meegeno-
men in de (nader uit te werken) plannen van Bemmer IV.

Ophoging
Voor een goed functionerend bedrijventerrein is op zijn minst 1,0 meter droogeleg-
ging nodig. Gezien de plaatselijke grondwaterstanden zal het plangebied met ge-
middeld 0,6 meter moeten worden opgehoogd.

Conclusie
Vanuit het oogpunt van een duurzaam waterbeheer zijn in deze waterparagraaf
enkele randvoorwaarden opgenoemd. Gezien het feit dat de uiteindelijke ontwik-
kelingen ten tijde van het bestemmingsplan nog niet concreet zijn, kan de toekom-
stige waterhuishouding nog niet inzichtelijk worden gemaakt. In de plannen is een
goede waterhuishouding een vooraanstaand speerpunt. In de beoogde situatie zal
tevens een (resterende) bergingsopgave van Bemmer III worden meegenomen. Bij
de uiteindelijke uitwerking van het plan zal, in overleg met het waterschap, worden
gewerkt volgens het principe ‘hydrologisch neutraal ontwikkelen’.

2.6.8 Flora en Fauna

Op basis van de Flora- en Faunawet is het een vereiste om inzicht te bieden in de
effecten van een voorgenomen ruimtelijke ingreep op wettelijk beschermde planten
en dieren. Een verkennend flora en fauna onderzoek heeft plaatsgevonden in het
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kader van het opstellen van het Ontwikkelingsplan10 dat voor Bemmer IV is opge-
steld. Hieronder zijn de belangrijkste punten van dit onderzoek weergegeven. Voor
een volledig beeld wordt naar de separate bijlage verwezen.

Beschermde gebieden
Het plangebied is niet beschermd op basis van de Europese Vogel- en Habitatricht-
lijn. Daarnaast maakt het plangebied geen deel uit van de EHS en de GHS. Alleen de
Zuid-Willemsvaart, ten westen van het plangebied maakt deel uit van de EHS en
GHS. Het plangebied grenst niet aan de Zuid-Willemsvaart, waardoor EHS en GHS
geen beperkingen zullen opleveren voor onderhavig plan.

Aanwezige natuurwaarden
In het plangebied komen voor zover bekend geen beschermde plantensoorten voor.
Het plangebied is leefgebied voor een aantal algemeen voorkomende soorten. Hier-
voor geldt ten aanzien van de ontwikkelingen een vrijstelling.
Het plangebied is mogelijk een leefgebied van een bijzondere beschermde soort,
namelijk de eekhoorn. Deze is opgenomen in tabel 2 van de Flora- en Faunawet.
Hiervoor geldt dat er een ontheffing nodig is, tenzij aangetoond wordt dat er ge-
werkt wordt volgens een goedgekeurde gedragscode.

In het plangebied zijn mogelijk vaste rust- of verblijfplaatsen en migratieroutes van
vleermuizen aanwezig. Vleermuizen vallen onder het zwaarste beschermingsregime.
Voor de ontwikkeling dient dan ook een ontheffing van de Flora- en Faunawet te
worden aangevraagd.

Daarnaast kan het plangebied leefgebied zijn voor een aantal algemene en mogelijk
drie beschermde soorten amfibieën. Voor de algemene soorten geldt een vrijstelling,
voor de beschermde soorten geldt dat er een ontheffing van de Flora en Faunawet
aangevraagd dient te worden.

Diverse algemene vogelsoorten en mogelijk een aantal Rode Lijstsoorten zijn in het
plangebied aanwezig. In het plangebied zijn mogelijk rust- of verblijfsplaatsen aan-
wezig van de steenuil en de groene specht en daarnaast nog algemene soorten. Alle
inheemse vogelsoorten genieten bescherming onder de Flora- en Faunawet en er
dient daardoor ontheffing aangevraagd te worden. In de praktijk betekent het
vooral dat in het broodseizoen sprake is van mogelijke verstoring. Indien dergelijke
verblijfsplaatsen niet aanwezig zijn en bouwactiviteiten buiten het broedseizoen
zullen plaatsvinden is over het algemeen geen ontheffing nodig.

                                                     
10 Ontwikkeling Bedrijventerrein Bemmer IV, Ontwikkelingsplan: analyse, onderbouwing en visie, Gront-
mij Nederland BV d.d. 11 mei 2007
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In de aanwezige waterlopen en de Zuid-Willemsvaart komen mogelijk algemene
beschermende vissoorten voor. Voor soorten uit tabel 2 van de flora- en faunawet
geldt een vrijstelling indien aantoonbaar gewerkt wordt volgens een goedgekeurde
gedragscode.

Binnen het plangebied komen geen andere beschermde soorten voor.

Conclusie
Voor de concrete ontwikkeling geldt dat bovengenoemde ontheffingen als voor-
waarde gelden bij de ontwikkeling. Voor zover in dit stadium bekend, kan worden
gesteld dat de hierboven genoemde ontheffingen verleend kunnen worden.

2.6.9 Archeologische en cultuurhistorische waarden

Archeologie
Volgens de IKAW- kaarten van de Rijksdienst voor Archeologie, cultuurlandschap en
monumenten is aan het onderhavige plangebied een middelhoge of hoge verwach-
tingswaarde toegekend. Gezien de hoge mate van verstoordheid van het bodemar-
chief wordt nader archeologisch onderzoek niet noodzakelijk geacht. Voor dit be-
stemmingsplan is een Archeologisch bureauonderzoek uitgevoerd11. Hieronder zijn
de bevindingen van dit bureauonderzoek op hoofdlijnen weergegeven. Voor een
totaal beeld wordt verwezen naar het Archeologisch bureauonderzoek, wat als se-
parate bijlage is bijgevoegd.

Conclusie
De natuurlijke ondergrond in het plangebied bestaat uit fluvioperiglaciale afzettin-
gen (Formatie van Boxtel) bedekt met een dekzandpakket (Laagpakket van Wier-
den, Formatie van Boxtel) dat dunner is dan 2 m. In de beekoverstromingsvlakte zijn
beekeerdgronden ontwikkelt. Op de hogere delen in het plangebied, zoals de dek-
zandvlakte en de dekzandruggen zijn naar verwachting podzolgronden ontwikkeld,
die zijn afgedekt met een plaggendek.

Binnen de grenzen van het plangebied worden ter plaatse van de dekzandruggen
archeologische vindplaatsen verwacht vanaf het laat-paleolithicum tot en met de
nieuwe tijd. Indien op de dekzandruggen een vuursteenvindplaats aanwezig is kun-
nen in het lagere deel van het plangebied eveneens losse vondsten aanwezig zijn uit
het laat-paleolithicum tot en met het neolithicum.

Vuursteenvindplaatsen uit het laat-paleolithicum en mesolithicum kunnen in grootte
variëren van enkele vierkante meters tot enkele honderden vierkante meters. Huis-
plaatsen en nederzettingsterreinen uit de periode neolithicum – vroege middeleeu-
wen kunnen in grootte variëren van enkele honderden vierkante meters tot meer
                                                     
11 Bureauonderzoek Bemmer IV te Beek en Donk, gemeente Laarbeek, Aeres-Milieu 10-07-2009
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dan een hectare. Deze resten bevinden zich waarschijnlijk op de dekzandruggen en
mogelijk in de dekzandvlakte. Archeologische resten uit de late middeleeuwen en
nieuwe tijd worden enkel op de dekzandruggen verwacht. De verwachte resten
zullen behoren tot een boerderij of erf en bestaan waarschijnlijk uit afval, greppels,
gebruiksvoorwerpen en bouwpuin.

De voorgenomen ontwikkeling van een industrieterrein heeft grote gevolgen voor
de bodem in het plangebied. De eventuele archeologische resten die in het plange-
bied aanwezig kunnen zijn worden hierdoor bedreigd.

Op grond van de resultaten van het onderzoek wordt voor het westelijk deel van
het plangebied en het hogere terrein in het centrale deel van het plangebied ver-
volgonderzoek geadviseerd in de vorm van veldonderzoek (zie onderstaande fi-
guur).

Locaties voor aanbevolen vervolgonderzoek, na Samenwerkingsverband Regio Eindhoven Milieu

dienst)

Het aanbevolen vervolgonderzoek dient te geschieden bij de nader planuitwerking
van Bemmer IV. De hierboven aangegeven gebieden (rode plus blauw omlijnde ge-
bieden) worden op de verbeelding van dit bestemmingsplan weergegeven met een
gebiedsaanduiding ‘Waarde – Archeologische verwachtingswaarde’.

Cultuurhistorie
Langs de westzijde van het plangebied is de Bemmerstraat gelegen, welke het over-
blijfsel is van een oude bebouwingsstructuur met langgevelboerderijen. De omleg-
ging van de N267 heeft het bebouwingslint echter doorkruist.
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De beken in de omgeving van het plangebied stromen met name van zuid naar
noord. Ten oosten van het plangebied is de Boerdonkse Aa gelegen. Het uiterste
noordoosten van het plangebied is aan te merken als overstromingvlak van de Boer-
donkse Aa. Aan de maaiveldhoogtes is dit nog te zien; het oostelijk deel van het
plangebied ligt namelijk lager dan de rest van het plangebied.

Centraal in het plangebied en in het oosten van het plangebied zijn bomenrijen en
enkele solitaire eiken aanwezig. Een zevental eiken is door de gemeente aangewe-
zen als ‘waardevol en beschermenswaardig’. Dit geldt eveneens voor één zilveres-
doorn. De ligging van de bomen is in de navolgende figuur weergegeven. Bij de
ontwikkeling zal zoveel mogelijk rekening te worden gehouden met deze waarde-
volle en beschemenswaardige bomen.

Bij de ontwikkeling van Bemmer IV zal, conform het ambitieprogramma een bedrij-
venterrein worden gerealiseerd dat passend is in haar omgeving. Hier zal zoveel
mogelijk recht worden gedaan aan de landschapsstructuur en de cultuurhistorische
structuren van het gebied. Met name de overstromingsvlakte van de Boerdonkse Aa
is relevant in verband met de toekomstige waterhuishouding.

Locaties Waardevolle en beschermenswaardige bomen (Eiken = a,b; zilveresdoorn=c)

a

c

b
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2.6.10 Kabels en leidingen

De aanwezigheid van kabels en leidingen kan belemmeringen opleveren voor de
ontwikkeling. In het plangebied zijn drie belangrijke leidingen gelegen. Ten eerste
een leiding in beheer bij de Gasunie. De belemmeringstrook van 4 meter aan weers-
zijden van het hart van de leiding is weergegeven op de verbeelding.

Daarnaast is een waterleiding van Brabant Water gelegen in het plangebied. Deze
loopt van oost naar west parallel aan de Vonderweg. Voor deze leiding is een zake-
lijk recht van toepassing van 5 meter aan weerszijden van het hart van de leiding.
Daarnaast is nog een rioolpersleiding van het waterschap Aa & Maas aanwezig. De-
ze laatste heeft een belemmeringstrook van 3,5 meter aan weerszijden van het hart
van de leiding.

Deze leidingen (inclusief beschermingszone) zijn door middel van een dubbelbe-
stemming opgenomen op de verbeelding. Op de verbeelding zijn de leidingen met
een dubbelbestemming weergegeven. Het is mogelijk/ aannemelijk dat de leidingen
voor de uiteindelijke ontwikkeling van Bemmer IV deels zullen worden verlegd.

2.6.11 Geurhinder

In het kader van ruimtelijke plannen is het aspect geurhinder een relevant aspect.
Het plangebied is getoetst aan de Wet geurhinder en veehouderij. Het toetsrapport
is als separate bijlage bij deze toelichting gevoegd.

In het toetsingsrapport wordt het volgende geconcludeerd:

• De geurcontouren liggen gedeeltelijk over het plangebied. Met andere woor-
den, indien de geurgevoelige objecten buiten de geurcontouren van de be-
staande veehouderijen worden gerealiseerd worden de belangen van de omlig-
gende veehouderijen niet geschaad;

• De geurbelasting op het plangebied is matig. Dit geldt voor zowel de voor-
grond- als de achtergrondbelasting in zowel de huidige als de te verwachten
toekomstige situatie. Het leefklimaat wordt beoordeeld als matig op basis waar-
van geconcludeerd kan worden dat een aanvaardbaar woon- en leefklimaat is
gegarandeerd.

Het plangebied kan op grond van het aspect geurhinder worden gerealiseerd, mits
de te realiseren geurgevoelige objecten buiten de (geur)contouren van omliggende
veehouderijen zijn gelegen.

Het gedeelte buiten de 3 en 7 ouE/m3 contouren en de minimaal vereiste wettelijke
afstandscontour van 50 meter is gelet op geurhinder geschikt voor de ontwikkeling
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van geurgevoelige objecten en kan worden ontwikkeld. Binnen de contouren is im-
mers geen acceptabel leefklimaat te garanderen. In het plangebied gelegen binnen
de contouren kunnen niet-geurgevoelige objecten als bijvoorbeeld garageboxen,
parkeerplaatsen of groenstroken worden gesitueerd.
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3. JURIDISCHE TOELICHTING

3.1 Inleiding

Het bestemmingsplan bestaat uit de verbeelding (plankaart) en regels, vergezeld
van een toelichting. De verbeelding en de regels vormen het juridisch bindende deel
van het bestemmingsplan. De verbeelding heeft de rol van visualisering van de be-
stemmingen. De regels regelen de gebruiksmogelijkheden van de gronden, de
bouwmogelijkheden en de gebruiksmogelijkheden van de aanwezige en/of op te
richten bebouwing. De toelichting heeft weliswaar geen bindende werking, maar
heeft wel een belangrijke functie bij de weergave en onderbouwing van het be-
stemmingsplan en bij de uitleg van de verbeelding en regels. In de volgende twee
paragrafen wordt de systematiek van de regels uiteengezet en wordt een uitleg per
bestemming gegeven.

3.2 Systematiek van de regels

De opbouw van het bestemmingsplan is conform de standaardregeling van de ge-
meente Laarbeek. De regels van het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Bemmer IV’
bestaan uit vier hoofdstukken, waarin achtereenvolgens de inleidende regels, de
bestemmingsregels, de algemene regels en de overgangs- en slotregels aan de orde
komen.

3.2.1 Inleidende regels

In de begripsbepalingen worden omschrijvingen gegeven van de in het bestem-
mingsplan gebruikte begrippen. Deze zijn opgenomen om interpretatieverschillen te
voorkomen. Alleen die begripsbepalingen zijn opgenomen die gebruikt worden in
de regels en die tot verwarring of voor meerdere uitleg vatbaar zijn.

Om op een eenduidige manier afstanden en oppervlakten te bepalen wordt in de
wijze van meten uitleg gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan.

3.2.2 Bestemmingsregels

De gronden van het gehele plangebied hebben een positieve bestemming. Een posi-
tieve bestemming betekent dat gebruik van de gronden voor de verschillende be-
stemmingen direct mogelijk is. Bovendien betekent het dat oprichting van gebou-
wen direct mogelijk is nadat burgemeester en wethouders een bouwvergunning



Hoofdstuk 340

hebben verleend. Een bouwvergunning wordt verleend indien zij voldoet aan onder
meer de regels van het bestemmingsplan, het Bouwbesluit en de Bouwverordening.
De opbouw van de bestemmingen ziet er in beginsel als volgt uit12:
• bestemmingsomschrijving;
• bouwregels;
• ontheffing van de bouwregels;
• specifieke gebruiksregels;
• ontheffing van de gebruiksregels;
• aanlegvergunning;
• wijzigingsbevoegdheid.

Voor de uit te werken bestemming geldt de volgende opbouw:
• bestemmingsomschrijving;
• uitwerkingsregels;
• bouwregels;
• ontheffing van de bouwregels;
• aanlegvergunning.

Hieronder volgt per bestemmingsonderdeel een korte toelichting.

Bestemmingsomschrijving
De bestemmingsomschrijving bevat de omschrijving van de doeleinden die met de
bestemming aan de grond worden toegekend. Hierbij gaat het in beginsel om een
beschrijving van de aan de grond toegekende functies zoals wonen, bedrijven, de-
tailhandel, recreatie, horeca etc. De aard van de toegelaten inrichtingen van gron-
den (bouwwerken en werken, geen bouwwerken zijnde) vloeit dan voort uit de
toegelaten functies.

Uitwerkingsregels
In de uitwerkingsregels staan de regels opgenomen waaraan het nog op te stellen
uitwerkingsplan dient te voldoen.

Bouwregels
In de bouwregels wordt aangegeven welke bebouwingsmogelijkheden er op een
perceel bestaan. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen gebouwen en bouw-
werken, geen gebouwen zijnde.

Ontheffing van de bouwregels
Door het opnemen van een ontheffingsregeling bestaat de mogelijkheid af te wij-
ken van de algemeen toegestane bouwregelingen. Voor elke ontheffing wordt aan-
gegeven waarvan ontheffing wordt verleend, de maximale afwijking die met de

                                                     
12 Duidelijk mag zijn, dat een bestemmingsplanbepaling niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan

per bestemming verschillen.
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ontheffing kan worden toegestaan en eventueel de situaties of voorwaarden waar-
onder ontheffing wordt verleend.

Het gaat hier om ontheffingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien
ontheffingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een alge-
mene strekking hebben zijn ze opgenomen in hoofdstuk 3 (de algemene regels).

Specifieke gebruiksregels
In dit onderdeel kan worden aangegeven welke vormen van gebruik men in ieder
geval strijdig acht met de bestemming. Hierin worden niet alle mogelijke strijdig
gebruiksvormen genoemd, maar alleen die waarvan het niet op voorhand duidelijk
is dat deze in strijd zijn met de bestemming. Het gaat hierbij in feite om een aanvul-
ling op de bestemmingsomschrijving.

Ontheffing van de gebruiksregels
Een ontheffing van een gebruiksregel mag niet leiden tot een feitelijke wijziging
van de bestemming. Dat wil zeggen, dat wel ontheffing kan worden verleend ten
behoeve van functies, die inherent zijn aan de in de bestemmingsomschrijving op-
genomen functies. Via ontheffing kunnen geen ‘nieuwe‘ functies worden toege-
staan. Met andere woorden: de ontheffingsregeling kan worden opgenomen voor
kleinere, planologisch minder ingrijpende, onderwerpen. Functiewijzigingen en gro-
tere, ingrijpende ruimtelijke ingrepen worden geregeld via een wijzigingsbevoegd-
heid.

Aanlegvergunning
Specifieke inrichtingsactiviteiten, niet bestaande uit bouwen, dienen soms aan een
aanlegvergunning gebonden te worden. Het gaat daarbij om gevallen waarbij er
geen noodzaak bestaat om werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden
geheel uit te sluiten, maar waarbij de toelaatbaarheid afhangt van de omstandighe-
den in een concreet geval. Een aanlegvergunningenstelsel wordt opgenomen om
extra bescherming aan een specifieke bestemming te bieden, zoals landschappelijke
of natuurlijke waarden, of de groen en/of waterstructuur.

Wijzigingsbevoegdheid
Door het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid is het mogelijk om het bestem-
mingsplan te wijzigen (binnenplanse wijziging). In de meeste gevallen zal het gaan
om het wijzigen van de op een perceel gelegde bestemming, maar deze wijziging
kan eventueel ook gebruikt worden om de bouwmogelijkheden op een perceel te
wijzigen.

Het gaat hier om wijzigingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien
wijzigingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een alge-
mene strekking hebben zijn ze opgenomen in hoofdstuk 3 (de algemene bepalin-
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gen). Een gebiedsgebonden wijzigingsbevoegdheid is op de verbeelding aangege-
ven door middel van een aanduiding.

3.2.3 Algemene regels

Anti-dubbeltelregel
Deze bepaling is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestem-
mingsplan bepaalde gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel
van een bouwperceel mogen beslaan, het opengebleven terrein nog eens meetelt
bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis
wordt gesteld.

Algemene bouwregels
In deze regeling is aangegeven dat het verboden is op de in het plan begrepen
gronden enig bouwwerk te bouwen, waarbij de aangegeven bouwgrens wordt
overschreden, behoudens overschrijdingen, die volgens deze regels zijn toegestaan.

Algemene ontheffingsregels
In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven
om ontheffing te verlenen ten behoeve van niet-ingrijpende bouwactiviteiten.

Algemene wijzigingsregels
In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven
om bestemmingen te wijzigen ten behoeve van kleine overschrijdingen van be-
stemmingsgrenzen. De criteria, die bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid in
acht moeten worden genomen, zijn daarbij aangegeven.

Algemene procedureregels
In deze bepaling staat aangegeven welke procedure dient te worden gevolgd bij de
voorbereiding van een besluit tot toepassen van een ontheffings-, of wijzigingsbe-
voegdheid Hierbij wordt verwezen naar procedures die zijn opgenomen in de Alge-
mene wet bestuursrecht.

3.2.4 Overgangs- en slotregels

Overgangsrecht
In deze bepaling wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht. Deze be-
palingen zijn overgenomen uit het Besluit ruimtelijke ordening.

Slotregel
Als laatste is de slotbepaling opgenomen. Deze bepaling bevat zowel de titel van
het plan als de vaststellingsbepaling.
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3.2.5 Bestemmingen

Bedrijventerrein – Uit te werken
Deze bestemming is gelegen over het gehele plangebied en is bestemd voor onder
andere de vestiging c.q. uitoefening van bedrijven en bedrijfsactiviteiten voor zover
deze bedrijven voorkomen in de milieucategorie 2 t/m 4.2 van de lijst van bedrijfsac-
tiviteiten. Daarnaast is deze bestemming bedoeld voor (niet-zelfstandige) kantoren,
perifere detailhandel en internethandel.
In de uitwerkingsregels zijn voorwaarden opgenomen waaraan het nog op te stellen
uitwerkingsplan dient te voldoen. Om te voorkomen dat reeds op basis van de uit te
werken bestemming een bouwvergunning afgegeven kan worden, is een bouwver-
bod opgenomen. Eventueel kan van dit bouwverbod een ontheffing worden ver-
leend.

Leiding-Gas, Leiding- Riool en Leiding- Water
Binnen het plangebied zijn drie leidingen (rioolpersleiding en een waterleiding en
een gasleiding) gelegen. Deze hebben een dubbelbestemming gekregen, waaraan
een aanlegvergunningenstelsel is gekoppeld om de leidingen te beschermen. Omdat
de waterleiding in de toekomst eventueel verplaatst gaat worden, is een wijzigings-
bevoegdheid opgenomen om de dubbelbestemming met aanduiding van de ver-
beelding te verwijderen.

Waarde – Archeologische verwachtingswaarde
Binnen het plangebied zijn gronden gelegen met een archeologische verwachtings-
waarde. Om deze gronden te beschermen, is een dubbelbestemming opgenomen,
met daaraan gekoppeld een aanlegvergunningenstelsel en een sloopvergunningen-
stelsel. Indien blijkt dat er geen sprake is van archeologische waarden, kan door
middel van de wijzigingsbevoegdheid de dubbelbestemming worden verwijderd.
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4. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

De Gemeente is initiatiefnemer voor de ontwikkeling van Bemmer IV. Onderhavig
bestemmingsplan betreft de juridisch planologische verankering van een uit te wer-
ken bedrijventerrein. Deze is benodigd om onteigening van grondeigenaren in het
gebied een juridische grondslag te geven.

Met dit bestemmingsplan is derhalve niet direct een uitvoering gemoeid. Binnen 10
jaar verplicht de gemeente zich om de uit te werken bestemming nader uit te wer-
ken.

Voor de ontwikkeling van het bedrijventerrein IV is een globale exploitatie-opzet
opgesteld. In deze opzet zijn, voor zover op basis van de onderzoeken bekend, alle
kosten opgenomen die nodig zijn voor de ontwikkeling van dit plangebied. Een
aantal aspecten zoals waterhuishouding en retentie, dient verder uitgewerkt te
worden en kan mogelijk nog van invloed zijn op de exploitatie. De opbrengsten zijn
afgeleid van het prijsniveau in de regio. De exploitatie is (contant gemaakt) na reali-
satie van alle planfasen sluitend. De kosten en opbrengsten bedragen respectievelijk
€ 27.207.233,- en  €  27.980.000,-. De contante waarde (inclusief geraamde kosten-
en opbrengstenstijgingen en renteverlies) per 1 januari 2009 is € 685,-.

Planschade
Planschade is wettelijk geregeld. Eventuele schade ten gevolge van de realisatie van
het bedrijventerrein komt voor rekening van de gemeente.
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5. INSPRAAK EN PROCEDURE

5.1 Inleiding

De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever
geregeld. Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties waar no-
dig overleg over het plan moet worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie
gelegd kan worden. Bovendien is het noodzakelijk dat belanghebbenden de gele-
genheid hebben om hun visie omtrent het plan te kunnen geven. Pas daarna kan de
wettelijke procedure met betrekking tot vaststelling van het bestemmingsplan van
start gaan.

5.2 Inspraak

De Wet ruimtelijke ordening zelf bevat geen bepalingen omtrent inspraak. Door de
inwerkingtreding van de Wet op de uniforme openbare voorbereidingsprocedure
(UOV; 1 juli 2005) en het vervallen van artikel 6a van de Wet op de Ruimtelijke Or-
dening, is het bieden van een inspraakgelegenheid binnen de bestemmingsplanpro-
cedure niet meer verplicht en feitelijk overbodig geworden. Bij besluit van 15 de-
cember 2005 heeft de gemeenteraad van Laarbeek de gemeentelijke Inspraakveror-
dening hierop aangepast. De gemeente Laarbeek biedt geen formele inspraakgele-
genheid meer.

5.3 Wettelijk (voor)overleg

Het besluit ruimtelijke ordening geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de
voorbereiding van een bestemmingsplan overleg plegen met de besturen van be-
trokken gemeenten en waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die
betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behar-
tiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. De instanties die in kennis
gesteld moeten worden van dit bestemmingsplan zijn geïnformeerd.

Ook zijn op grond van het voorontwerp-bestemmingsplan ex artikel 3.1.1 van het
Besluit ruimtelijke ordening adviezen ontvangen van:
• VROM-Inspectie Regio Zuid, Kennedyplein 7-13 te Eindhoven. Per brief van 23

november 2009 heeft de VROM-Inspectie verzocht om in de toelichting invulling
te geven aan het toepassen van de SER-ladder. De toelichting zou onvoldoende
ingaan op de behoefte-onderbouwing, de mogelijkheden van herstructurering
en intensivering van bestaande terreinen en de regionale afspraken.
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• Waterschap Aa en Maas, Pettelaarpark 70 te 's-Hertogenbosch. In de brief van 19
november 2009 stemt het waterschap in met de wijze waarop invulling is gege-
ven aan de waterparagraaf. Het waterschap en de gemeente Laarbeek zijn over-
eengekomen dat in het uitwerkingsplan (uitwerking van het onderhavige glo-
bale bestemmingsplan) aan de waterhuishouding op groter detailniveau invul-
ling wordt gegeven. Het waterschap adviseert wél om in de waterparagraaf de
normering voor hydrologisch neutraal ontwikkelen op te nemen. Het watersys-
teem dient in het uitwerkingsplan te worden getoetst bij een maatgevende
neerslaggebeurtenis volgens de regenduurlijn T=10 (+ 10% vanwege klimaats-
verandering) en T=100 (+ 10%).

5.4 Vaststellingsprocedure

De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens  artikel
3.8  van de Wet ruimtelijke ordening. Het bestemmingsplan wordt in dit kader ter
visie gelegd gedurende een periode van zes weken. Gedurende deze periode kan
een ieder zijn zienswijzen kenbaar maken tegen het plan. Het plan zal daarna, al
dan niet gewijzigd, ter vaststelling worden aangeboden aan de gemeenteraad.

Het ontwerpbestemmingsplan heeft met ingang van maandag 30 november 2009
tot en met maandag 11 januari 2010 voor een ieder ter inzage gelegen.

Met betrekking tot het ontwerp-bestemmingsplan Bemmer IV zijn schriftelijke
zienswijze ontvangen van de volgende personen c.q. instanties (hierna: reclaman-
ten). Tussen haakjes is de datum van ontvangst weergegeven:
• Adriaans Projectontwikkeling B.V., Europaweg 146 te Helmond (23 december

2009);
• Provincie Noord-Brabant, Brabantlaan 1 te 's-Hertogenbosch (11 januari 2010);
• Goorts & Coppens Advocaten namens H.A.J. Kanters en Kanters Bedrijven B.V.,

Boerdonkseweg 11 te Beek en Donk (5 januari 2010);
• Agron Advies namens H. Koene, Bemmerstraat 2 te Beek en Donk (11 januari

2010);
• N.V. Nederlandse Gasunie, Concourslaan 17 te Groningen (6 januari 2010).

De reacties op deze zienswijzen zijn verwoord in een responsnota. Het onderhavige
bestemmingsplan is aangepast naar aanleiding van de gemaakte zienswijzen.
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