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De komende jaren is er in de gemeente Boekel een grote behoefte aan nieuwe woningen. Op basis van een

onderzoek naar de meest geschikte plekken voor nieuwbouw in de gemeente, is in de zomer van 2018 locatie De

Burgt aangewezenvoor verdere uitwerking . Deze locatie is opgeknipt in twee fasen. Op 3 oktober 2019 heeft uw

gemeenteraad een besluit genomen over de ontwikkelvisie van fase 1. Inmiddels wordt daar invulling aan gegeven

door de gefaseerde uitwerking in bestemmingsplannen. Om alvast vooruit te kunnen kijken wordt nu de

ontwikkelvisie voor fase 2 aan u voorgelegd.

Deze ontwikkelvisie bevat een integraal plan voor de ontwikkeling van de tweede fase van De Burgt en biedt

ruimte voor de toekomstige woningbehoefte in de gemeente. Daarnaast sluit deze visie aan op de omgeving, past

deze op de locatie en in het karakter van Boekel en is deze financieel haalbaar.

Het voorliggende document geeft inzicht in de uitgangspunten van de gemeente op verschillende gebieden,zoals:

- Doelgroepen, bouwprogramma en woningtypologie ;

- Uitgangspunten op het gebied van groen, verkeer en bebouwing;

- Duurzaamheid en energie;

- Financiën,planning en communicatie/participatie .
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A A N L E I D I N G

De vraag naar woningen in Boekel groeit . Het Rijk en de

Provincie Noord -Brabant monitoren vrij continu in welke mate

de maatschappij naar verwachting zal veranderen de komende

jaren. Het Rijk brengt rapporten uit op landelijk niveau, terwijl

de Provincie meer specifiek kijkt naar de diverse deelgebieden

binnen Noord -Brabant. In de meest recente prognose van de

Provincie Noord -Brabant (september 2020 ) zijn de benodigde

aantallen woningen per gemeente berekend om de verwachte

verandering in het aantal huishoudens op te vangen. Op basis

hiervan wordt voor de gemeente Boekel verwacht dat de

ontwikkeling van de woningvoorraad tussen 2020 en 2030 met

circa 390 woningen groeit . Daarnaast is bureau Companen van

mening dat de behoefte aan nieuwe woningen in diezelfde

periode nog harder zal stijgen, namelijk met 630 woningen. Dit

laat zien dat het belangrijk is om de komende jaren nieuwe

woningen toe te voegen aan de huidige woningvoorraad .

In 2018 heeft de gemeente Boekel een onderzoek laten

uitvoeren naar mogelijke uitbreidingslocaties in Boekel,

waarmee in de woningbehoefte kan worden voorzien. In de

uitgevoerde quickscan zijn zes locaties met elkaar vergeleken

op verschillende aspecten, zoals omvang, planologische

kaders, ruimtelijke inpassing, ontsluiting, natuur en

belemmeringen (o.a. geur en bedrijvenzonering) . Een

combinatie van Lage Schoense fase 4 en De Donk fase 4 is

hierbij als voorkeurslocatie naar voren gekomen. Deze

combinatie, hierna ĥDeBurgtĦgenoemd, is door de gemeente

aangewezenvoor de ontwikkeling van een nieuwe woonwijk .
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U I T G A N G S P U N T

In oktober 2019 heeft uw gemeenteraad ingestemd met de

ontwikkelvisie voor fase 1. Deze ontwikkelvisie is

uitgangspunt geweest voor de uitwerking in een

stedenbouwkundig plan en gefaseerd bestemmingsplan.

In januari 2021 heeft een nieuw woonbehoefte onderzoek

plaatsgevonden waarin de behoefte aan huisvesting voor

de komende jaren is verkend. Bureau Companen heeft

daarbij de nadruk gelegd op het aantal woningen, maar

ook de type woningen zijn onderzocht . Daarnaast is

gestart met de initiatieffase voor fase 2: de eerste

verkenningen, haalbaarheidsstudie en projectplan .

Bovendien is gestart met voorbereidingen voor

verwerving van de kavels in het plangebied.

De afgelopen maanden zijn diverse onderzoeken

uitgevoerd en stappen gezet. Op basis van deze resultaten

is de voor u liggende ontwikkelvisie opgesteld. Als uw raad

instemt met deze ontwikkelvisie zal dit als uitgangspunt

dienen voor de verdere uitwerking van fase 2 van De

Burgt .
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PA R T I C I PAT I E  K L A N K B O R D G R O E P

Voordat werd gestart met de eerste fase van de Burgt is al besloten om bij de

planvorming gebruik te maken van de omgevingsdialoog als communicatie instrument .

Dit sluit aan bij de werkwijze van de nieuwe Omgevingswet, met als achterliggend

doel de omgeving beter te betrekken bij de plannen. Er is in 2019 een klankbordgroep

opgericht, waarmee in een vroeg stadium een planvisie is opgesteld waarin de

belangen van de omgeving zoveel mogelijk zijn verwerkt . Ook heeft dit

participatieproces geholpen om vroegtijdig de lokaal aanwezige kennis van het gebied

in beeld te krijgen, inzicht te krijgen in mogelijke deelbelangen en draagvlak te

bouwen voor de toekomstige ontwikkeling .

De klankbordgroep is tussen december 2018 en mei 2019 driemaal bijeengekomen.

Tijdens deze bijeenkomsten is informatie gedeeld en zijn reacties vanuit de

aanwezigen opgehaald. De onderwerpen die hierbij op verzoek van de aanwezigen de

meeste aandacht kregen waren:

ĭ inpassingvan de Peelrandbreuk;

ĭ toekomstige verkeersafwikkeling ;

ĭ behoud van het karakter van de in het gebied gelegenbuurtschappen.

De visie die tijdens deze bijeenkomsten is gevormd zijn gebundeld in het vlekkenplan

dat aan de gemeenteraad is gepresenteerd. De opmerkingen en uitgangspunten

hiervan zijn daaropvolgend zoveel mogelijk in de stedenbouwkundige opzet verwerkt .

Dit vlekkenplan was gericht op het hele plangebied De Burgt en heeft al ten grondslag

gelegen aan de invulling van fase 1 in De Burgt . Het vlekkenplan omvat ook fase 2, dus

zal als basisdienen voor de verdere invulling van deze tweede fase.

Deelnemers van de Klankbordgroep
waren vertegenwoordigers van:
ÅBrabantZorg ;
ÅBoekel Energie ;
ÅHeemkundekring ẎSint Achten op 

Boeckel ẏṨ
ÅKBO Boekel;
ÅStichting Bomen Boekel;
ÅPeelrandWonen ;
ÅStichting EẏɅEik ;
ÅZLTO;
Åinwoners en omwonenden .
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FA S E R I N G

Het gehele plangebied De Burgt heeft een flinke omvang en daarom is

gekozen voor een gefaseerde uitvoering . De gemeente heeft eerder

besloten om het gebied in twee gebieden (fase 1 en fase 2) in te delen,

waarbij deze bij de realisatie waarschijnlijk ook nog in kleinere deelfasen

wordt opgesplitst . Deze verdere deelfasering is afhankelijk van het

groeitempo van Boekel en van verwervings- en/of

ontwikkelingsmogelijkheden . Beide deelgebieden fase 1 en fase 2 zullen

elk ruimte kunnen bieden aan circa 250-300 woningen.

De verdeling tussen fase 1 en fase 2 is eerder gebaseerd op de

geursituatie ter plaatse. Voor het gebied in fase 1 was het al vroeg

duidelijk dat geur geen belemmering is. Voor fase 2 was nader onderzoek

nodig. Aan de noord- en oostzijde van het plangebied zijn namelijk een

aantal veehouderijen gelegen, waarvan de geurcirkels invloed kunnen

hebben op de nieuw te bouwen woningen in fase 2.

Inmiddels is er meer inzicht in de geursituatie voor fase 2. Uitgangspunt

was en blijft dat een in het plangebied gevestigde pluimveehouderij wordt

verplaatst . Het blijkt dat met die maatregel over een groot deel van fase 2

een acceptabel geurniveau voor wonen realiseerbaar is. Maar we willen

verder. We willen naar een goed geurniveau. Ook dat blijkt haalbaar

middels maatregelen rondom het plangebied. Gesprekken daarover lopen.

In de kostenanalyse zijn hiervoor ook middelen gereserveerd.

Het opknippen van het plangebied in fasen heeft de volgende voordelen:

Å optimale afstemming van het aantal en type woningen op de

ontwikkelingen in woningbehoefte (hoge garantie afname);

Å tussentijdse mogelijkheid tot bijsturing op bouwprogramma;

Å beperkte , gefaseerde voorinvesteringen in infrastructuur en openbare

ruimte .
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O N T W I K K E LV I S I E

Behalve het participatieproces en gesprekken met

omwonenden zijn er verschillende onderzoeken uitgevoerd op

het gebied van programma, verkeer en milieu. Hiermee zijn de

eerder vastgestelde kaders verder uitgewerkt .

De voor u liggende ontwikkelvisie is daarvan het resultaat : een

integrale visie voor ontwikkeling van fase 2 van de Burgt, dat

past bij het karakter van Boekel, aansluit op de wensen van

omgeving en woningzoekenden en financieel haalbaar is.

Deze ontwikkelvisie bevat onder andere:

Å ruimtelijke ambities, kaders en uitgangspunten

Å de inpassing van bovenstaande aspecten op de locatie

(stedenbouwkundige visie);

Å een overzicht van de te verwachten kosten- en

opbrengsten voor de exploitatie ;

Å een globale planning voor het vervolgproces met

voorbereidingsfasen, realisatie en uitgifte .
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De Burgt wordt ontwikkeld tot een prettige woonwijk, waar de inwoner het goed naar zijn zin

heeft . Een wijk waar voldoende ruimte is voor verschillende doelgroepen en waar een fijne

woon- en leefomgeving ontstaat . Door voldoende aandacht te schenken aan de openbare

ruimte wordt aangesloten bij wijk De Donk, maar tegelijkertijd zal woonwijk De Burgt zich

onderscheiden door de unieke aanwezigheid van de Peelrandbreuk.

2
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W I J S ( T )  W O N E N

De Peelrandbreuk markeert de overgang tussen de Peelhorst

en de lager gelegen Centrale Slenk. Het grondwater stroomt

van hoog naar laag. Op het breukvlak komt dit water als kwel

aan de oppervlakte . Dit wordt wijst genoemd.

In Boekel is het hoogteverschil op sommige plaatsen goed

zichtbaar. Het oranje, ijzerrijke wijstwater is zeer typerend

voor de breuk. Ook in het landschappelijk patroon is de

breuk of een eventuele zijbreuk vaak goed herkenbaar.

De Peelrandbreuk en de bijbehorende kenmerken hebben als

uitgangspunt gediend voor het ontwerp en de opzet voor

deze nieuwe wijk . Hoogteverschillen zijn gebruikt en op

sommige plaatsen versterkt . De landschappelijke kwaliteiten

van de Peelrandbreuk worden benadrukt om zo een uniek

woonklimaat te creëren.

Het wijstwater wordt zichtbaar en beleefbaar gemaakt in

deze nieuwe woonwijk . Er wordt gebruik gemaakt van

bijzondere beplanting, uniek voor dit natuurverschijnsel . Dit

maakt de wijk compleet en bijzonder. Vandaar de naam

Wijs(t) wonen in De Burgt : de eerste woonwijk die volledig is

geëntop de unieke kenmerken van dit bijzondere

natuurverschijnsel .

.
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P E E L R A N D B R E U K

De Peelrandbreuk bestaat uit diverse breuken van de aardkorst . De aardlagen

bewegen waardoor er in het landschap hoogteverschillen ontstaan. Het

zakkende deel heet de Slenk en het stijgende deel heet de Horst . De breuken

zijn van invloed op de waterhuishouding in het gebied. Doordat het grondwater

door het verschil in zand aan beide zijden van de breuk niet weg kan wordt het

zodra het bij de breuk komt omhoog gestuwd. Juist de hoger gelegen gronden

zijn hierdoor natte gebieden, dit heet het wijstverschijnsel en is daarom zo

bijzonder. Het grondwater is rijk aan ijzer en dit zie je terug in de oranje,

roestige kleur van het water . In Boekel is dit goed te zien in de sloten bij o.a. de

Perekker. Omdat de Peelrandbreuk dwars door de Burgt gaat, willen we dit

unieke verschijnsel in deze woonwijk een waardevolle plek geven.

Door Rimbaud Lapperre (Landslide Milieuadviesbureau) is uitgebreid

onderzoek gedaan naar de Peelrandbreuk. De eigenschappenen ligging van de

breuk is in beeld gebracht. Omdat de Peelrandbreuk het verbindende element

in de nieuwe woonwijk vormt, is de inrichting van het stedenbouwkundig plan

afgestemd op het breukonderzoek.

Het uitgangspunt hiervoor is dat het unieke verschijnsel zoveel mogelijk

beschermd wordt, maar ook dat de breuk meer zichtbaar en beleefbaar wordt .

Om dit goed uit te werken is regelmatig overleg gevoerd met de Provincie

Noord -Brabant en het Waterschap Aa en Maas. Deze partijen zijn erg

enthousiast over de wijze waarop de gemeente Boekel omgaat met de

Peelrandbreuk en het wijstverschijnsel .

De bijzondere plekken worden uitgelicht en waar mogelijk wordt het

wijstverschijnsel zichtbaar gemaakt. Zo ontstaat er een unieke omgeving

rondom de breuk, waar ook de inrichting van de natuurzone aan bij zal dragen.

Denk daarbij aan specifieke beplanting die kenmerkend is voor de breukzone,

met daarbij aandacht voor de oranje, roestige kleur van het wijstwater .

Langsde Peelrandzoneis 

ruimte voor specifieke

woonvormen, zogenaamde

wijstwoningen.

Huizen met een lichte

constructie , bij voorkeur van 

hout, die zich volledig

oriënterenop dezebijzondere

landschappelijkezones. 
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B U U R T S C H A P P E N

Verspreid door de gemeente Boekel liggen verschillende

buurtschappen, die elk kenmerkend zijn. De twee

buurtschappen in plangebied De Burgt, ĥBurgt-ZijpĦen

ĥBurgtĦ,zijn al sinds 1875 aanwezig. Uit het proces van de

klankbordgroep en uit de structuurvisie blijkt dat het behoud

en versterking van deze buurtschappen erg belangrijk is.

Deze buurtschappen worden dan ook zorgvuldig ingepast in

het plan.

Uitgangspunt is om deze buurtschappen, met respect voor de

aanwezige bebouwing, te verdichten met losstaande

bebouwing waarbij de eigenheid en herkenbaarheid van de

buurtschappen overeind blijft .
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S T E D E N B O U W K U N D I G E  O P Z E T

Voor de invulling van het plangebied van fase 2 wordt

gekeken naar de kwaliteiten van het gebied, waarbij de

belangrijke kenmerken gerespecteerd worden . Zo wordt

het buurtschap De Burgt ingepast en worden ook

historische kenmerken bekeken. Hiernaast zijn de

historische kaarten en routes weergegeven. Deze

historische lijnen zijn opgepakt als basis voor het ruimtelijk

concept.

Historische kaarten en routes
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