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HOOFDSTUK  1 INLEIDING  

1.1  ACHTERGROND 

Aan de Harenseweg 14 te Berghem, een zijweg van de hoofdweg (Burgemeester van 

Erpstraat), ligt het bedrijfsverzamelgebouw van initiatiefnemer. In dit 

bedrijfsverzamelgebouw zijn op dit moment 4 bedrijven gevestigd, waarbij een 

bedrijfswoning aanwezig is.   

 

Naast het verhuren van het bedrijfspand heeft de initiatiefnemer veel ervaring in het 

huisvesten van arbeidsmigranten. Vanuit deze achtergrond merkt hij dat er in de markt 

nog veel behoefte is aan kwalitatief hoogwaardige huisvesting van deze 

arbeidsmigranten. In de markt vindt een verschuiving plaats in het type huisvesting. In 

de plaats van huisvesting in kamers met een gezamenlijke ruimte is er vraag naar 

huisvesting in studio’s. In studio’s hebben de arbeidsmigranten een eigen keuken, 

sanitaire voorzieningen en woonkamer. Er is geen, of een beperkte, gezamenlijke 

ruimte. De arbeidsmigranten hebben hierdoor meer privacy, wat leidt tot minder 

overlast.  Het pand aan de Harenseweg 14 is relatief eenvoudig te verbouwen voor de 

huisvesting van arbeidsmigranten in studio’s. Het toezicht op de locatie zal plaatsvinden 

vanuit de reeds aanwezige bedrijfswoning, waar de initiatiefnemer zelf woont. Omdat 

het gebruik van het pand in strijd is met het bestemmingsplan ter plaatse, heeft de 

initiatiefnemer besloten om een principeverzoek in te dienen bij de gemeente Oss met 

het verzoek om huisvesting van arbeidsmigranten op de voornoemde locatie toe te 

staan. Dit door middel van een omgevingsvergunning voor het afwijken van het 

bestemmingsplan ex artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 3 van de Wabo.   

 

In haar antwoord op het principeverzoek heeft de gemeente aangegeven een postieve 

grondhouding aan te nemen ten aanzien van het verzoek, omdat de ontwikkeling 

voorziet in de invulling van één van de speerpunten uit de Woonvisie van de gemeente 

Oss, te weten de huisvesting van arbeidsmigranten in goede woonvoorzieningen. Aan 

de verdere uitwerking van het plan heeft de gemeente voorwaarden verbonden. Deze 

voorwaarden worden in het vervolg van deze ruimtelijke onderbouwing behandeld. 

Verder zal in de ruimtelijke onderbouwing ingegaan worden op de effecten van de 

functiewijzing in relatie met de functies en gebiedswaarden in de omgeving.   
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1.2  LIGGING EN BEGRENZING PROJECTGEBIED 

 
 

Het projectgebied beslaat de gronden zoals weergegeven in onderstaand figuur. De 

oppervlakte van het plangebied bedraagt 3.463 m2. Het perceel is kadastraal bekend als 

gemeente Berghem, sectie D, nummer 1198. 

 

 
 

 

 

Figuur 1   

Topografische kaart van 

de locatie 

Figuur 2   

Projectgrens  
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1.3  LEESWIJZER  

In het vervolg van deze onderbouwing wordt eerst ingegaan op de relatie van het plan 

met het algemene en specifieke rijks-, provinciale en gemeentelijk beleid voor de 

fysieke omgeving van het plangebied. Vervolgens wordt aan de hand van een 

projectprofiel (hoofdstuk 3) uitgelegd wat de plannen zijn. 

 

Hoofdstuk 4 geeft inzicht in alle relevante aspecten van dit project. Het te realiseren 

project dient te passen binnen het betrokken gebied, waarbij gemotiveerd moet 

worden aangegeven hoe het project zich verhoudt tot de aanwezige functies en 

waarden in dat gebied. Aan de hand van een beschrijving van alle relevante aspecten 

(onder andere water en milieu komen aan de orde), wordt de planologische 

aanvaardbaarheid van het project onderbouwd. 

 

Hoofdstuk 5 geeft een nadere onderbouwing van de juridisch relevante aspecten en het 

proces van vooroverleg en inspraak.  
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HOOFDSTUK2 PLANOLOGISCHE ASPECTEN  

2.1  NATIONAAL KADER  

2.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Op 23 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vastgesteld. In 

deze structuurvisie wordt een samenhangende visie gegeven op het Nederlands Rijk tot 

2040. Kernwoorden in het SVIR zijn concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig.  

 

De belangrijkste verandering is het terugtreden van de rijksoverheid op het gebied van 

ruimtelijke ordening. Lagere overheden, waaronder provincies en gemeenten krijgen 

een grotere rol volgens het principe ‘decentraal, tenzij…’. De gebruiker moet weer 

centraal komen te staan. Het Rijksbeleid richt zich daarom op het vereenvoudigen van 

de regelgeving en heeft dertien rijksbelangen benoemd waar het Rijk de 

verantwoordelijkheid houdt. Het Rijk verwacht dat medeoverheden zich eveneens 

inzetten voor meer eenvoud en integratie op het gebied van ruimtelijke regelgeving. 

Hierdoor zal de bestuurlijke druk afnemen en ontstaat ruimte voor regionaal maatwerk.  

 

De verantwoordelijkheid voor de afstemming tussen verstedelijking en groene ruimte 

op regionale schaal laat het Rijk over aan de provincies. Het Rijk versterkt de 

samenhang tussen de verschillende modaliteiten en tussen ruimtelijke ontwikkelingen 

en mobiliteit. 

 

Het Rijk heeft drie doelen geformuleerd en per doel een aantal nationale belangen. 

Voor deze nationale belangen is het Rijk verantwoordelijk en wil zij resultaten boeken 

op de middellange termijn (2028).  

 

De provinciën dienen deze nationale belangen te verankeren in hun eigen 

structuurvisies. Via de provinciale belangen en de provinciale Verordening Ruimte 

wordt het beleid vastgelegd voor het gemeentelijk ruimtelijk beleid. De gemeenten zijn 

vervolgens gehouden om het provinciale kader te vertalen in hun eigen beleid. 

2.1.2  Besluit algemene regels ruimtelijke ordening  

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) vormt het sluitstuk van 

rijkszijde van het nieuwe stelsel van ruimtelijke ordening, zoals dat in 2008 met de 

nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking is getreden.  De eerste tranche, dat 

in januari 2010 voor advies naar de Raad van State gezonden is, bevat een 

beleidsneutrale omzetting van bestaand beleid. De kaders zijn afkomstig uit PKB’s Nota 
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Ruimte, Derde Nota Waddenzee, Structuurschema Militaire Terreinen en Project 

Mainportontwikkeling Rotterdam. De tweede tranche zou het meer recente rijksbeleid 

bevatten dat moet doorwerken tot in de ruimtelijke plannen van andere overheden. Op 

30 juni 2011 zijn alle ontwerpstukken van de Barro als bijlage bij de nieuwe 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) gepubliceerd. Op 30 december 2011 is de 

Barro in werking getreden. Het Barro is ook wel bekend als de AMvB Ruimte. Op 1 

oktober 2012 is de Barro uitgebreid met nieuwe projecten, zoals reserveringen voor 

infrastructuur. 

 

De onderwerpen geregeld in het Barro moeten op provinciaal niveau vertaald worden. 

Doen de provinciën dat niet dan schaden zij de nationale belangen. De Barro werkt in 

deze hetzelfde als de provinciale verordeningen ruimte voor gemeenten. 

2.1.3 Nationaal Waterbeleid 

In het kader van dit bestemmingsplan geldt onder andere onderstaand beleid op het 

gebied van water. In het jaar 2000 is de Europese ‘Kaderrichtlijn water’ (KRW) in 

werking getreden. De KRW heeft tot doel de oppervlaktewateren – waaronder ook 

overgangswater en kustwater – en het grondwater in de Europese Unie te beschermen 

en te verbeteren en het duurzaam gebruik van water te bevorderen.  

 

In december 2009 heeft het kabinet het Nationaal Waterplan (NWP) vastgesteld. Dit 

project geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2009-2015 voert om 

te komen tot een duurzaam waterbeheer. Het NWP is de opvolger van de Vierde Nota 

Waterhuishouding uit 1998 en vervangt alle voorgaande nota’s waterhuishouding. Het 

NWP is opgesteld op basis van de Waterwet die met ingang van 22 december 2009 van 

kracht is. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening heeft het NWP voor de ruimtelijke 

aspecten de status van structuurvisie. 

 

De klimaatverandering en de daarmee samenhangende stijging van de zeespiegel, 

nattere winters en hogere neerslagentiteiten in de zomerperioden vragen een ander 

waterbeheer in de 21e eeuw en meer ruimte voor water. Rijk, provincies, 

waterschappen en gemeenten spraken in het Nationaal Bestuursakkoord Water-

Actueel (2008) (NBW) af dat de regionale watersystemen in 2015 op orde moeten zijn. 

Samenwerking en afstemming tussen de overheden is hierbij erg belangrijk. In het NBW 

is afgesproken dat water een meesturend aspect is binnen de ruimtelijke ordening en 

dat het watersysteem ‘op orde’ moet worden gebracht. Dit betekent dat het 

watersysteem robuust en veerkrachtig moet zijn en moet voldoen aan de normen voor 

wateroverlast, nu en in de toekomst. De watertoets vormt hierbij een waarborg voor de 

inbreng van water in de ruimtelijke ordening.  

 

Een bijlage bij het NWP is het stroomgebiedbeheerplan (SGBP) voor de Maas. Dit 

beheerplan geeft onder meer een beschrijving van het stroomgebied Maas, de doelen 

voor de oppervlakte- en grondwaterlichamen en een samenvatting van de maatregelen 

die genomen gaan worden. 

2.1.4 Het Nationaal Milieubeleidsplan 4 (NMP4) 

In 2001 verscheen de kabinetsnota ‘Een wereld en een wil: werken aan duurzaamheid’, 

beter bekend als het vierde Nationaal Milieubeleidsplan (NMP4). In dit beleidsplan licht 

het kabinet het te voeren milieubeleid toe. Het NMP4 wil een einde maken aan het 

afwentelen van milieulasten op de generaties na ons en op mensen in arme landen. 

Want met de huidige manier van produceren en consumeren schuiven we nog steeds 

onze milieulasten door naar anderen. Volgens het NMP4 moet het lukken binnen 30 

jaar te zijn overgestapt naar een duurzaam functionerende samenleving.  
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wanneer die personen beperkt zelfredzaam zijn (zoals zieken, bejaarden of 

gehandicapten). Beperkt kwetsbare objecten zijn verspreid liggende woningen en 

bedrijven waarin/waarbij groepen van minder dan 50 personen gedurende langere 

aaneengesloten tijd verblijven. In de landelijke wetgeving wordt meer gedetailleerd 

beschreven wat er onder kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten wordt verstaan. 

Belangrijk is hierbij dat de opsomming in de wetgeving niet limitatief is, zodat er in de 

verdere uitwerking van het beleid nog enige vrijheid rest. 

 

Verder maakt de wetgever onderscheid tussen het plaatsgebonden risico en het 

groepsrisico. Het plaatsgebonden risico (PR) geeft de kans, op een bepaalde plaats, om 

te overlijden als gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. De kans heeft 

betrekking op een fictief persoon die continu op die plaats aanwezig is. Het PR kan op 

de kaart worden weergegeven met zogeheten risicocontouren: lijnen die punten 

verbinden met eenzelfde PR. De wetgever schrijft voor hoe moet worden omgegaan  

met de PR 10-6/jaar. Binnen deze contour heeft iemand die hier continu aanwezig is de 

kans van 1 op één miljoen om te overlijden als gevolg van een ongeval met gevaarlijke 

stoffen. Het groepsrisico (GR) is een maat voor de kans dat bij een ongeval een groep 

slachtoffers valt met een bepaalde omvang. Het GR is daarmee een maat voor de 

maatschappelijke ontwrichting bij een calamiteit. Het GR wordt bepaald binnen het 

invloedsgebied van een risicovolle activiteit. Dit invloedsgebied wordt begrensd door de 

1% letaliteitsgrens (tenzij anders bepaald): de afstand waarop niet meer dan 1% van de 

blootgestelde mensen in de omgeving komt te overlijden bij een calamiteit met 

gevaarlijke stoffen.  

 

Project 

De locatie is niet gelegen in de nabijheid van een inrichting dan wel een transportroute 

waarvoor een verantwoording ten aanzien van het groepsrisico noodzakelijk is.  

 

De bestaande gebouwen als ook de nog op te richten bebouwing bevinden zich niet 

binnen de risicocontouren voor het plaatsgebonden risico.  

 

 
 

Gemeentelijk kader 

Ook in de gemeente Oss zijn risicobronnen aanwezig in de vorm van transportassen en 

stationaire activiteiten. Dit vraagt om een gemeentelijke visie. Op 19 mei 2011 heeft de 

gemeenteraad de Beleidsvisie Externe veiligheid vastgesteld. Deze beleidsvisie 

Figuur 9   

Uitsnede risicokaart 

Externe veiligheid 
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beschrijft op welke manier de gemeente Oss externe veiligheid in haar afwegingen 

betrekt. 

 

Binnen straal van 300 meter komen geen gevaarlijke inrichtingen voor. De standaard 

verwantwoording is van toepassing. Dat wil zeggen, er wordt alleen rekening gehouden 

met de effecten van een toxische gaswolk. In dit gebied zijn geen functies uitgesloten, 

bescherming wordt geboden door ‘ramen en deuren te sluiten’. In bijlage 2 is een 

standaardtekst opgenomen, welke samen met deze beleidsvisie kan worden gebruikt 

bij ruimtelijke plannen die op meer dan 300 meter van een transportas liggen. 

 

Omdat blootstelling aan een toxisch gas het bepalende scenario is, biedt ‘schuilen’ de 

beste wijze van zelfredzaamheid. Schuilen vindt plaats binnen bouwwerken. De mate 

waarin deze bouwwerken afsluitbaar zijn tegen de indringing van toxisch gas en de 

tijdsduur dat deze bouwwerken worden blootgesteld zijn hierbij parameters.  

 

Bij bestaande bouwwerken worden geen aanvullende maatregelen getroffen om 

mogelijke indringing van toxisch gas te verminderen. Aanpassing van bijvoorbeeld oude 

woningen op dit punt is ingrijpend en kostbaar. Bij nieuwe bouwwerken is sprake van 

een steeds betere isolatie, welke zorgt voor een goede bescherming tegen het 

binnendringen van het toxische gas. Nieuwe gebouwen die voorzien zijn van een 

luchtbehandelinginstallatie, waardoor het toxisch gas naar binnen kan worden gezogen 

dienen voorzien te zijn van mogelijkheden om dit systeem met één druk op de knop uit 

te schakelen.  

 

Van belang is dat bewoners tijdig gewaarschuwd worden. Dit gebeurt door het in 

werking stellen van het WAS29 als onderdeel van de algemene Rampenbestrijding. De 

zone III gebieden in de bebouwde kom van Oss vallen geheel binnen het 

dekkingsgebied van het WAS. 

 

Concluderend kan gesteld worden dat er geen belemmeringen zijn op het gebied van 

de externe veiligheid voor de voortgang van het plan.  

4.2  WATER 

Om te bepalen of sprake is van nadelige gevolgen voor de waterhuishouding, is de 

watertoets van het Waterschap Aa en Maas ingevuld. Omdat het slechts een interne 

wijziging van het gebruik betreft, waarbij er geen sprake is van een toename aan 

verharding, zijn er geen waterschapsbelangen in het geding. De digitale watertoets is 

als bijlage 5 aan deze onderbouwing gevoegd.  

 

Conclusie  

Het aspect water vormt geen belemmering voor onderhavig plan.  

4.3  NATUUR 

In Nederland zijn flora en fauna beschermd via gebiedsbescherming en via 

soortenbescherming, wat verankerd is in de Wet Natuurbescherming.  

 

In de omgeving van de projectlocatie zijn geen gebieden gelegen die aangewezen zijn in 

het kader van voornoemde. Het project kan op deze basis doorgang vinden. De locatie 

is eveneens niet gelegen binnen het Natuur Netwerk Brabant. Deze is op een afstand 

van 1,8 kilometer gelegen.  
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Er kan gesteld worden dat onderhavig project, de aanpassing van de 

gebruiksmogelijkheden, geen negatieve invloed heeft op de in het gebied aanwezige 

flora en fauna. Het plan kan doorgang vinden. Bij werkzaamheden wordt aanbevolen 

om voorafgaand aan de werkzaamheden het terrein te controleren op de aanwezigheid 

van beschermde soorten. De meeste in het plangebied voorkomende algemene soorten 

zullen wegtrekken naar geschikt terrein in de omgeving. Door ingrijpende verstorende 

werkzaamheden (slopen) buiten het broedseizoen uit te voeren wordt mogelijke 

verstoring voorkomen.  

4.4  CULTUURHISTORIE 

Cultuurhistorische waarden dienen bij de besluitvorming over ruimtelijke ingrepen 

expliciet meegewogen te worden en waar mogelijk te worden ontzien. 

Cultuurhistorisch erfgoed moet worden beschermd  

 

De locatie is niet gelegen in een gebied dat is aangemerkt als cultuurhistorisch 

waardevol. De gronden rondom, gelegen buiten het stedelijk gebied, zijn aangemerkt 

als gelegen in de Beerse Overlaat. De Beerse Maas was een overlaatsysteem dat 

eeuwenlang het landschap en het bodemgebruik heeft bepaald. Tal van dijken, kaden 

weteringen en sluizen herinneren aan de wateroverlast, die vrijwel ieder jaar 

plaatsvond. De Beerse Overlaat en de Baardwijkse Overlaat, die er deel van uitmaakte, 

was het grootste overlaatsysteem in ons land. De overlaat is pas gesloten in 1942. 

 

Figuur 10   

Ligging ten opzichte van 

de EHS 
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De overige cultuurhistorisch waardevolle elementen liggen op grotere afstand van het 

projectgebied. Deze worden ook niet aangetast door de ontwikkelingen binnen het 

projectgebied in een bestaand gebouw.  

 

Concluderend kan gesteld worden dat de cultuurhistorische waarden niet aangetast 

worden.  

4.5  ARCHEOLOGIE  

De gemeente Oss heeft eigen archeologisch beleid opgesteld, met een bijbehorende 

archeologische beleidskaart. De archeologische beleidskaart vormt een belangrijke 

basis voor dit beleid, omdat deze inzicht biedt in de bestaande archeologische toestand 

van het landelijke en bebouwde gebied van de gemeente Oss. Dit inzicht is noodzakelijk 

om in de beleidsuitvoering een weloverwogen omgang met archeologie te bereiken. De 

archeologische beleidskaart biedt bijvoorbeeld een belangrijke basis om archeologie 

volwaardig in ruimtelijke planvormingsprocessen te kunnen betrekken. Zo kan zoveel 

mogelijk voorkomen worden dat onverwacht waardevolle archeologische resten aan 

het licht komen, kunnen tijdig oplossingen worden gezocht om archeologisch 

waardevolle resten in te passen en te beschermen, en kunnen opgravingen en 

noodonderzoek tijdens de planuitvoering zoveel mogelijk worden beperkt.  

 

Figuur 11   

Uitsnede 

cultuurhistorische kaart 
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Zoals blijkt uit de bovenstaande kaart is sprake van een projectgebied met een 

middelhoge archeologische verwachtingswaarde, waarvoor geldt dat er een 

onderzoeksplicht is bij een verstoringsdiepte van 30 centimeter en een oppervlakte van 

meer dan 1.000 m2.  

 

Dit project ziet uitsluitend toe op een wijziging van de gebruiksmogelijkheden in het 

projectgebied. Er is geen sprake van een uitbreiding van de bouwmogelijkheden. Een 

archeologisch onderzoek kan achterwege blijven.  

 

Verder geldt dat als er bij de (grond)werkzaamheden ten behoeve van de realisering 

van het plan  archeologische relicten of grondsporen worden gevonden op de locatie, 

dit – overeenkomstig de wettelijke meldingsplicht ex artikel 5.4 van de Erfgoedwet – 

per direct worden gemeld aan de Minister. 

 

Concluderend kan gesteld worden dat er geen sprake is van aantasting van mogelijke 

archeologische waarden bij de uitvoer van dit plan.  

 

 

 

 

 

 

Figuur 12   
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4.7  VERKEER EN PARKEREN 

4.7.1  Verkeer 

Door de uitbreiding van het bedrijf zullen er verkeersbewegingen ontstaan vanuit de 

zelfstandige kamerverhuur. Volgens de publicatie 137 van de CROW, Kencijfers 

parkeren en verkeersgeneratie, geldt voor zelfstandige kamerverhuur een 

verkeersgeneratie van maximaal 2,4 per kamer/studio.  

 

Binnen het projectgebied worden 16 studio’s gerealiseerd. Dit betekent dat in de 

toekomstige situatie sprake is van maximaal 38,4 verkeersbewegingen per dag. Dit 

aantal is relatief beperkt.  

 

De weg waaraan het projectgebied gelegen is, een erftoegangsweg. Dit maakt dat er 

maximaal 4.000 verkeersbewegingen per jaar over de weg plaats mogen vinden. Het 

aantal verkeersbewegingen dat op dit moment plaatsvindt is maximaal 450 

verkeersbewegingen per dag uitgaande van de 400 verkeersbewegingen per dag welke 

in 2016 plaatsvonden. De capaciteit van de weg zal niet worden overschreden. Verder 

komen de verkeersbewegingen van de bedrijven welke nu op de locatie gevestigd zijn 

te vervallen. Dit betreft een afname van, uitgaande van de kencijfers uit publicatie van 

de CROW van 8,7 verkeersbewegingen per 100 m2 en een oppervlakte van 680 m2, 

59,18 verkeersbewegingen (6,8 * 8,7).   

 

Volgens de kencijfers is er sprake van een afname van verkeersbewegingen in de 

nieuwe situatie.  

4.7.1 Parkeren 

Om te bepalen wat de parkeerbehoefte is van de nieuwe functie, is gekeken naar de 

Parkeernormen 2017 van de gemeente Oss, zoals vastgesteld op 13 december 2016.  

 

De voorziene huisvesting vindt plaats in een  studio’s met een oppervlakte van 24 m2, 

met eigen voorzieningen. In het kader van de  nota Parkeernormen betekent dit dat er 

sprake is van zelfstandige kamerverhuur. Voor een dergelijke vorm van huisvesting is er 

in er in de nota een norm opgenomen van 0,7 per kamer.  

 

Binnen het projectgebied worden 16 kamers gerealiseerd. Dit maakt dat er een 

parkeerbehoefte is van 11,2 parkeerplaatsen (16*0,7). Binnen het plangebied zullen ten 

minste 12 parkeerplaatsen aanwezig moeten zijn. Binnen het terrein is meer dan 

voldoende ruimte om dit aantal parkeerplaatsen te realiseren. Zie ook navolgende 

figuur. Eventueel kan het parkeren inpandig gerealiseerd worden, mocht de ruimte 

buiten onvoldoende blijken.  

 

Concluderend kan gesteld worden dat er meer dan voldoende ruimte is om binnen het 

projectgebied te parkeren.  
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Figuur 13   

Toekomstige situatie op 

het perceel 
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HOOFDTUK 5  CONCLUSIE  

In het bestemmingsplan zijn geen mogelijkheden opgenomen waarmee de gewenste 

ontwikkeling, te weten het huisvesten van arbeidsmigranten, mogelijk gemaakt wordt. 

 

Om het mogelijk te maken zal een ruimtelijke procedure doorlopen worden. De 

gemeente Oss heeft aangegeven akkoord te kunnen gaan met de verruiming van de 

gebruiksmogelijkheden. Het provinciale beleid biedt ruimte aan de gevraagde 

verbreding van de bedrijfsactiviteiten.   

 

Verder blijkt uit voorliggende onderbouwing dat er ruimtelijk en milieutechnisch geen 

belemmeringen zijn om medewerking te verlenen aan de verruiming van de 

gebruiksmogelijkheden van de bedrijfsactiviteiten.  

 

Concluderend is het mogelijk om de gebruiksmogelijkheden van het perceel te wijzigen 

en te voorzien in de huisvesting van arbeidsmigranten.   

 

 


