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1. Inleiding 
 
1.1 Algemeen 
 
Op het perceel Bemmerstraat 7 te Beek en Donk is een (voormalige) boerderij met 
cultuurhistorische waarden gelegen. De heer A.J.M. van der Heijden (hierna: de initiatiefnemer) is 
voornemens deze boerderij te splitsen waardoor een tweetal wooneenheden binnen de 
bestaande bebouwing worden gecreëerd. 
 
Het College van burgemeester en wethouders van de gemeente Laarbeek heeft aangegeven in 
principe medewerking te verlenen aan onderhavig initiatief.  
 
Op het plangebied is het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied” van de gemeente Laarbeek 
van toepassing. Dit bestemmingsplan is door de gemeenteraad vastgesteld op 6 juli 2010. De 
beoogde ontwikkeling past niet binnen de geldende bestemmingsplanbepalingen; de vigerende 
bestemming is “Agrarisch – Agrarisch bedrijf”. Om de beoogde ontwikkeling mogelijk te maken 
dient de bestemming te worden gewijzigd in “Wonen”. Middels de wijzigingsbevoegdheid in artikel 
4.7.7 van het bestemmingsplan “Buitengebied” wordt boerderijsplitsing mogelijk gemaakt. 
 
In deze onderbouwing dient aantoonbaar te worden gemaakt dat de activiteit niet in strijd is met 
een goede ruimtelijke ordening. Er wordt ingegaan op de relatie met het geldende 
bestemmingsplan. Tevens zullen andere aspecten, die verband hebben met het realiseren van 
het plan, zoals economische uitvoerbaarheid, ruimtelijke effecten van het project op de omgeving 
en milieuaspecten, besproken worden.  
 
1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
 
Het plangebied is gelegen in het buitengebied van de gemeente Laarbeek op een afstand van 
circa 460 meter van de kern van Beek en Donk en circa 650 meter van de kern van Boerdonk 
(gemeente Veghel). Kadastraal staat het plangebied bekend als gemeente Beek en Donk, sectie 
F, nummer 2892 en 2893.  
 
De Bemmerstraat vormt de oostelijke begrenzing van het plangebied. Aan de west- en noordzijde 
wordt het plangebied begrensd door weidegronden. Op een afstand van circa 90 meter ligt aan 
de noordkant de provinciale weg N279.  
Aan de zuidzijde van het bedrijf ligt aangrenzend een voormalige veehouderij (Bemmerstraat 5), 
die wordt herontwikkeld tot een locatie voor een tweetal nieuwe woningen in het kader van de 
beleidsnotitie “Buitengebied in Ontwikkeling”.  
Direct oostelijk van het plangebied aan de overzijde van de Bemmerstraat is een bouwbedrijf 
gelegen.  
Ten zuiden van de locatie zijn enkele veehouderijbedrijven gelegen.  
 
De volgende figuren geven een impressie van de ligging van het plangebied in relatie tot de 
omgeving.  
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Figuur 1: Topografische kaart ligging plangebied 
 

 
Figuur 2: Ligging plangebied in wijdere omgeving 
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Figuur 3: Ligging plangebied  
 
1.3 Leeswijzer 
 
De voorliggende ruimtelijke onderbouwing maakt de planologische inpassing mogelijk van de 
beoogde splitsing van de boerderij aan de Bemmerstraat 7 te Beek en Donk. Middels een 
wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan “Buitengebied” van de gemeente Laarbeek kan 
de wijziging van de bestemming mogelijk worden gemaakt. 
In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving gegeven van de bestaande en beoogde situatie. In 
hoofdstuk 3 wordt ingegaan op de beleidskaders waarbinnen het initiatief moet passen en aan 
welke voorwaarden dient te worden voldaan om mogelijk gemaakt te worden. 
Hoofdstuk 4 gaat in op de ruimtelijke thema’s die een rol spelen bij de planontwikkeling. De 
milieutechnische aspecten worden beschreven in hoofdstuk 5.  
Ten slotte volgen in hoofdstuk 6 de conclusies.  
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2. Planbeschrijving 
 
2.1 Bestaande situatie 
 
Het plangebied is in het vigerend bestemmingsplan bestemd als agrarisch bedrijf bestaande uit 
een boerderij en een aantal agrarische bedrijfsgebouwen. Op de locatie is een Besluit 
milieubeheer landbouw van 6 december 2006 van toepassing voor het houden van 40 schapen 
(bron: webBVB).  
 
Binnen het plangebied is aan bebouwing aanwezig: 

• Woonboerderij met aangebouwde bedrijfsbebouwing (ten behoeve van opslag): circa 490 
m2;  

• Bijgebouw ten behoeve van opslag/stalling: circa 120 m2; 
• Stal: ten behoeve van de huisvesting van 40 schapen: circa 230 m2.  

 
Het huidige agrarische bouwvlak heeft een oppervlakte van 4.440 m2.  
 

 
Figuur 4: Bestaande situatie plangebied 
 
De volgende figuur geeft een situatieschets weer van de huidige woonboerderij. Een uitgebreide 
situatieschets is bijgevoegd als bijlage 1. 
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Stal 

Woongedeelte 
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Figuur 5: Situatieschets bestaande situatie  
 
2.2 Gewenste situatie 
 
Het voornemen is om de huidige woonboerderij te splitsen in een tweetal wooneenheden. De 
boerderij wordt intern aangepast en heringedeeld.  
 
De beoogde ontwikkeling betreft: 

• Woning A: oppervlakte 233,9 m2;  
• Woning B: oppervlakte 206,1 m2; 
• Bijgebouw A: stal 141,5 m2; 
• Bijgebouw B: opslag/stalling: 118,9 m2. 

 
De volgende figuur geeft een impressie van de beoogde ontwikkeling. 
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Figuur 6: Situatieschets beoogde situatie  
 
De bestemming “Agrarisch – Agrarisch bedrijf” wordt gewijzigd in een tweetal bestemmingen 
“Wonen”. De gezamenlijke oppervlakte van deze bestemmingen zoals deze worden opgenomen 
in de wijziging van het bestemmingsplan “Buitengebied” bedraagt na wijziging 2.750 m2.  
 
Van de huidige bedrijfsbebouwing wordt 142,2 m2 gesloopt.  
 
Onderstaande figuur geeft een impressie van de beoogde situatie. Deze is tevens in bijlage 2 
opgenomen.  
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Figuur 7: Situatieschets beoogde situatie  
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3. Beleid 
 
3.1 Rijksbeleid 
 
3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
 
In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) staan de plannen voor ruimte en mobiliteit. 
Deze visie vervangt een aantal nationale nota’s, waaronder de Nota Ruimte.  
 
In de SVIR schetst het kabinet hoe Nederland er in 2040 uit moet zien: concurrerend, bereikbaar, 
leefbaar en veilig. Het ruimtelijke beleid en mobiliteitsbeleid wordt meer aan provincies en 
gemeenten overgelaten. Hieronder valt bijvoorbeeld het landschapsbeleid, verstedelijking en het 
behoud van groene ruimte. 
De Rijksoverheid richt zich op nationale belangen, zoals een goed vestigingsklimaat, een degelijk 
wegennet en waterveiligheid. 
Tot 2028 heeft het kabinet in de SVIR 3 Rijksdoelen geformuleerd: 
• De concurrentiekracht vergroten door de ruimtelijk-economische structuur van Nederland te 

versterken (door het creëren van een aantrekkelijk (internationaal) vestigingsklimaat); 
• De bereikbaarheid verbeteren; 
• Zorgen voor een leefbare en veilige omgeving met unieke natuurlijke en cultuurhistorische 

waarden. 
 

Het plan draagt bij aan de zorg en behoud van cultuurhistorische waarden. 
 
3.2 Provinciaal beleid 
 
3.2.1 Structuurvisie ruimtelijke ordening provincie Noord-Brabant 
 
De Structuurvisie ruimtelijke ordening van de provincie Noord-Brabant is op 1 januari 2011 in 
werking getreden. De structuurvisie geeft een ruimtelijke vertaling van de opgaven en doelen uit 
de Agenda van Brabant. In deze structuurvisie zijn de samenhang weergegeven tussen milieu, 
verkeer, vervoer en water. Daarnaast houdt de structuurvisie rekening met het provinciale 
economisch, sociaal- cultureel en ecologisch beleid.  
 
De provincie kiest in de Structuurvisie ruimtelijke ordening voor een vitaal en mooi landelijk 
gebied in Brabant. Deze inzet is uitgewerkt in twee robuuste structuren; de structuur “landelijk 
gebied” en de “groenblauwe structuur”. In het landelijk gebied is de ontwikkeling van de 
landbouw van belang en daarnaast de ontwikkeling van andere vormen van bedrijvigheid en van 
natuur, landschap, recreatie en wonen. De provincie stimuleert hier een bepaalde menging van 
functies die leidt tot een sterke plattelandseconomie.  
Daarnaast zet de provincie in op een groenblauwe structuur, gekoppeld aan het water- en 
natuursysteem van Brabant. Hiermee wil de provincie een positieve ontwikkeling bereiken in het 
functioneren van het watersysteem en in de biodiversiteit en daarmee ook de landschappelijke 
contrasten in Brabant versterken. 
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Het plangebied is gelegen binnen de zone “gemengd landelijk gebied” en binnen “zoekgebied 
verstedelijking” (zie figuur 8). In “gemengd landelijk gebied” is ruimte voor meerdere soorten 
functies tegelijk (recreatie, landbouw, wonen).  
 
De “zoekgebieden voor verstedelijking” zijn vastgelegd in de Verordening ruimte Noord-Brabant. 
De aanduiding zoekgebied verstedelijking geeft aan dat het transformeren van 
buitengebied naar stedelijk gebied (wonen, werken, voorzieningen, stedelijk groen) afweegbaar is 
als dat nodig is om in de stedelijke ruimtebehoefte te voorzien. 
 

 
Figuur 8: Uitsnede Structurenkaart Structuurvisie ruimtelijke ordening Noord-Brabant 
 
Gedeputeerde Staten is voornemens de Structuurvisie ruimtelijke ordening te herzien. Daartoe 
hebben zij op 2 juli 2013 het ontwerp van de “Structuurvisie RO 2010 – partiële herziening 
2014” vastgesteld. Per 13 september 2013 ligt het ontwerp van deze partiële herziening ter 
inzage.  
 
In het ontwerp is het plangebied gelegen binnen dezelfde zones als in de Structuurvisie 2010. 
Daarnaast is het plangebied gelegen in de zone “Tracézone Brainport Oost” (zie figuur 9).   
Het betreft een provinciale gebiedsontwikkeling die te maken heeft met de ontwikkeling van een 
kennis- en innovatieregio (Brainport met high tech, life sciences & medische technologie, 
energy, food & nutrition). De Tracézone heeft betrekking op de N279 die een rol kan spelen in de 
ontwikkeling van deze regio.  
Deze vormt echter geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 
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Figuur 9: Uitsnede Structurenkaart ontwerp Structuurvisie RO 2010 – partiële herziening 2014 
 
Onderhavige ontwikkeling past binnen de gewenste richting die de provincie wil inslaan 
betreffende het zoekgebied voor verstedelijking. Door het beëindigen van het agrarisch bedrijf en 
de transformatie van de locatie naar stedelijk landgebruik wordt voldaan aan het beleid van de 
provincie.  
 
De uitwerking van het beleid is opgenomen in de Verordening ruimte. Deze verordening vormt de 
basis voor het dagelijks handelen van de Gedeputeerde Staten en daarmee voor de inzet van de 
instrumenten uit de Wet ruimtelijke ordening.  
 
3.2.2 Verordening ruimte Noord-Brabant  
 
Provinciale Staten van Noord-Brabant hebben in hun vergadering van 11 mei 2012 de 
Verordening Ruimte 2012 vastgesteld. Op 1 juni 2012 is deze in werking getreden. Op 17 mei 
2013 is een wijziging van de Verordening Ruimte vastgesteld, die zag op een wijziging ten 
aanzien van een transitie naar een zorgvuldige veehouderij. Op 2 juli 2013 hebben Gedeputeerde 
Staten van Noord-Brabant de ontwerp Verordening ruimte 2014 vastgesteld, waarin de regels 
voor een zorgvuldige veehouderij zijn vastgelegd. Deze treedt naar verwachting per maart 2014 in 
werking. Vooruitlopend op dit nieuwe beleid wordt ook aan de regels van dit ontwerp getoetst. 
 
De verordening is een uitwerking van de provinciale Structuurvisie ruimtelijke ordening en bestaat 
uit kaartmateriaal en regels waarmee gemeenten rekening moeten houden bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen. Belangrijke onderwerpen in de Verordening Ruimte zijn: 

• Ruimtelijke kwaliteit; 
• Stedelijke ontwikkelingen; 
• Natuurgebieden en andere gebieden met waarden; 
• Agrarische ontwikkelingen, waaronder de intensieve veehouderij; 
• Overige ontwikkelingen in het landelijk gebied. 

 
 
Het plangebied is gelegen binnen de zone “gemengd landelijk gebied” (zie figuur 10). Hier 
stimuleert de provincie het mengen van functies voor een sterke plattelandseconomie. Hierbij is 
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vooral de ontwikkeling van landbouw van belang, naast andere vormen van bedrijvigheid, natuur, 
landschap, recreatie en wonen. Binnen deze zone zijn regels met betrekking tot de functie wonen 
van toepassing. 
 

 
Figuur 10: Uitsnede kaart “Agrarische ontwikkeling en windturbines” ontwerp Verordening ruimte 2014 
 
Daarnaast is het plangebied gelegen binnen “zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling” (zie figuur 
11). Hoofdregel van het beleid ten aanzien van stedelijke ontwikkeling is dat deze binnen het 
bestaand stedelijk gebied plaatsvindt. Alleen als daarvoor geen mogelijkheden bestaan, kan een 
stedelijke ontwikkeling buiten het bestaande stedelijke gebied plaatsvinden binnen daarvoor in 
de verordening aangeduide zoekgebieden. 
 

 
Figuur 11: Uitsnede kaart “Stedelijke ontwikkeling” ontwerp Verordening Ruimte 2014 
 
Onderstaande regels uit de Verordening Ruimte (kwaliteitsverbetering van het landschap en met 
betrekking tot wonen in het gemengd landelijk gebied (zowel de vigerende Verordening als de 
ontwerp Verordening ruimte 2014)) zijn van toepassing op de beoogde ontwikkeling. 
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Kwaliteitsverbetering van het landschap 
In artikel 2.2 van de vigerende Verordening ruimte en artikel 3.2 van de ontwerp Verordening 
ruimte 2014 zijn regels opgenomen ten aanzien ruimtelijke ontwikkelingen in het buitengebied 
die dienen bij te dragen aan de verbetering van de kwaliteit van het landschap.  
 
1. Een bestemmingsplan dat een ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied 
mogelijk maakt, bepaalt dat een ruimtelijke ontwikkeling die op grond van dat plan mogelijk is, 
gepaard gaat met een aantoonbare en uitvoerbare fysieke verbetering van de aanwezige of 
potentiële kwaliteiten van bodem, water, natuur, landschap, cultuurhistorie of van de extensieve 
recreatieve mogelijkheden van het gebied waarop de ontwikkeling haar werking heeft; 
Onderhavige ontwikkeling gaat gepaard met een aantoonbare fysieke verbetering. De 
cultuurhistorisch waardevolle bebouwing wordt gerenoveerd en hierin wordt een tweede woning 
gecreëerd. Een deel van de voormalige agrarische bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. Deze 
ontwikkeling tast de bestaande waarden in de omgeving niet aan en is vanuit milieutechnisch 
oogpunt een aanvaardbare ontwikkeling (zie hoofdstuk 4 en 5). 
 
2. De toelichting bij een bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid bevat een verantwoording 
a. van de wijze waarop de in het eerste lid bedoelde verbetering financieel, juridisch en feitelijk is 
geborgd; 
In onderhavig plan dient de kwaliteitsverbetering van het landschap te worden gezocht in de 
landschappelijke inpassing (aanleg, onderhoud en beheer) van het initiatief in de omgeving. Deze 
aspecten dienen op de volgende wijze te worden verankerd. 
 
Financiële verankering  
De gemeente Laarbeek heeft op basis van de provinciale handreiking “Kwaliteitsverbetering van 
het landschap” een zogenaamde Landschapsinvesteringsregeling (LIR) opgesteld.  
Het beleid is van toepassing op alle ontwikkelingen in het buitengebied die in strijd zijn met het 
geldende bestemmingsplan,maar waaraan vanuit ruimtelijke overwegingen, bijvoorbeeld middels 
een wijziging, toch medewerking kan worden verleend.  
Niet alle ontwikkelingen hebben een even grote negatieve impact op de ruimtelijke kwaliteit van 
het buitengebied. Bovendien is een onderscheid te maken tussen ontwikkelingen die echt 
thuishoren in het buitengebied en ontwikkelingen die dat minder doen, zoals wonen of niet-
agrarische bedrijfsfuncties. Rekening houdend met deze impact op de omgeving worden 
categorieën van ruimtelijke ontwikkelingen onderscheiden, afhankelijk van de impact wordt 
bepaald hoe invulling wordt gegeven aan artikel 2.2 van de Verordening ruimte. De volgende 
categorieën worden onderscheiden:  
1) Ruimtelijke ontwikkelingen die geen extra kwaliteitsverbetering van het landschap vereisen: 

ontwikkelingen die primair kwaliteitsverbetering van het landschap tot doel of gevolg hebben 
en/of kleinschalige ontwikkelingen die plaatsvinden binnen bestaande en/of binnen de 
vigerende planologische regeling passende bebouwing.  

2) Ruimtelijke ontwikkelingen waarbij de kwaliteitsverbetering van het landschap wordt 
vormgegeven door te voorzien in een goede landschappelijke inpassing: het gaat hierbij om 
ontwikkelingen die een relatief beperkte invloed op de omgeving hebben en (traditioneel) als 
passend binnen en eigen aan het landelijk gebied worden beschouwd. Als er sprake is van 
het oprichten van nieuwe bebouwing dan past deze bebouwing binnen de vigerende 
bouwmogelijkheden, is hiervoor geen vergroting van het bestemmingsvlak of bouwvlak nodig 
en/of is er geen sprake van een waardevermeerdering van enige omvang.  
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3) Ruimtelijke ontwikkelingen waarbij de kwaliteitsverbetering van het landschap wordt 
genormeerd in euro’s: alle ontwikkelingen die niet passen in de categorieën 1 en 2. Het 
betreft ontwikkelingen die wel ruimtelijk inpasbaar zijn maar die een beduidende invloed 
hebben op de omgeving. Daarbij gaat het om ontwikkelingen waarbij vergroting van de 
vigerende bouwmassa/-oppervlakte, vergroting van het vigerende bestemmingsvlak en/of 
bestemmingswijziging aan de orde is.  

 
Om aan deze beleidsregels te kunnen toetsen kan het college van burgemeester en wethouders, 
naast de reeds opgenomen voorwaarden met betrekking tot kwaliteitsverbetering van het 
landschap, nadere eisen stellen met betrekking tot kwaliteitsverbetering van het landschap. 
 
Toepassing op ontwikkeling Bemmerstraat   
Op basis van de LIR is voor onderhavig initiatief een berekening gemaakt van de investering die 
gedaan wordt in maatregelen voor verbetering van het landschap. Deze investering is bepaald op 
basis van de regel dat ten minste 20% van de waardevermeerdering als gevolg van de 
planologische maatregel (wijziging van een bestemming) geïnvesteerd dient te worden in 
landschappelijke kwaliteit.  
  
Er wordt geïnvesteerd in de aanleg en beheer van groenelementen om de op te richten 
bebouwing landschappelijk in te passen en daarmee de bestaande landschapsstructuur te 
versterken en te behouden conform het opgestelde beplantingsplan. Daarnaast dient aanvullend 
een bijdrage in het gemeentelijke fonds “reserve kwaliteitsverbetering buitengebied” te worden 
gestort.  
 
In bijlage 3 en 4 is een onderbouwing van de berekening van de investering voor 
landschapsverbetering opgenomen.  
 
Juridische en feitelijke verankering 
De kwaliteitsverbetering van het landschap dient juridisch te worden vastgelegd. Privaatrechtelijk 
wordt deze verankerd in een ontwikkelingsovereenkomst tussen de initiatiefnemer en de 
gemeente. Daarmee is ook de feitelijke waarborging van de kwaliteitsverbetering van het 
landschap verzekerd.  
 
b. dat de in het eerste lid bedoelde verbetering past binnen de hoofdlijnen van het te voeren 
ruimtelijk beleid voor dat gebied.  
De verbetering past binnen de gemeentelijke Landschapsinvesteringsregeling en sluit aan bij het 
Landschapsontwikkelingsplan.  
 
3. De in het eerste lid bedoelde verbetering kan mede betreffen: 
a. de landschappelijke inpassing van bebouwing ten behoeve van een ruimtelijke ontwikkeling, 
voor zover vereist op grond van deze verordening; 
Niet van toepassing 
 
b. het toevoegen, versterken of herstellen van landschapselementen die een bijdrage leveren aan 
de versterking van de landschapsstructuur of de relatie stad-land; 
Niet van toepassing. 
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c. activiteiten, gericht op behoud of herstel van cultuurhistorisch waardevolle bebouwing of 
terreinen; 
De huidige bebouwing heeft in het vigerende bestemmingsplan de aanduiding 
“cultuurhistorische waarden”. De ontwikkeling van een tweede woning in het cultuurhistorisch 
waardevolle pand is gericht op het behoud van deze bebouwing.  
 
d. het wegnemen van verharding; 
Niet van toepassing. 
 
e. het slopen van bebouwing; 
In het kader van de voorgenomen ontwikkeling wordt een oppervlakte van 142,2 m2 aan 
bebouwing gesloopt. 
 
f. een fysieke bijdrage aan de realisering van de ecologische hoofdstructuur en ecologische 
verbindingszones. 
Niet van toepassing. 
 
4. Indien een kwaliteitsverbetering als bedoeld in het eerste lid niet is verzekerd, wordt het 
bestemmingsplan slechts vastgesteld indien een passende financiële bijdrage in een 
landschapsfonds is verzekerd en wordt over de werking van dat fonds regelmatig verslag gedaan 
in het regionaal ruimtelijk overleg. 
De gemeente Laarbeek eist dat aanvullend aan de investering in landschappelijke inpassing 
aanvullend een bijdrage dient te worden gestort in het gemeentelijke fonds “reserve 
kwaliteitsverbetering buitengebied”.  
 
5. In afwijking van het eerste lid kan de toelichting van een bestemmingsplan een verantwoording 
bevatten over de wijze waarop de afspraken over de kwaliteitsverbetering van het landschap, die 
zijn gemaakt in het regionaal ruimtelijk overleg, bedoeld in artikel 35.4, onder b, worden 
nagekomen. 
Niet van toepassing. 
 
6. Het eerste tot en met vijfde lid is niet van toepassing op een uitwerking van een 
bestemmingsplan als bedoeld in artikel 3.6, eerste lid, onder b, van de wet. 
Niet van toepassing. 
 
Onderhavige ontwikkeling voldoet aan de voorwaarden voor kwaliteitsverbetering van het 
landschap.  
 
Wonen buiten bestaand stedelijk gebied/in gemengd landelijk gebied  
In artikel 11.1 van de vigerende Verordening ruimte zijn regels voor het wonen buiten bestaand 
stedelijk gebied opgenomen en in artikel 7.8 van de ontwerp Verordening ruimte 2014 zijn regels 
opgenomen met betrekking tot wonen binnen gemengd landelijk gebied.  
In artikel 11.1 lid 3 sub b Vr is opgenomen dat de vestiging van of de splitsing in meerdere 
woonfuncties in cultuurhistorisch waardevolle bebouwing mogelijk is mits deze vestiging of 
splitsing mede is gericht op het behoud of herstel van deze bebouwing. 
 
De boerderij aan de Bemmerstraat 7 is in het bestemmingsplan aangeduid met de 
functieaanduiding “cultuurhistorische waarden”.  
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1. Een bestemmingsplan dat is gelegen in gemengd landelijk gebied bepaalt dat: 
a. nieuwbouw van een bedrijfs- of burgerwoning en van solitaire recreatiewoningen is uitgesloten; 
Niet van toepassing. 
 
b. zelfstandige bewoning van bedrijfsgebouwen, al dan niet solitaire recreatiewoningen en andere 
niet voor bewoning bestemde gebouwen is uitgesloten. 
Niet van toepassing. 
 
2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingsplan voorzien in de nieuwbouw van ten 
hoogste één bedrijfswoning ten behoeve van een op grond van deze verordening toegelaten 
bedrijf binnen het bij dat bedrijf behorende bouwvlak of bestemmingsvlak mits de toelichting een 
verantwoording bevat waaruit blijkt dat: 
a. de noodzaak vanwege de aard van de bedrijfsvoering aanwezig is; 
Niet van toepassing. 
 
b. de noodzaak van deze nieuwbouw niet het gevolg is van een eerder aanwezig, doch afgestoten 
bedrijfswoning; 
Niet van toepassing. 
 
3. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingsplan voorzien in: 
a. de bouw van een woning ter vervanging van een bestaande woning binnen het daartoe 
aangewezen bouwen bestemmingsvlak, mits is verzekerd dat: 
I. de bestaande woning feitelijk wordt opgeheven; 
II. overtollige bebouwing wordt gesloopt; 
Niet van toepassing. 
 
b. de VAB-vestiging van of de splitsing in meerdere woonfuncties in cultuurhistorisch waardevolle 
bebouwing indien dit is gericht op het behoud of herstel van deze bebouwing. 
Het gaat in onderhavig geval om de splitsing van cultuurhistorisch waardevolle bebouwing in een 
tweetal woonfuncties. De bebouwing aan de Bemmerstraat 7 staat ook als zodanig aangeduid in 
het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied”.  
De bestaande agrarische functie wordt beëindigd en de woonboerderij wordt verbouwd waardoor 
de cultuurhistorische waarden behouden blijven. 
 
4. Een bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid kan voorzien in het gebruik van een 
voormalige bedrijfswoning als burgerwoning, mits is verzekerd dat: 
a. er geen splitsing in meerdere woonfuncties plaatsvindt; 
b. overtollige bebouwing wordt gesloopt. 
Niet van toepassing. 
 
5. Een bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid kan voorzien in een éénmalige vergroting 
van de inhoud van een solitaire recreatiewoning met ten hoogste 10 % van de op grond van het 
per 1 maart 2011 geldende bestemmingsplan toegelaten inhoud. 
Niet van toepassing. 
 
Onderhavige ontwikkeling past binnen de regels van zowel de vigerende Verordening ruimte als in 
de regels van de ontwerp Verordening ruimte 2014. 
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3.3 Gemeentelijk beleid 
 
3.3.1 Bestemmingsplan “Buitengebied” 
 
Op het plangebied zijn de bestemmingsplanbepalingen van het bestemmingsplan “Buitengebied” 
van de gemeente Laarbeek van toepassing. Dit plan is op 6 juli 2010 door de gemeenteraad van 
Laarbeek vastgesteld. 
 
Het plangebied heeft de bestemming “Agrarisch – Agrarisch bedrijf” (zie figuur 12).  
Ter plaatse van deze bestemming aan de Bemmerstraat 7 zijn de aangewezen gronden bestemd 
voor grondgebonden agrarische bedrijven. Daarnaast heeft het plangebied de functieaanduiding 
“cultuurhistorische waarden”. Ook is het uiterste zuidwesten van het bouwvlak aangeduid als 
“Waarde – Cultuurhistorie bomen” waar de aangegeven gronden, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming, mede bestemd zijn voor de boomgroeiplaats van waardevolle bomen. 
 
In artikel 4.7.7 van het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen die het 
mogelijk maakt de bestemming “Agrarisch – Agrarisch bedrijf” te wijzigen in de bestemming 
“Wonen” ten behoeve van de splitsing van de voormalige agrarische bedrijfswoningen in twee 
woningen.  
 

 
Figuur 12: Uitsnede bestemmingsplan “Buitengebied” gemeente Laarbeek 
 
De gemeente heeft aangegeven aan de ontwikkeling mee te willen werken middels een wijziging 
van het bestemmingsplan “Buitengebied”, mits aan de in dit bestemmingsplan opgenomen 
wijzigingsvoorwaarden wordt voldaan: 
 
a. Het agrarisch bedrijf ter plaatse is beëindigd en agrarisch hergebruik is niet langer mogelijk. 

Het agrarisch bedrijf wordt beëindigd en de bestemming wordt gewijzigd in “Wonen”, zodat 
agrarisch hergebruik niet mogelijk wordt gemaakt. 
 

b. Splitsing is alleen toegestaan indien het een woonboerderij betreft. 
Het betreft in onderhavig geval een woonboerderij. 

 

 

Plangebied 
Bemmerstraat 7 
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c. Deze wijziging is niet toegestaan op agrarische locaties ter plaatse van de aanduiding 
“Reconstructiewetzone – landbouwontwikkelingsgebied”. 
Het plangebied is gelegen binnen een extensiveringsgebied. 

 
d. Het bouwvlak wordt verkleind tot de voormalige agrarische bedrijfswoning met bijhorende 

tuinen, erven en verhardingen inclusief garage en bergingen. 
Het bouwvlak wordt verkleind van 4.400 m2 tot 2.750 m2 waarbinnen een tweetal 
woonbestemmingen worden gecreëerd.  
 

e. De bouwmassa van de te splitsen woonboerderij dient een inhoud te hebben van ten minste 
900 m3. 
De bouwmassa van de huidige woonboerderij heeft een inhoud van 2.243 m3.  

 
f. Bij splitsing mogen maximaal twee volwaardige woningen ontstaan, met beide een inhoud 

van ten minste 400 m3. 
Na splitsing van de woonboerderij ontstaat een tweetal volwaardige woningen met een 
inhoud van 1.229 m3 respectievelijk 974 m3. 

 
g. Het bestaande architectonische karakter van de boerderij en de daaraan te onderkennen 

cultuurhistorische waarden, mogen niet worden aangetast.  
Er vindt geen aantasting plaats van de cultuurhistorische waarden. De welstandscommissie 
heeft reeds een positief advies uitgebracht op het plan.  
 

h. Alle voormalige overtollige bedrijfsbebouwing dient te worden gesloopt waarbij geldt dat 15% 
van de oppervlakte van de voormalige overtollige bedrijfsgebouwen worden toegevoegd aan 
de oppervlakte aan bijgebouwen tot een maximum van 240 m² per woning, waarbij 
cultuurhistorisch waardevolle gebouwen ter plaatse van de aanduiding “cultuurhistorische 
waarden” gehandhaafd dienen te blijven.  
Aanwezig is een oppervlakte van 402,5 m2 aan bedrijfsbebouwing (stal: circa 230 m2 + 
overige bedrijfsbebouwing: circa 172 m2). Van deze oppervlakte mag 15% worden 
toegevoegd (60,4 m2) aan de oppervlakte aan bijgebouwen. In totaal mag een totale 
oppervlakte aan bijgebouwen van 260,4 m2 aanwezig zijn.  
 

i. De woning mag geen onevenredige beperking opleveren van de bedrijfsvoering en 
ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende (agrarische) bedrijven. 
De ontwikkeling levert geen beperkingen op voor de omliggende agrarische bedrijven (zie 
paragraaf 5.5).  

 
j. De nieuwe woning dient aanvaardbaar te zijn uit een oogpunt van een milieuhygiënisch 

verantwoord woon- en leefklimaat. 
De woning die wordt toegevoegd is vanuit milieutechnisch oogpunt aanvaardbaar. Dit wordt 
onderbouwd in hoofdstuk 5. 

 
Onderhavige ontwikkeling voldoet aan de voorwaarden voor wijziging van de bestemming 
“Agrarisch – Agrarisch bedrijf” naar “Wonen”. 
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3.3.2 Gebiedsvisie voor bebouwingsconcentraties Laarbeek 
 
In januari 2008 is door de gemeente Laarbeek de “Gebiedsvisie voor bebouwingsconcentraties 
Laarbeek” opgesteld. De gebiedsvisie is opgesteld naar aanleiding van de provinciale beleidsnota 
“Buitengebied in ontwikkeling” en heeft tot doel om in bebouwingsconcentraties in het 
buitengebied mogelijkheden te genereren voor nieuwe economische dragers. In de beleidsnota 
“Buitengebied in Ontwikkeling” is bepaald dat gemeenten voor nader te bepalen en nader te 
begrenzen bebouwingsconcentraties het reguliere beleid voor bebouwing in het buitengebied 
kunnen verruimen. Middels de “Gebiedsvisie voor bebouwingsconcentraties Laarbeek” beoogt 
men de economische vitaliteit en de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren en zo bij te dragen aan 
een gezonde sociaal economische plattelandsontwikkeling. 
 
Het plangebied is in de “Gebiedsvisie voor bebouwingsconcentraties Laarbeek” niet aangewezen 
als gelegen in een bebouwingsconcentratie. De projectlocatie is gelegen in een kernrandzone. In 
de beleidsnota “Buitengebied in ontwikkeling” is bepaald dat wanneer een gemeente voor een 
kernrandzone, bebouwingscluster of -lint de mogelijkheid ziet een verbetering in de ruimtelijke 
kwaliteit te bewerkstelligen, hiervoor mogelijkheden geboden kunnen worden. De toevoeging van 
woningen in kernrandzones is in principe toegestaan, mits stedenbouwkundig en landschappelijk 
ingepast. De woningen worden volledig in de bestaande bebouwing gecreëerd; daarnaast wordt 
overtollige bedrijfsbebouwing gesloopt.  
 
3.3.3 Structuurvisie 2010-2020 “Groei in Balans” 
 
De gemeentelijke “structuurvisie 2010-2020 “Groei in Balans””vervangt de “Structuurvisie+ 
Laarbeek” uit 2003. In de “structuurvisie 2010-2020 “Groei in Balans”” staan de hoofdlijnen van 
de voorgenomen ontwikkeling van het hele grondgebied van Laarbeek en de hoofdzaken van het 
gemeentelijk beleid tot het jaar 2020. De structuurvisie is op 16 september 2010 vastgesteld. 
In de structuurvisie wordt ingegaan op het aspect volkshuisvesting. Daarbij is aangegeven dat 
differentiatie van het woningaanbod noodzakelijk is om de doorstroming binnen de gemeente tot 
stand te brengen. Tevens wil de gemeente Laarbeek het negatieve migratiesaldo terug dringen. 
Enerzijds door de bouw van voldoende starterswoningen, anderzijds door een omslag van 
groeidenken naar kwaliteitsdenken. De gemeente Laarbeek heeft de ambitie om door 
kwaliteitsverbetering aantrekkelijk te worden voor de vestiging van forenzen en kenniswerkers, 
werkzaam in het stedelijk gebied. 
 
Onderhavig plan ziet op de ontwikkeling van een tweetal kwalitatief hoogwaardige woningen in 
het buitengebied. Door de ontwikkeling van de woningen wordt de doorstroming binnen de 
gemeente bevorderd en kwaliteit aan het buitengebied toegevoegd. 
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4. Ruimtelijke aspecten 
 
4.1 Flora en Fauna 
 
De Flora- en faunawet is op 1 april 2002 in werking getreden. Deze wet regelt de bescherming 
van planten- en diersoorten. In de Flora- en faunawet zijn EU-richtlijnen voor de bescherming van 
soorten opgenomen in de vorm van de Habitatrichtijn en Vogelrichtlijn. De doelstelling van de wet 
is de bescherming en het behoud van de gunstige staat van instandhouding van in het wild 
levende planten- en diersoorten. Het uitgangspunt van de wet is “nee, tenzij”. Dit betekent dat 
activiteiten met een schadelijk effect op beschermde soorten in principe verboden zijn. 
 
In relatie tot de Flora- en Faunawet kan over het plangebied het volgende worden opgemerkt. 
Binnen het plangebied is een boerderij gevestigd. Door de splitsing van de woonboerderij neemt 
het bebouwde oppervlak niet toe waardoor eventueel aanwezige ecologische waarden niet 
worden aangetast. Overtollige bedrijfsbebouwing (142,2 m2) wordt gesloopt.  
 
De geplande activiteiten leiden niet tot overtredingen van de Flora- en Faunawet. Een ontheffing 
in de zin van artikel 75 van deze wet is derhalve niet noodzakelijk.  
 
4.2 Landschappelijke waarden 
 
De gemeente Laarbeek heeft in 2003 een landschapsontwikkelingsplan Laarbeek opgesteld. 
Hierin wordt onder meer een visie verwoord op het gebied van natuur, cultuurhistorie en 
landschap. In het plan is ook aandacht besteed aan herstel, behoud en ontwikkeling op deze 
vlakken met hieraan gekoppeld uitvoeringsinstrumenten en een budget. Vormgeving van het 
landschap, het benutten en uitbouwen van bestaande kwaliteiten en waar nodig het toevoegen 
van nieuwe elementen worden als belangrijke thema’s benoemd. 
 
Als kernkwaliteiten voor het buitengebied van Laarbeek worden de verscheidenheid aan 
landschapstypen, de diversiteit in groenelementen, zowel waardevol voor natuur als voor de 
recreant, en de op sommige plekken duidelijk waar te nemen cultuurhistorische waarden 
genoemd. 
 
Een positieve bijdrage aan het buitengebied van de gemeente kan worden geleverd door onder 
andere het zichtbaar maken van de beken, het versterken van het gebiedseigen karakter door de 
juiste beplantingskeuze en het benutten van zandpaden als recreatief medegebruik en als 
ecologische linten.  
 
Het plangebied is gelegen binnen het deelgebied “beekdal van de Goorloop” (zie figuur 13). Dit 
gebied gekenmerkt wordt door veel kleinschalige activiteiten, zogenaamde randverschijnselen 
zoals sportvelden en kleine hobbyboeren, die typisch zijn voor de ontwikkelingen van de kernen.  
 
Het beekdal van de Goorloop kan zodanig worden ontwikkeld dat de leefbaarheid ervan wordt 
vergroot. Het gebied tussen de kernen kan cultuurhistorisch worden versterkt, waarbij aandacht 
wordt besteed aan de relatie tussen dit gebied en de kernen. De herkenning van dit landschap is 
gebaseerd op de verweving van de kern met het beekdal.  
De Goorloop vormt een belangrijke ecologische verbindingszone en wordt als zodanig verder 
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ontwikkeld. De combinatie van natuur en recreatie maakt het beekdal tot een ideaal gebied voor 
natuureducatie. 
 
De beek en het beekdal worden zichtbaar gemaakt door beekbegeleidende- en kavelbeplanting 
aan te brengen. Dit kan op verschillende manieren, waarbij de ecologische waarde, van nature 
aanwezige steilranden en het aantrekkelijk maken van het beekdal, als uitgangspunten worden 
genomen. De verschillende populierenpercelen, gelegen aan de rand van Beek en Donk worden 
omgevormd tot struweelrijke beplantingen. 
 

 
Figuur 13: Uitsnede kaart “streefbeeld beekdal van de Goorloop” Landschapsbeleidsplan Laarbeek  
 
De boerderij aan de Bemmerstraat 7 maakt onderdeel uit van de herkenbare lintbebouwing.  
De kern en de beek dienen duidelijk waarneembaar te zijn. Voor de kern betekent dit dat 
bebouwing in het buitengebied alleen gewenst is langs de uitvalswegen. De aanwezige 
lintbebouwing wordt hierdoor versterkt. 
 
Voor onderhavige ontwikkeling is een herinrichtingsplan opgesteld (zie bijlage 4) waarin rekening 
is gehouden met de in het gebied aanwezige landschappelijke kwaliteiten zoals verwoord in het 
landschapsbeleidsplan. 
 
De landschappelijke inpassing, evenals het beheer en onderhoud van de beoogde ontwikkeling, 
is privaatrechtelijk vastgelegd in een anterieure exploitatieovereenkomst. Bestuursrechterlijk 
wordt de landschappelijke inpassing verankerd in de planregels.  
 
4.3 Cultuurhistorie en archeologie 
 
4.3.1 Cultuurhistorische waarden 
 
Cultuurhistorie neemt een belangrijke plaats in in de ruimtelijke ordening. Met cultuurhistorische 
waarden dient bij het opstellen van ruimtelijke plannen rekening gehouden te worden in de vorm 
van bescherming en behoud van deze karakteristieke gebiedswaarden.  
  
Volgens de Cultuurhistorische Waardenkaart van de gemeente Laarbeek is de Bemmerstraat 
aangemerkt als een lijn van redelijk hoge waarde (zie figuur 14). De Bemmerstraat wordt als een 

Plangebied 
Bemmerstraat 7 
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oud wegtracé met laanbeplanting aangegeven. Aangezien geen nieuwe bebouwing wordt 
gerealiseerd, heeft onderhavige ontwikkeling geen storend effect op deze waarden. 
 
De locatie is niet gelegen in een aardkundig waardevol gebied.  
 

 
Figuur 14: Uitsnede Cultuurhistorische Waardenkaart gemeente Laarbeek 
 
Daarnaast vormt de boerderij zelf een cultuurhistorisch waardevol object in het landschap. Deze 
waarden zijn planologisch vastgelegd in het bestemmingsplan. 
 
4.3.2 Archeologische waarden 
 
Bij de opstelling en uitvoering van ruimtelijke plannen moet rekening gehouden worden met 
bekende archeologische waarden en de te verwachten archeologische waarden. Het 
uitgangspunt hierbij is dat het archeologisch erfgoed moet worden beschermd op de plaats waar 
het wordt aangetroffen. Gezien dit uitgangspunt moeten, in het geval van voorgenomen 
ruimtelijke ontwikkelingen in gebieden met een hoge of middelhoge verwachtingswaarde voor 
archeologisch erfgoed, de archeologische waarden door middel van een vooronderzoek in kaart 
worden gebracht. 
 
Volgens de Archeologische beleidskaart van de gemeente Laarbeek is het plangebied gelegen 
binnen de zone “esdek” (zie figuur 15). Daarnaast is het plangebied gelegen in een categorie-4-
gebied: een gebied met een hoge archeologische verwachtingswaarde. Bij deze categorie is de 
vrijstellingsgrens van de oppervlakte van het totaal te vergraven gebied, verruimd tot 500 m2. De 
vrijstellingsgrens van 30 cm diepte blijft gehandhaafd, om dezelfde reden als bij categorie 3. De 
vrijstellingsdiepte in gebieden met een esdek wordt verruimd tot 50 cm onder het maaiveld, 
Indien nog geen oppervlakte van een totale vergraving bekend is, bijvoorbeeld bij 
bestemmingsplanwijzigingen, geldt de onderzoeksverplichting voor plangebieden groter dan 
1.000 m2. 
 

Plangebied 
Bemmerstraat 7 
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Figuur 15: Uitsnede “Archeologische beleidskaart” gemeente Laarbeek   
 
Onderhavig plan ziet op de ontwikkeling van een tweetal woningen binnen de bestaande 
bebouwing van de woonboerderij. Overtollige bebouwing wordt gesloopt. Er wordt geen extra 
bebouwing opgericht. Een archeologisch vooronderzoek is dan ook niet noodzakelijk.  
 
Het aspect archeologie vormt geen belemmering voor voorgenomen ontwikkeling.  
 
4.4 Parkeren en ontsluiting 
 
4.4.1 Parkeren 
 
De uitgangspunten van het parkeerbeleid van de gemeente Laarbeek zijn dat elke initiatiefnemer 
van bouwplannen zorg draagt voor zijn eigen parkeeroplossing en dat een nieuw bouwinitiatief 
geen parkeerproblemen in de omgeving mag veroorzaken. 
 
Na splitsing van de woonboerderij is er de bij de woningen behorende gronden voldoende ruimte 
aanwezig voor de aanleg van voldoende parkeerplaatsen.  
 
4.4.2 Ontsluiting 
 
Het plangebied wordt door middel van een bestaande inrit direct ontsloten op de Bemmerstraat. 
Deze straat is na de aanleg van de N279 (rondweg Beek en Donk) afgesloten en vormt 
momenteel een doodlopende straat in het buitengebied. Dat betekent dat het verkeer dat gebruik 
maakt van deze weg bestemmingsverkeer is. De huidige inrit blijft gehandhaafd.  
 
Er vindt geen uitbreiding van bebouwing plaats; wel wordt een woonfunctie toegevoegd. Dit leidt 
tot een niet significante toename van het aantal verkeersbewegingen en daarmee de 
verkeersintensiteit van de Bemmerstraat.  

Plangebied 
Bemmerstraat 7 
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5. Milieuaspecten 
 
5.1 Bodem  
 
Wettelijke basis1 
Artikel 9 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) bepaalt dat in het bestemmingsplan rekening 
gehouden moet worden met de bodemkwaliteit ter plaatse. De reden hiervoor is dat eventueel 
aanwezige bodemverontreiniging van groot belang kan zijn voor de keuze van bepaalde 
bestemmingen en/of voor de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. De bodemtoets moet 
worden uitgevoerd bij het wijzigen of opstellen van een bestemmingsplan of projectbesluit. 
 
Aanleiding en doel 
De mens gebruikt de bodem op vele manier, voor bijvoorbeeld woningbouw, landbouw, aanleg 
van wegen en winning van grondstoffen. Om te zorgen dat dit ook in de toekomst mogelijk blijft, is 
een duurzaam beheer van de bodem belangrijk. Bescherming van de bodem betekent het 
voorkomen dat schone grond verontreinigd raakt en het rekening houden met de eigenschappen 
van de bodem. 
 
Aanleiding van de bodemtoets vormt de splitsing van de boerderij aan de Bemmerstraat 7 te 
Beek en Donk. 
 
Het doel van de bodemtoets bij ruimtelijke plannen is de bescherming van de bodem. Een 
bodemonderzoek moet worden uitgevoerd om te kunnen beoordelen of de bodem geschikt is 
voor de geplande functie en of sprake is van een eventuele saneringsnoodzaak. 
 
Huidige situatie en toekomstige situatie 
In de huidige situatie is binnen het plangebied een woonboerderij gevestigd met een aantal 
agrarisch bedrijfsgebouwen. In het verleden kunnen zich bodemverontreinigende activiteiten 
hebben voorgedaan. 
De activiteit heeft betrekking op splitsing van de bestaande woonboerderij. De functie “Agrarisch 
– Agrarisch bedrijf” wordt gewijzigd in de bestemming “Wonen”. 
 
Conclusie 
Om de aanwezigheid van bodemverontreiniging vast te stellen dan wel uit te sluiten en de 
woonfunctie binnen de agrarische bedrijfsgebouwen mogelijk te maken, dient een  
bodemonderzoek te worden uitgevoerd conform de NEN-5740. Dit onderzoek is benodigd ten 
behoeve van het verkrijgen van een omgevingsvergunning voor de ontwikkeling van de extra 
woning binnen de bestaande voormalige agrarische bedrijfsgebouwen. Bij aanvraag van 
een omgevingsvergunning zal een dergelijk bodemonderzoek worden uitgevoerd en aan de 
gemeente worden overlegd. 
 

1 http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/ruimtelijke-ordening/toetsen-ruimtelijke-plannen/bodemtoets 
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5.2 Water 
 
Grondwaterbeschermings- en waterwingebieden  
Ingevolge de kaart “Water” behorende bij de ontwerp Verordening ruimte 2014 is de locatie niet 
gelegen binnen of in de nabijheid van een waterwingebied, een grondwaterbeschermingsgebied 
of een boringvrije zone (zie figuur 16).  
 
Regionale waterberging 
Figuur 16 toont dat het plangebied op een afstand van circa 150 meter van een 
reserveringsgebied voor waterberging is gelegen. Dit zijn gebieden die zijn vastgelegd omdat deze 
in de toekomst noodzakelijk kunnen zijn voor waterberging. 
 
De beoogde ontwikkeling heeft geen effecten op de hydrologische waarden van het gebied; deze 
levert een verbeterde situatie op, aangezien een agrarische activiteiten worden beëindigd en 
wordt gewijzigd in een woonfunctie. 
 

  
Figuur 16: Uitsnede kaart “Water” ontwerp Verordening ruimte 2014  
 
5.3 Geluid en verkeer 
 
De Wet geluidhinder (Wgh) is van toepassing op woningen, andere geluidsgevoelige gebouwen 
(onder meer onderwijsgebouwen, ziekenhuizen, verpleeghuizen en andere 
gezondheidszorggebouwen) en geluidsgevoelige terreinen (onder meer 
woonwagenstandplaatsen). Uit artikel 74 Wgh vloeit voort dat in principe alle wegen voorzien zijn 
van een geluidzone waarbinnen een akoestisch onderzoek dient te worden verricht, indien sprake 
is van het projecteren van nieuwe geluidsgevoelige bebouwing binnen een dergelijke zone. 
Uitzondering hierop zijn wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied of 
wegen waarvoor een maximum snelheid van 30 km/uur geldt.  
De Bemmerstraat is een doodlopende weg waar zich slechts bestemmingsverkeer bevindt. Het 
verkeer is dermate gering dat dit geen significante geluidbelasting op de omliggende 
geluidsgevoelige objecten oplevert. 
 
De provinciale weg N279 is noordelijk van het plangebied gelegen en is voorzien van een 
geluidszone. Een akoestisch onderzoek na aanleg van de N279 (omlegging Beek en Donk) is 
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uitgevoerd waarin is bepaald wat de huidige geluidbelasting ter plaatse van de woningen is die 
gelegen zijn binnen de geluidzone. Op basis hiervan is bepaald of eventueel benodigde 
aanvullende geluidwerende voorzieningen noodzakelijk zijn teneinde te kunnen voldoen aan de 
voorkeursgrenswaarde verkeerslawaai van 50 dB(A). 
In dit onderzoek is ook het object Bemmerstraat 7 meegenomen. Hieruit blijkt dat de 
geluidbelasting op het pand Bemmerstraat 7 beneden de grenswaarde van 50 dB(A) blijft. Er 
hoeven naast de reeds gerealiseerde geluidwal geen aanvullende maatregelen te worden 
getroffen.  
 
Het aspect geluid vormt dan ook geen belemmering voor de ontwikkeling van het plan.   
 
De rapportage van het akoestisch onderzoek is bijgevoegd als bijlage 5. 
 
5.4 Luchtkwaliteit 
 
Sinds 15 november 2007 zijn de belangrijkste bepalingen over luchtkwaliteitseisen opgenomen 
in de Wet milieubeheer (hoofdstuk 5, titel 5.2 Wm). Titel 5.2 handelt over luchtkwaliteit; daarom 
staat deze ook wel bekend als de “Wet luchtkwaliteit”. Specifieke onderdelen van de wet zijn 
uitgewerkt in amvb's en ministeriële regelingen. 
 
De kern van de “Wet luchtkwaliteit” bestaat uit de (Europese) luchtkwaliteitseisen. Verder bevat 
zij basisverplichtingen op grond van de richtlijnen, namelijk: plannen, maatregelen, het 
beoordelen van luchtkwaliteit, verslaglegging en rapportage. De wet regelt het zogenaamde 
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Daarbinnen werken het rijk, de 
provincies en gemeenten samen om de Europese eisen voor luchtkwaliteit te realiseren. 
 
Niet in betekenende mate bijdragen  
In de algemene maatregel van bestuur “Niet in betekenende mate bijdragen” (Besluit NIBM) en 
de ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking 
hebben op het begrip NIBM. Per 1 augustus 2009 geldt als NIBM 3% van de grenswaarde.  
 
In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en 
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de 
luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect 
luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld 
door berekeningen, aannemelijk kan maken dat het geplande project NIBM bijdraagt, kan 
toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit achterwege blijven.  
 
Om versnippering van “in betekenende mate” (IBM) projecten in meerdere NIBM-projecten te 
voorkomen is een anti-cumulatieartikel opgenomen. In de Handreiking NIBM is de toepassing van 
het Besluit NIBM en de Regeling NIBM toegelicht en uitgewerkt. De bijdrage van NIBM-projecten 
aan de luchtverontreiniging wordt binnen het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit 
(NSL) gecompenseerd met algemene maatregelen. 
 
Regeling niet in betekenende mate bijdragen (Regeling NIBM) 
In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën opgenomen die niet in betekenende mate 
bijdragen aan een toename van luchtverontreiniging. Deze situaties kunnen zonder toetsing aan 
de grenswaarden worden uitgevoerd. De NIBM-grens voor woningbouwlocaties is: 

 25 Ruimtelijke onderbouwing 
Bemmerstraat 7, Beek en Donk 

 



• 1% criterum: ≤ 500 woningen (netto) bij minimaal 1 ontsluitingsweg, en ≤1.000 woningen 
bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling; 

• 3% criterium: ≤ 1.500 woningen (netto) bij minimaal 1 ontsluitingsweg, en ≤3.000 
woningen bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling; 

 
Toetsing initiatief  
De huidige achtergrondconcentratie fijn stof (PM10) bedraagt 23,7 µg/m³. De splitsing van de 
boerderij aan de Bemmerstraat heeft geen invloed op de luchtkwaliteit, het aantal 
verkeersbewegingen van en naar de woningen is minimaal. Het plan is te kleinschalig om in 
betekenende mate bij te dragen aan een verandering/verslechtering van de luchtkwaliteit. Het 
plan is valt dan ook zonder meer onder de Regeling NIBM. 
 
5.5 Agrarische bedrijven 
 
De Wet geurhinder en veehouderij schept het kader voor de onderbouwing van nieuwe plannen 
voor het aspect geur. De Wgv heeft ook consequenties voor de ontwikkeling van nieuwe 
ruimtelijke projecten. Dit wordt de omgekeerde werking genoemd. Een geurnorm is bedoeld om 
mensen te beschermen tegen geurhinder, omgekeerd moet het bevoegd gezag dan ook niet 
toestaan dat nieuwe projecten gerealiseerd worden op plaatsen waar de geurhinder 
onaanvaardbaar hoog is of door nieuwe ontwikkelingen te hoog zal worden.  
 
De grondslag hiervan ligt in de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Bij besluitvorming omtrent een 
bestemmingsplan moet worden bepaald of er sprake is van een “goede ruimtelijke ordening”. Er 
moet worden nagegaan of een partij onevenredig in haar belangen wordt geschaad.  
 
Ook voor geurhinder betekent dit dat de volgende aspecten nader onderzocht moeten worden: 

• Wordt overigens niet iemand onevenredig in zijn belangen geschaad? (belang 
veehouderij); 

• Is er ter plaatse een goed woon- en verblijfklimaat gegarandeerd? (belang geurgevoelig 
object). 

 
5.5.1 Beoordeling belangen veehouderijen (voorgrondbelasting) 
 
Het dichtstbijzijnde agrarische bedrijf is de melkrundveehouderij op het adres Middenweg 4 (aan 
de andere zijde van de N279) (zie figuur 17). 
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Figuur 17: Ligging dichtstbijzijnde veehouderijbedrijf 
 
Dit bedrijf wordt beschermd tegen geurgevoelige objecten. Dit betekent dat de rechten van de 
veehouderijbedrijven die kunnen worden ontleend aan de vigerende vergunning gerespecteerd 
dienen te worden.  
Voor het bedrijf geldt ingevolge de Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) een vaste afstand van 50 
meter buiten de bebouwde kom tussen een emissiepunt en het dichtstbijzijnde geurgevoelige 
object. De woonboerderij Bemmerstraat 7 is gelegen op circa 220 meter van dit 
melkveehouderijbedrijf en ligt daarmee op dusdanige afstand van het bedrijf om dit in zijn 
ontwikkeling te belemmeren.  
Andere veehouderijbedrijven in de omgeving worden reeds belemmerd in hun 
ontwikkelingsmogelijkheden door woningen in het buitengebied die op kortere afstand van het 
bedrijf zijn gelegen.   
 
5.5.2 Beoordeling woon- en leefklimaat (achtergrondbelasting) 
 
De geurbelasting ten gevolge van meerdere intensieve veehouderijen in de omgeving vormt de 
achtergrondbelasting. De achtergrondbelasting bepaalt het woon- en leefklimaat op een locatie.  
De volgende figuur toont de ligging van de (intensieve) veehouderijen in de omgeving van het 
plangebied. 
 
 

Plangebied 
Bemmerstraat 7 

Middenweg 4 
melkveehouderij 
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Figuur 18: Ligging veehouderijbedrijven wijde omgeving 
 
De dichtstbijgelegen veehouderijbedrijven zijn: 
• Middenweg 4, Beek en Donk (melkveehouderij): circa 220 meter; 
• Pater de Leeuwstraat 65, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 630 meter; 
• De Hei 14, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 800 meter; 
• De Hei 59, Mariahout (intensieve veehouderij): circa 900 meter; 
• Lagedijk 2, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 900 meter; 
• Lagedijk 5, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 950 meter; 
• Lagedijk 7, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 1.000 meter; 
• Vonderweg-Oost 5, Beek en Donk (intensieve veehouderij): circa 1.200 meter. 
 
Gezien het geringe aantal (intensieve) veehouderijen in de directe omgeving van het plangebied 
en de afstanden van deze veehouderijen tot het plangebied, kan gesteld worden dat ter plaatse 
van het plangebied sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. De herontwikkeling 
van de locatie is derhalve in het kader van de achtergrondbelasting geen bezwaar. 
 
5.6 Bedrijven en milieuzonering 
 
Er dient voldoende ruimtelijke scheiding te zijn tussen hinderveroorzakende en hindergevoelige 
functies ter bescherming en/of vergroting van de woon- en leefkwaliteit. Indien milieubelastende 
functies in het plangebied mogelijk worden gemaakt, dient de invloed op de omgeving inzichtelijk 
te worden gemaakt.  
 
De VNG-publicatie “Bedrijven en milieuzonering” (2009) geeft per bedrijfsactiviteit (ook 
landbouwactiviteiten zoals het houden van dieren) richtafstanden met betrekking tot geur, fijn 
stof, geluid en gevaar die in de meeste gevallen kunnen worden aangehouden tussen een bedrijf 
en woningen om hinder en schade aan mensen in de directe omgeving van een ruimtelijke 
ontwikkeling binnen aanvaardbare normen te houden. De afstanden gelden in principe tussen 
enerzijds de perceelsgrens van het bedrijf en anderzijds de gevel van een woning of een ander 
geurgevoelig object. 
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In de directe omgeving van de planlocatie zijn de volgende bedrijven gelegen: 
• Bemmerstraat 8: opslag/stalling; 
• Bemmerstraat 6: opslag/stalling; 
• Bemmerstraat 14: opslag/stalling. 

 
Onderstaande figuur toont te ligging van deze bedrijven. 
 

  
Figuur 19: Ligging bedrijvigheid Bemmerstraat 
 
De bedrijfscategorie “opslag/stalling” staat in de VNG-publicatie niet als zodanig omschreven. De 
bedrijfsactiviteiten worden hooguit aangemerkt als activiteiten van de milieucategorie 2. Hier 
geldt als maximale richtafstand voor de verschillende milieuaspecten (geur, stof, geluid en 
gevaar) van 30 meter. 
De bedrijven aan de Bemmerstraat 6 en 8 liggen op een afstand van meer dan 150 meter van 
het plangebied en vormen dan ook geen belemmering voor de boerderijsplitsing.  
De afstand tot de nieuwe woning in het gedeelte dat tot tweede woning wordt omgebouwd ligt op 
een afstand van ten minste 30 meter van de grens van de inrichting aan de Bemmerstraat 14. 
 
Met betrekking tot de aspecten stof, geluid, geur en gevaar voldoet deze afstand aan de gestelde 
richtafstand.  
 
5.7 Externe veiligheid 
 
Bij ruimtelijke plannen dient rekening te worden gehouden met het aspect externe veiligheid. 
Daartoe moeten de risico’s voor de bevolking, die verbonden zijn aan gevaar veroorzakende 
activiteiten, in beeld worden gebracht. Hiertoe worden bij risicovolle activiteiten risicocontouren 
aangebracht.  
Een risicocontour (ofwel plaatsgebonden risico) geeft aan hoe groot in de omgeving de 
overlijdenskans is door een ongeval met een risicobron: binnen de contour is het risico groter, 
buiten de contour is het risico kleiner. 
 
Op een afstand van circa 300 meter noordelijk van het plangebied is een transportleiding voor 
gevaarlijke stoffen gelegen (zie figuur 20). Het betreft een olietransportleiding van de Rotterdam-
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Rijn Pijpleidingmaatschappij met een risicocontour van 33 meter. Onderhavige ontwikkeling is 
niet gelegen binnen deze risicocontour.  
Verder zijn in de omgeving van het plangebied geen andere risicovolle bronnen gelegen.  
  

 
Figuur 20: Uitsnede Risicokaart  
 

Plangebied 
Bemmerstraat 7 

Olietransportleiding 

 30 Ruimtelijke onderbouwing 
Bemmerstraat 7, Beek en Donk 

 



6. Waterparagraaf 
 
6.1 Waterbeleid 
 
Met betrekking tot de waterhuishouding zijn diverse beleidsstukken relevant. Genoemd kunnen 
worden: Provinciaal Waterhuishoudingsplan Noord-Brabant, Waterbeheersplan Waterschap Aa en 
Maas, Vierde Nota Waterhuishouding, Waterbeleid in de 21e eeuw WB21, Nationaal 
bestuursakkoord water, Beleidsbrief regenwater en riolering. Centraal in het waterbeleid is dat 
water een belangrijk sturend element is in de ruimtelijke ordening. De waterhuishouding legt 
daarmee een ruimteclaim waaraan voldaan moet worden. Daarbij zijn de volgende strategieën 
leidend: 

• Vasthouden-bergen-afvoeren (waterkwantiteit); 
• Voorkomen-scheiden-zuiveren (waterkwaliteit). 

 
Sinds 1 november 2003 is de zogenaamde Watertoets verplicht. Dat wil zeggen dat in elk 
ruimtelijk plan gemotiveerd moet worden aangegeven hoe met het water in het gebied wordt 
omgegaan en wat de ruimtelijke veranderingen voor de waterhuishouding betekenen. Ook is het 
overleg met de waterbeheerder onderdeel van deze watertoets. Het waterkwaliteitsbeheer en het 
waterkwantiteitsbeheer in de gemeente Laarbeek is in handen van het Waterschap Aa en Maas.  
 
Het beleid van het Waterschap is gericht op duurzaam omgaan met water. Voor nieuwe 
ruimtelijke ontwikkelingen hanteert het waterschap de volgende acht beleidsuitgangspunten om 
te komen tot het duurzaam omgaan met water: 

• Scheiding van vuil water en schoon hemelwater; 
• Doorlopen van afwegingsstappen “hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer”; 
• Hydrologisch neutraal ontwikkelen; 
• Water als kans; 
• Meervoudig ruimtegebruik; 
• Voorkomen vervuiling; 
• Wateroverlastvrij bestemmen; 
• Waterschapsbelangen. 

 
6.2 Oppervlaktewater 
 
Figuur 21 toont de ligging van sloten en greppels in de omgeving van het plangebied. Ten 
noordwesten en oosten van het plangebied zijn enkele watergangen gelegen die in beheer zijn bij 
het waterschap. 
Onderhavige ontwikkeling heeft geen invloed op de oppervlaktewaterhuishouding van het gebied. 
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Figuur 21: Ligging sloten en greppels omgeving Bemmerstraat 7 (bron: Wateratlas, Noord-Brabant) 
 
6.3 Grondwater 
 
Via de wateratlas van de provincie Noord-Brabant zijn gegevens opgevraagd over de 
grondwaterstand bij de onderzoekslocatie. Uit gegevens is gebleken dat de gemiddelde hoogste 
waterstand zich voor een deel van de locatie rond de 20-40 cm onder het maaiveld bevindt (zie 
figuur 22) en de gemiddelde laagste grondwaterstand 120-140 centimeter onder het maaiveld 
(zie figuur 23). 
 

 
Figuur 22: Gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG)  
 

 
Figuur 23: Gemiddelde laagste grondwaterstand (GLG) 
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6.4 Afvoer hemelwater 
 
Beleid waterschap Aa en Maas 
Het beleid van waterschap Aa en Maas is er op gericht om bij nieuwbouw geen vermenging te 
laten optreden van schoon en vuil water en hanteert het beleid hergebruik - infiltratie - bufferen - 
afvoer als zijnde gewenst.  
 
Hydrologisch neutraal bouwen 
Hydrologisch neutraal bouwen betekent dat het schone hemelwater afkomstig van daken en 
erfverharding op eigen terrein moet worden verwerkt door middel van een bergings- en/of 
infiltratievoorziening. Gezorgd moet worden dat voldoende buffercapaciteit aanwezig is. De 
oorspronkelijke landelijke afvoer mag niet overschreden worden bij een bui die eens in de 10 jaar 
voorkomt (T=10).  
 
In de gewenste situatie neemt het verhard oppervlak niet toe, er vindt immers geen uitbreiding 
plaats van bebouwing. Om invulling te geven aan het concept integraal waterbeheer wordt het 
hemelwater toch gescheiden van huishoudelijk afvalwater door de aanleg van 
infiltratievoorzieningen. Op het perceel wordt een tweetal retentiesloten aangelegd, die het 
hemelwater bergen alwaar het kan infiltreren in de bodem (zie figuur 24).  
 

 
Figuur 24: Ligging retentiesloten Bemmerstraat 7 
 
Indien in de toekomst de bebouwing wordt uitgebreid op het perceel, dient deze uitbreiding 
hydrologisch neutraal te worden gebouwd.  
 
Conclusie 
Geconcludeerd kan worden dat voldaan wordt aan het beleid van Waterschap Aa en Maas inzake 
de watertoets. 
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7. Uitvoerbaarheid 
 
7.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
Het plan doorloopt de gangbare inspraakprocedures van een bestemmingsplan. In deze 
procedure is er gelegenheid voor omwonenden/belanghebbenden om te reageren op de plannen. 
 
7.2 Economische uitvoerbaarheid 
 
Per 1 juli 2008 is de Wet ruimtelijke ordening  (Wro) in werking getreden. Met de inwerkingtreding 
van de Wro rust op de gemeente de verplichting tot het verhalen van kosten bij grondexploitatie 
via een exploitatieplan, tenzij kostenverhaal anderszins is verzekerd. 
 
Met initiatiefnemers zijn op grond van de grondexploitatiewetgeving, als opgenomen in de Wro, 
een anterieure ontwikkelingsovereenkomst gesloten. In de overeenkomst zijn 
ontwikkelvoorwaarden (waaronder planschade en landschapsinvestering) opgenomen en is de 
erfbeplanting verankerd. 
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8. Conclusie 
 
Op het perceel Bemmerstraat 7 te Beek en Donk is een (voormalige) boerderij met 
cultuurhistorische waarden gelegen. De initiatiefnemer is voornemens deze boerderij te splitsen 
waardoor een tweetal wooneenheden binnen de bestaande bebouwing worden gecreëerd. 
 
Het College van burgemeester en wethouders van de gemeente Laarbeek heeft aangegeven in 
principe medewerking te verlenen aan onderhavig initiatief. Het plan past niet binnen de 
bestemmingsplanbepalingen van het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied” van de 
gemeente Laarbeek. De vigerende bestemming “Agrarisch – Agrarisch bedrijf” dient te worden 
gewijzigd in “Wonen”.  
 
De gemeente Laarbeek is voornemens deze ontwikkeling op te nemen in een wijziging van het 
bestemmingsplan “Buitengebied”. Dit rapport vormt daarvoor de ruimtelijke onderbouwing.  
 
Ten aanzien van de betreffende milieutechnische en ruimtelijke aspecten is de ontwikkeling 
getoetst aan het vigerend (en toekomstig) beleid en wetgeving en is in beeld gebracht welke 
effecten deze ontwikkeling heeft op het plangebied en de omgeving en omgekeerd. 
Geconcludeerd kan worden dat de ontwikkeling past binnen het beleid en wetgeving. 
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Bijlage 1 Situatieschets bestaande situatie 
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Bijlage 2 Situatieschets beoogde situatie 
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Bijlage 3 Berekening kwaliteitsinvestering landschap 
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Berekening in het kader van de Landschapsinvesteringsregeling met betrekking tot de 

boerderijsplitsing Bemmerstraat 7 te Beek en Donk.                                      d.d. 20-01-14 

Thans bestemd als agrarisch bouwblok met aanduiding bedrijfswoning, groot 4440 m2. Met 

de boerderijsplitsing komen er twee woonbestemmingen op totaal 2750 m2 grond. 1690 m2 

krijgt een agrarische bestemming (onbebouwd) 

 

Huidige waarde: 

4440 m2 à €. 25,00 =       €.  111.000,00 

 

Waarde na herziening: 

1690 m2 agrarische bestemming à €. 5,00 =    €.     8.450,00 

1 nieuwe woning à 1000 m2 à €. 270,00 =     €. 270.000,00 

1750 m2 woonbestemming à €. 60,00 =     €. 105.000,00 + 

       Totaal  €. 383.450,00 

 

Waardevermeerdering perceel:   €. 383.450,00 - €. 111.000,00 = €. 272.450,00 

Bijdrage in het kader van de Landschapsinvesteringsregeling: 20% van de 

waardevermeerdering = €. 54.490,00 
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Bijlage 4    Berekening kwaliteitsinvestering landschap op basis van  

  Landschapsinvesteringsregeling gemeente Laarbeek, 2 okt. 2012 

 

Boerderijsplitsing 

Bemmer 7  te Beek en Donk 

 

INLEIDING 
1.1. Algemeen 

Het voornemen om op het perceel Bemmerstraat t te Beek en Donk de voormalige boerderij 

met cultuurhistorische waarden te splitsen in twee wooneenheden binnen de bestaande 

bebouwing, is alleen goed passend te maken in de omgeving als het agrarische landschap in 

de directe omgeving een kwaliteitsimpuls krijgt. 

Het Laarbeeks landschap heeft veel te bieden en verdient het om verder te worden ontwikkeld. 

Genoemde ontwikkeling op Bemmerstraat 7, is een logisch gevolg van de 

structuurverandering in het buitengebied. 

Uitgaande van het Landschapsontwikkelingsplan Laarbeek  ( nov 2003 ), is het belangrijk dat 

de diversiteit als kernkwaliteit aandacht blijft houden. 

 

Verdere ontwikkeling, behoud en herstel kunnen een extra bijdrage leveren aan de dynamiek 

en de kwaliteit van het landschap. 

 

Zeker aan de rand van het dorp is versterking van natuur in samenhang met de omgeving van 

essentieel belang. 

Het  steeds verder uitbreidende wegennet en andere infrastructuren vragen dan ook om een 

visie voor goede inpassing samen met de waardevolle bebouwing in het buitengebied. 

 

Onderstaand inpassing voormalige veehouderij. 

 

 
   

a. Kaart landschapsinrichtingsplan waarbij ca 142 m2 varkensstal wordt gesloopt en 

3565  m2 landbouwgrond omgezet wordt in natuur. 
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Onderstaand een kaart van de nieuwe en bestaande natuur, verder wordt voor een goede 

inpassing van de nieuwe woningen, na splitsing van de boerderij, door de eigenaren het erf 

passend in het landschap aangelegd. 

Dit betreft o.a. een oprijlaan met loofbomen, beuken hagen en een aanplant passend bij een 

boerderij in oude stijl 

 

 
 

b. Kaart met nieuwe hakhoutsingel en bestaande landschapselementen, waarbij de 

hakhoutsingel tegen de rondweg en hoogstamfruit boomgaard, pas in 2012 zijn 

aangeplant. 

.  

 

Het zijn landschapselementen die passen in dit open landschap. 

Verder is er een wilgen knotsingel rond het gehele perceel geplant en staan er een aantal zeer 

oude eiken en grazen schapen op de natuurlijke weiden in het binnengebied. 

 

Waterberging. 

Door de splitsing van de boerderij in twee wooneenheden en de sloop 142 m2 varkens stallen 

neemt het bebouwde oppervlak op dit perceel aanzienlijk af. 

Maar om te voldoen aan de voorwaarden van waterberging op eigen perceel is een 

voorziening gepland van een zgn. “zaksloot” aan de rand van het perceel achter de woningen.  

Deze “zaksloot”, niet aangesloten op de perceelssloot, is voor beide woningen op  kaart b. de 

waterberging/retentie, in blauw aangegeven. 
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1.2. Berekening in het kader van de Landschapsinvesteringsregeling met betrekking 

tot de boerderijsplitsing Bemmerstraat 7 te Beek en Donk. 

 

De huidige agrarische bebouwing groot 4440 m2, zal na splitsing 2 woonbestemmingen 

bevatten van totaal 2750 m2 en 1690 m2 krijgt een agrarische bestemming (onbebouwd). 

 

Volgens berekening van de gemeente Laarbeek is er een bijdrage in het kader van de 

Landschapsinvesteringsregeling ( 2 okt. 2012) van toepassing. 

Deze kwaliteitsinvestering bedraagt  € 54,490,00 

De gemeente geeft de voorkeur, indien mogelijk om deze investering in kwaliteitsverbetering 

van het aansluitende perceel te laten plaats vinden. 

Gezien de ligging en het totale oppervlakte aan eigendom van de initiatiefnemers is een 

gedeeltelijke inpassing op eigen grond van deze kwaliteitsverbetering zeer goed uitvoerbaar. 

 

1.2  Berekening kwaliteitsverbetering landschap       

Bemmerstraat 7  te  Beek en Donk 
 

 Omschrijving  Opp.   

 € per 

eenheid   

 

Totaal excl. BTW 

Huidige waarde: 4440 m2  €   25,00  

  

 €      111.000,00  

       Waarde na herziening: 

      * agrarische bestemming 1690 m2  €     5,00  

  

 €         8.450,00  

* 1 nieuwe woning 1000 m2  €  270,00  

  

 €      270.000,00  

* bestaande woonbestemming 1750 m2  €   60,00  

  

 €      105.000,00  

   

Totaal: 

  

 €     383.450,00  

       Waardevermeerdering perceel: 

     

 €      272.450,00  

       Inzet kwaliteitsverbetering 20% 

  

Totaal: 

  

 €       54.490,00  

       

       Invulling kwaliteitsverbetering: 

      * sloop gebouwen: 142 m2  €   25,00  

  

 €         3.550,00  

* plankosten (20% uitvoeringskosten) 

     

 €           870,00  

* aanplant bosplantsoen 960 st  €     1,37  

  

 €         1.315,20  

* plaatsen schapenraster 150 m1  €     7,67  

  

 €         1.150,50  

* waardevermindering grond 155x23 m 3565 m2  €     6,21  

  

 €       22.138,65  

       Subtotaal: 

     
 €      29.024,35 

5% onvoorzien 

     

 €         1.450,00  

       Totale kwaliteitsverbetering op 

eigen grond 

     

 €       30.474,35 

       Resteert nog een bedrag voor het 

Kwaliteitsfonds van de Gemeente  

     

 €       24.015,65 
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1.3 Beplantingsplan hakhoutsingel. 
 Alle stuiken en bomen zijn van inheemse herkomst. 

 

a. Toelichting op inrichting hakhoutsingel met bosplantsoen 

Wat is een hakhoutsingel? 

Het is een vrijliggend lijnvormig aaneengesloten landschapselement, met een 

opgaande begroeiing van inheemse bomen en/of struiken met een bedekking van 

minimaal 90%, dat als hakhout wordt beheerd. 

 

b. Algemene eisen ten aanzien van inrichting en beheer 

Tenminste 90% van de stobbes van het element wordt als hakhout beheerd en de 

diameter van het hakhout (uitgezonderd de overstaanders) is maximaal 20 cm op 1,30 

meter boven de hakhoutstoof; 

Bij versnipperen van het takhout mogen de snippers niet in het element worden 

verwerkt; 

Bij verbranden van het takhout (indien dit mogelijk is in kader van APV) geen vuur 

maken in of binnen 5 meter vanaf het element; 

Het gebruik van chemische bestrijdingsmiddelen in het element is niet toegestaan 

m.u.v. pleksgewijze bestrijding van akkerdistel, ridderzuring, Jacobskruiskruid en 

Japanse duizendknoop en van ongewenste houtsoorten (Amerikaanse vogelkers, 

Amerikaanse eik en Robinia) middels een stobbenbehandeling; 

Bij beweiding van de aanliggende gronden is een raster aanwezig waardoor schade 

door vraat aan stammen en hakhoutstoven en betreding van het element wordt 

voorkomen. Het raster mag niet bevestigt zijn aan stammen van het element zelf; 

Grondbewerking van de aanliggende gronden wordt zodanig uitgevoerd dat schade 

aan het element wordt voorkomen; 

Snoeiwerkzaamheden worden in beginsel alleen verricht in de periode tussen 1 

november en 15 maart.; bestrijding van ongewenste houtsoorten kan in de periode 

tussen 15 juli en 15 maart plaats vinden. 

 

 

1.4 Algemene toelichting plantmateriaal. 
te beplanten grond:  zand / droog vochtig nat  

dikte teeltlaag: 30 35 cm  

sortiment:   zie plantlijst  

beplantingstype:  struweelbeplanting.  

 

zie tekening:  voor plantoppervlak 

 

plantverband   1,50 x 1,50 meter planten in groepen 5 a 9 van dezelfde soort;  

en menging: lichtminnende soorten als, Gelderse roos altijd in 

de rand aan de zonzijde.  

grondbewerking: Frezen of ploegen,of spitten met kraan ,daarna bij voorkeur 

inzaaien met een mengsel van witte klaver en phacelia ( phacelia 

alleen zaaien in het voorjaar ). Of een gras mengsel met niet 

productieve grassen, naar wens bijmengen met bloemenmengsel.  

beheer:   Als hakhout:  

onderhoud eerste 2 groeiseizoenen: indien nodig overtollige 

gras- en onkruidgroei uitmaaien.  

Onderhoud op termijn: eerste snoeibeurt ca. 5 jaar na aanplant 

(terugzetten tot 20 cm boven maaiveld); soorten als wilde roos, , 
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wilde appel en peer en staanders niet terugzetten;  niet alle 

plantvakken tegelijkertijd; vervolgens om de 8 à 10 jaar 

terugzetten.  

Snoeihout afvoeren of in mutserdhopen of takkenrillen bij de 

plantvakken, takken stapelen tussen palen en laten verteren.  

In elk geval dienen er geen houtsnippers in de plantvakken te 

worden gebracht!  

 

 

 

 

 

 

1.5 Aan te kopen Bosplantsoen ( 2 jarig materiaal (1+1), maat 60-100, 

m.u.v. beuk) 
a. Boomvormers 

ruwe berk / betula pendula      25 

beuk / fagus sylvatica. 3 jarig      50 

gewone es / fraxinus excelsior      50 

haagbeuk / carpinus betulus       25 

zomerlinde / tilia platyphyllos (groot )    50 

zomereik / quercus robur       75 

zoete kers / prunus avium       50 

zwarte els / alnus glutinosa       25 

 

b. Struikvormers  

gelderse roos / viburnum opulus      65 

wilde appel / malus sylvestris      25 

hazelaar / corylus avellana      50 

hulst / ilex aquifolium      25 

egelantier / rosa rubiginosa      50 

kardinaalsmuts / euonymus europaeus     50 

gele kornoelje / cornus mas       25 

lijsterbes / sorbus aucuparia      50 

meidoorn 1-stijlig / crataegus monogyna     60 

sleedoorn / prunus spinosa      50 

steeliep / ulmus laevis      25 

veldesdoorn / acer campestere      25 

inlandse vogelkers / prunus padus      25 

mispel / mespilus germanica       25 

vuilboom / rhamnus frangula      35 

wilde peer / pyrus pyraster       25 

 

Totaal  aantal bomen en struiken                960 

 
 
 
 
Ad Verhoeven De Peel 
Adviesbureau voor ruimtelijke ontwikkeling en natuur 
06 - 10 31 51 41 
adverhoevendepeel@live.nl  

mailto:adverhoevendepeel@live.nl
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