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HOOFDSTUK -I Inleiding

1.1

1.2

Aanleiding en doel dossier

De initiatiefnemer is eigenaar van het perceel aan Nieuwe Veldenweg 8 te
Veghel. Ter plaatse is op dit moment sprake van een agrarisch bedrijf. De
locatie is voorzien van een agrarische bestemming en een agrarisch bouwvlak.
De initiatiefnemer is voornemens om te stoppen met het agrarisch bedrijf enin
te zetten voor de regeling ‘Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit’.
Hiervoor dient alle bestaande bedrijfsbebouwing te worden gesloopt en
gesaneerd, putten dienen te worden gevuld met zand en verharding dient te
worden weggehaald. De financiering daarvan kan gehaald worden uit de
realisatie van woningen en/of vanuit een gemeentelijk fonds.

Door het agrarisch bedrijf in te zetten voor deze regeling, dient de sloop en
sanering van het agrarisch bedrijf juridisch geborgd te worden en derhalve
voorzien te worden van een nieuwe bestemming. In dit geval een
woonbestemming.

De initiatiefnemer wil de bestaande langgevelboerderij splitsen naar twee
wooneenheden en extra oppervlakte aan bijgebouwen realiseren. Tot slot wil
de initiatiefnemer de landschappelijke kwaliteiten verhogen. De beleidsregel
omgevingsrecht, waarin de regeling Maatwerk met als doel
omgevingskwaliteit’ is opgenomen, vormt in combinatie met de Verordening
ruimte van de provincie Noord-Brabant en het bestemmingsplan Laaghangend
fruit van de gemeente Meierijstad de basis om de nieuwe situatie te realiseren.
De provincie geeft aan dat voor ontwikkelingen die betrekking hebben op
woningbouw, sprake dient te zijn van een fysieke bijdrage aan
omgevingskwaliteiten. Daarin is onderscheidt gemaakt in verschillende
maatregelen met ieder hun eigen waardering. Afhankelijk van de gewenste
ontwikkeling wordt een tegenprestatie voorgesteld. Op die manier ontstaat
een rekensystematiek waaruit moet blijken of de ontwikkeling voldoende
kwaliteit tot gevolg heeft.

In dit dossier worden de fysieke maatregelen die leiden tot
kwaliteitsverbetering in beeld gebracht en gewaardeerd, vervolgens worden
deze weggezet tegen de voorgestane ontwikkeling en wordt geconcludeerd of
sprake is van een positieve balans ten aanzien van kwaliteit versus ontwikkeling.

Leeswijzer

Eerst wordt in dit rapport geregistreerd wat de huidige situatie is en welke
voorzieningen, bebouwing en verharding er op dit moment aanwezig is
(nulpunt). Vervolgens wordt bekeken wat de waardering is van de huidige
situatie, anders gezegd: welke kwalitatieve/fysieke maatregelen kunnen er
worden ingezet. Tot slot wordt beschreven wat de beoogde ontwikkeling is die
de initiatiefnemer voor ogen heeft en wordt bekeken of (en op welke manier)
invulling gegeven kan worden aan de kwaliteitsverbeteringsopgave.



1.3

Dit dossier “Registratie kwaliteitsverbetering ”wordt toegevoegd als onderdeel
van het plan dat is opgesteld ten behoeve van het doorlopen van de procedure.

Projectgebied

Het projectgebied betreft de locatie aan Nieuwe Veldenweg 8 te Veghel. Het
projectgebied is gelegen binnen de percelen welke kadastraal bekend staan als
gemeente Veghel, sectie L, nummer 4128 en heeft een oppervlakte van circa
11.095 m?. In figuur 1is de locatie en het kadastraal perceel inzichtelijk gemaakt.

Figuur 1 Planlocatie



HOOFDSTUK 2 Bestaande situatie

21

2.2

2.3

Inleiding
In dit hoofdstuk wordt de bestaande situatie in kaart gebracht. Alle aanwezige
bebouwing, verharding en voorzieningen worden hier geregistreerd.

Huidig omgevingsplan

Op de locatie Nieuwe Veldenweg 8 te Veghel (Mariaheide) gold voorheen het
bestemmingsplan Buitengebied', waarbij sprake is van een enkelbestemming
“Agrarisch” met daarbij een bouwvlak opgenomen. Daarnaast is sprake van
een dubbelbestemming “Waarde - Archeologie 3”. Het bestemmingsplan is
inmiddels opgenomen in het tijdelijk deel van het Omgevingsplan. In figuur 2 is
daarvan een uvitsnede weergegeven.

I Buitengebied
Veghel

bestemmingsplan

deels onherroepelijk in werking (vastgg
2015-10-22)
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Figuur 2 Uitsnede verbeelding bestemmingsplan

Aanwezige bebouwing/voorzieningen

De bedrijfsbebouwing en voorzieningen bestaan uit 3 gebouwen (voormalige
stallen/loodsen) een mestbassin, erfverharding en de bedrijfswoning. In figuur
3is eenluchtfoto opgenomen waarin de bebouwde situatie op de locatie Nieuwe
Veldenweg 8 in Veghel is weergegeven. De nummers corresponderen met
onderstaande tabel waarin de oppervlakte van de bebouwing is toegelicht. In
totaal is op de locatie Nieuwe Veldenweg 8 te Veghel 1.774,54 m? agrarische

"Nu onderdeel van het tijdelijk omgevingsplan van rechtswege



bedrijfsbebouwing aanwezig. De opperviakte van de bedrijfsgebouwen is
afkomstig van bouwtekeningen, welke in bijlage 3 zijn opgenomen.

Nummer gebouwen Opperviakte
gebouwen
1 Stal 20,05x58,05 = 1.163,90 m?
2 Loods + garage 15x12 = 180,00 m?
5,4x7,7 = 41,58 m?
3 Werktuigenberging | 15,6x6,35 = 99,06 m?
4 Bedrijfswoning 10x29 = 290,00 m?
Totale oppervlakte aan gebouwen 1.774,54 m?

Figuur 3 Luchtfoto; huidige bebouwde situatie planfocatie

Aanwezigheid asbest
Op gebouw 1 en 3 zit vermoedelijk asbest. Het dakoppervlakte van beide
gebouwen betreft circa 1.263 m2.

Mestputten
Een gedeelte van de stallen is voorzien van een mestput. Het vullen van de
putten met zand wordt gezien als een fysieke kwaliteitsverbetering. Stal 1 is



origineel kleiner gebouwd. Volgens tekening was de putinhoud op dat moment
450 m?*. De stalis later echter verlengd (van 35,57 meter lang naar 58,05 meter
lang) waarbij de putten zijn doorgetrokken. In totaal dient nu ca. 700 m® aan
zand te worden aangevoerd om de putten te kunnen vullen.

Verhardingen en voorzieningen

Ter plaatse is, binnen het bouwvlak, 2.737,59 m? aan verharding en
voorzieningen aanwezig, waarvan 2.681,59 m? inzetbaar is op basis van de
provinciale regelgeving. De opbouw daarvan is als volgt:

- Erfverharding: 1.775,00 m?

- Verharding sleufsilo’s: 668,80 m? (2x334,80 m?)

- Mestsilo: 237,79 m?

- Opperviakte wanden sleufsilo’s: 56,00 m? (2x28 ?) in te zetten voor de

gemeentelijke sloop-bonus regeling

In bijlage 2 zijn de tekeningen toegevoegd op basis waarvan deze oppervlaktes
zijn bepaald. De erfverharding is gemeten met behulp van luchtfoto’s.

Ammoniakrechten

Conform de milieutoestemming, hinderwet uit 23-11-1993 (zie bijlage 3 memo
stikstofdepositie) is voor Nieuwe Veldenweg 8 in Veghel een NH3 emissie van
1.636 (kg/j) vergund. Deze “ammoniakrechten” zijn van belang, omdat dit
inzetbaar is als tegenprestatie binnen de Regeling Maatwerk met als doel
omgevingskwaliteit.



HOOFDSTUK 3 Waardering fysieke maatregelen

3.1

3.2

Inleiding

In hoofdstuk 7 van de beleidsregel omgevingsrecht wordt vitvoering gegeven
aan artikel 5.14, derde lid onder a van de Omgevingsverordening Noord-
Brabant. Daarin is aangegeven dat onder voorwaarden een woning kan
worden gerealiseerd in het buitengebied. Eén van die voorwaarden heeft
betrekking op het realiseren van voldoende fysieke tegenprestatie in het
versterken van omgevingskwaliteit. Ter plaatse van Nieuwe Veldenweg 8 te
Mariaheide (Veghel), wordt de beéindiging van een agrarisch bedrijf
ingebracht. In dit hoofdstuk wordt bekeken, of de beé&indiging van het agrarisch
bedrijf ingebracht kan worden en welke waardering daaraan vasthangt.

Waardering fysieke maatregelen

Maatregelen

Om de beéindiging van een agrarisch bedrijf in te brengen als fysieke maatregel
wordt een drempelwaarde gehanteerd van ten minste 1.000 m? te slopen
bedrijfsgebouw als fysieke tegenprestatie, waarbij geldt dat de sloop van de
eerste 250 m? bedrijfsgebouwen wordt ingezet voor de omzetting van de
bedrijfswoning naar burgerwoning.

In totaal is 1.774,54 m? aan gebouwen aanwezig, waarvan 1.484.54
bedrijfsgebouw is (de bedrijfswoning heeft een oppervlakte van 290 m?).

Er wordt meer dan 1.000 m? aan bedrijfsgebouwen gesloopt, aan deze
voorwadrde wordt voldaan.

Er dient 250 m? aan bedrijfsgebouwen te worden gesloopt als tegenprestatie
voor het omzetten van de bedrijfswoning naar burgerwoning. Aan deze
voorwadrde wordt ook voldaan.

Dat betekent dat er een overschot is aan te slopen bebouwing die kan worden
gewaardeerd als fysieke maatregel. Dit overschot bedraagt 1.484,54 - 250 =
1.234,54 m?

Naast de gebouwen is er een opperviakte van 2.681,59 m? aan
verharding/voorzieningen aanwezig, waarvan de sanering kan worden ingezet
kunnen voor de regeling. Het gaat in dit geval om de sanering van een
mestbassin, (wanden van) sleufsilo’s en erfverharding.

Tenslotte worden ook landschappelijke maatregelen toegepast, en worden
cultuurhistorische waarden hersteld middels schilderwerk (dakrand, deuren,
luiken enz.) in traditionele kleurstelling op basis van het advies van welstand (zie
bijlage 4).

Waardering op basis van beleidsregel Maatwerk met als doel
omgevingskwaliteit



In de Maatwerkregeling vertegenwoordigd iedere m? sloop een waarde van
€ 45,-. Dat betekent dat de sloop van 1.234,54 m? een waarde
vertegenwoordigd van (x € 45,- )= € 55.575,-.

ledere m? verharding en voorzieningen vertegenwoordigd een waarde van
€ 8,50. Een oppervlakte van 2.681.59 m? x € 8,50 vertegenwoordigd een
waarde van € 22.797,00. Hiervan is 2.443,80 m? verharding en 224,79 m?
mestsilo.

Voor de ammoniakrechten geldt een waarde van € 15,- per kg. 1.636 kg x € 15,-
=€ 24.540, -

Met betrekking tot de aanvoer van zand voor het dichten van de mestputten
geldt dat iedere m?® zand een waarde van € 5,- vertegenwoordigd. 700 m? x
€5,-=€3.500, -

ledere m? verwijderde asbesthoudende dakbedekking vertegenwoordigd een
waardevan € 2,-.1.263m?2x € 2,-=€ 2.526, -

Daarmee vertegenwoordigd de totale sloop een waarde van:

€ 55.575,00 (sloop bedrijfsgebouwen)

€ 22.797,00 (sloop erfverharding en voorzieningen)
€ 24.540,00 (intrekken ammoniakrechten)

€ 3.500,00 (vullen van putten met zand)

€ 2.526,00 + (verwijderen asbesthoudende daken)

€ 108.938,00

De aanleg (en het beheer) van de groenelementen vertegenwoordigen een
waarde van € 1.751,00. De kosten voor het schilderwerk (buitenzijde) komen op
€ 15.799,00. Schilderwerk wordt in principe tot regulier onderhoud gerekend,
echter is de boerderij in 2022 geschilderd en heeft de levensduur betrekking p
een periode van 10 jaar. Dat betekent dat nu veel eerder het schilderwerk moet
worden uitgevoerd om uitvoering te geven aan het advies van welstand, dan
waar regulier onderhoud om vraagt. Met de provincie en de gemeente is
overeengekomen dat de kosten van het schilderwerk daarom voor maximaal
50% kunnen worden opgevoerd als tegenprestatie. Dat komt neer op een
bedrag van € 7.899,50

In totaal kan daarmee een tegenprestatie worden geleverd van
€ 108.938,00

€ 1.7510,00
€ 7.899,50+
€ 118.588,50

10



HOOFDSTUK 4 Ontwikkeling versus kwaliteitsopgave

4.1 Beoogde ontwikkeling

4.2 Het plan van de initiatiefnemer bestaat uit het behoud van de bestaande
langgevelboerderij, deze te splitsen en in gebruik te nemen als 2
burgerwoningen. Aan de achterziide wordt een overkapping
gerealiseerd van 50 m?, waarvan een deel (20 m?) voor de westelijke
woning is bedoeld en een deel (30 m?) voor de oostelijke woning. Op het
erf wil de initiatiefnemer voor beide woningen een nieuw bijgebouw
realiseren. Voor de westelijke woning (het ‘voorhuis’) zal een
bijpehorend bouwwerk van 156,5 m? met een overkapping van 16,5 m?
worden gerealiseerd. Een overschrijding van de maximaal toegestane
oppervlakte van 6,5 m2. Voor de oostelijke woning (‘achterhuis’) een
bijgebouw van 150 m?. Dit past binnen de maximaal toegestane
opperviakte. Daarnaast is initiatiefnemer voornemens om de
karakteristieke (cultuurhistorische) eigenschappen van de woning te
benadrukken c.q. terug te brengen door het laten schilderen van
daklijst, kozijnen, deuren, luiken enz. in oorspronkelijke kleuren. En ten
slotte worden ook landschappelijke maatregelen toegepast, zoals
zichtbaar is in het landschappelijk inpassingsplan (zie figuur 4). In bijlage
1 van dit dossier is een vergrote versie van het ontwerp van het LIP
opgenomen + een bouwtekening van de nieuwe situatie.

-

TR0 Maatregelen

1) Sloop bestaande opstallen en bijgebouwen;
2) Boerderjjsplitsing;

3) Aanleg vogelbosje;

4) Aanleg wadi;

5) Aanvullen bomenrij:

6) Aanplanten erfboom;

7) Aanplanten knip- en scheerhagen;

8) Behoud bestaande bomen/leibomen;

9) Inzaaien bloemrijk grasmengsel;
10)Aanplant leibomen.

W'A ontslur'ti;\g 2

Behoud bowen \"

Nieuwe inrit: grasstenen

P

o

Bestaande, boerderij
splitsen + overkapping

Bijgebouvwen ondergeschikt
aan boerderyj
2o (positie indicatief)

Figuur 4 Uitsnede Landschappelijk inpassingsplan

1



4.3

Provinciale en gemeentelijke regeling

Provinciale regeling

De provincie Noord-Brabant (Gedeputeerde Staten) heeft in de beleidsregel
Omgevingsrecht de uitgangspunten vastgelegd om de omvang van de fysieke
tegenprestatie te bepalen (in het geval een woning wordt toegevoegd in het
buitengebied). Deze maatwerkbepaling geeft concrete invulling aan
voorwadarden, waaronder de voorwaarde voor de “tegenprestatie” om een
bedrijfswoning om te zetten naar een burgerwoning. Hiervoor geldt een
tegenprestatie die ziet op de sloop van 50 m? aan bedrijfsgebouwen. Aan deze
voorwaarde wordt voldaan.

Voor het toevoegen van en woning in karakteristieke bebouwing geldt een
tegenprestatie van € 62.500, -. Uit het advies van welstand (zie bijlage 4) blijkt
dat sprake is van karakteristieke bebouwing. Aan deze voorwaarde wordt
voldaan.

In totaal worden er fysieke maateregelen vitgevoerd die een waarde
vertegenwoordigen van € 118.588,50. Dat betekent dat er een overschot aan
kwaliteitsmaatregelen wordt gereadliseerd van € 56.088,50. Geconcludeerd
wordt dat in ruime mate wordt voldaan aan de beleidsregel omgevingsrecht /
regeling Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit. In bijlage 5 van dit dossier
is de rekenmodule van de provincie toegevoegd, waarin de berekening
inzichtelijk is gemaakt.

Gemeentelijke regeling

Ten aanzien van het vergroten van de oppervlakte aan heeft de gemeente in
het Tijdelijke omgevingsplan van rechtswege, (bestemmingsplan laaghangend
fruit), voorwaarden opgenomen. In artikel 7.15 zijn voorwaarden opgenomen
ten aanzien van het vergroten van bijgebouwen.

Opperviakten aan nieuwe bebouwing ter plaatse van het plangebied
In totaal worden in de toekomstige situatie de volgende aan- en of bijgebouwen
of overkappingen gerealiseerd, bestaande uit:

Nieuwe, af te splitsen woning (oostelijke deel, ook wel ‘achterhuis’) van de
langgevelboerderij:

- 30 m? overkapping aan woning;

- 150 m? bijgebouw

Bestaande woning (westelijk deel, ook wel ‘voorhuis’) in de langgevelboerderij:
- 20 m?overkapping aan woning;
- 140 m? bijgebouw, met daar aan een overkapping van 16,5 m?

Voor beide woningen (na splitsing) geldt dat, op basis van het gemeentelijke
beleid ten aanzien van bijgebouwen een maximale oppervlakte van 150 m? geldt
en een maximale oppervlakte van 30 m? voor een overkapping wordt voldaan
aan de regeling.

12



HOOFDSTUK 5 Samenvatting en conclusie

In dit document is vastgelegd wat de huidige (ruimtelijke en fysieke) situatie is
op de locatie Nieuwe Veldenweg 8 in Mariaheide (Veghel). Tevens is
aangegeven welke plannen de initiatiefnemer heeft en hoe de ontwikkeling van
de locatie eruit zou kunnen gaan zien. Om de plannen te realiseren kan gebruik
worden gemaakt van een aantal verschillende regelingen op basis van zowel
provinciaal als gemeentelijk beleid. In dit document is bekeken in hoeverre (en
op welke manier) aan de voorwaarden van deze regelingen voldaan kan
worden.

Daarbij wordt geconcludeerd dat:

1.484.54 m? aan bedrijffsgebouwen gesloopt wordt en derhalve wordt
voldaan aan de minimale sloopdrempel van 1.000 m?;

dat de eerste 250 m? sloopmeters worden ingezet voor de omzetting van de
bedrijffswoning naar burgerwoning en aan deze voorwaarde wordt
voldaan;

Dat de totale kwaliteitsmaatregelen gewaardeerd zijn op € 118.588,50;
Dat voor de ontwikkeling (foevoegen van een woning in een karakteristiek
gebouw) een tegenprestatie geldt van € 62.5000, - en derhalve wordt
voldaan aan de door de provincie vastgestelde tegenprestatie.

Het overschot in het gemeentelijk fonds kan worden ondergebracht /
gefinancierd kan worden door het gemeentelijke fonds.

Ofwel de kwaliteitsopgave gefinancierd kan worden door een andere partij,
waardoor de ontwikkeling financieel haalbaar wordt.

13
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