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1. INLEIDING

1.1 Inleiding en doel van het plan

In 2007 heeft de gemeente Haaren het bestemmingsplan Copal-terreinen vastge-
steld.

In dit bestemmingsplan maakt de gemeente Haaren op een viertal inbreidingsloca-
ties in de kern (her)ontwikkeling mogelijk ten behoeve van woningbouw en com-
merciële functies. De vier locaties zijn gelegen nabij het centrum van de kern
Haaren. Drie locaties zijn gelegen aan de Driehoeven en één locatie ligt aan de Lan-
geweg. Het betreft de volgende locaties:
• Driehoeven 15;
• Driehoeven 28;
• Langeweg 2;
• Driehoeven-Langenweg.

Plangebied(en) Bestemmingsplan Copalterreinen
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Op de laatstgenoemde locatie is het plangebied van dit bestemmingsplan gelegen.
gelegen ten zuiden van de Driehoeven en ten westen van de Nemelaerstraat. De
locatie is deels onbebouwd (met een opslagfunctie), deels bebouwd met onder meer
een voormalig schoolgebouw en de bij een landbouwmechanisatiebedrijf behoren-
de bebouwing en deels bebouwd met een drietal burgerwoningen.

In het vigerende bestemmingsplan is voor de deellocatie Driehoeven – Langeweg in
de vorm van de bestemming ‘uit te werken woondoeleinden’ de uitwerkingsver-
plichting van een 28-tal woningen vastgelegd.

Uitsnede vigerend bestemmingsplan Copalterrein (2007)

In de jaren na 2007 is gestart met de uitwerking van deze woonbestemming en
heeft een heroverweging plaatsgevonden. Onderhavig uitwerkingsplan is de uit-
werking van deze uit te werken woonbestemming. Bij de uitwerking van de plannen
worden echter niet 28, maar 29 woningen mogelijk gemaakt.

Dit is mogelijk binnen de kaders van de uitwerkingsregels die het vigerende be-
stemmingsplan benoemd. In artikel 4.2 van het bestemmingsplan ‘Copal terreinen’ is
opgenomen dat de woningen voor de locatie ‘Driehoeven-Langeweg’ beperkt uit-
wisselbaar zijn tussen de bestemmingen “Uit te werken woondoeleinden” en “Uit te
werken gemengde doeleinden”. Tevens zijn de woningen beperkt uitwisselbaar
tussen de bestemmingen “Gemengde doeleinden” enerzijds en de uit te werken
bestemmingen, anderzijds, waarbij op de uit te werken bestemmingen het aantal
van 73 woningen voor deze locatie echter niet mag worden overschreden.
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1.2 Begrenzing plangebied

Het plangebied van de ontwikkellocatie Driehoeven – Langeweg bevindt zich in het
hart van de kern Haaren. Het plangebied ligt globaal tussen de volgende wegen:
• Driehoeven (aan de noordzijde)
• Langeweg (westzijde), tussen de Langeweg en het plangebied liggen enkele

woningen aan de Langeweg
• Gildepad (zuidzijde)
• Nermelaerstraat (oostzijde)

Op de onderstaande luchtfoto is het plangebied en directe omgeving weergegeven.
Het rode kader geeft een indicatief beeld van de plangrenzen.

Luchtfoto plangebied, met indicatieve ligging plangebied
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1.3 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2. Hierin is een beschrijving opgeno-
men van de huidige situatie van het plangebied en wordt ingegaan op het vigeren-
de bestemmingsplan. In hoofdstuk 3 wordt het Rijks-, provinciaal, regionaal en ge-
meentelijk beleid beschreven. In hoofdstuk 4 wordt inzicht gegeven in de milieuas-
pecten die van belang zijn voor het voorliggende bestemmingsplan.
In hoofdstuk 5 is de wijze van bestemmen (juridische planopzet) aangegeven. In de
laatste hoofdstukken komen de financiële en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan
de orde.
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2. HUIDIGE EN TOEKOMSTIGE SITUATIE

2.1 Bestaande situatie

Algemeen
De gemeente Haaren is centraal gelegen in de provincie Noord-Brabant. Het is een
landelijke en groene gemeente gepositioneerd tussen de stedendriehoek ’s- Herto-
genbosch, Tilburg en Eindhoven. De gemeente Haaren wordt doorsneden door de
N65 en de spoorbaan Tilburg-‘s-Hertogenbosch, welke beide de verbinding vormen
tussen ’s-Hertogenbosch en Tilburg.

Haaren is de grootste kern binnen de gemeente en is ontstaan op de hoge dekzand-
rug nabij het beekdal van de Ruijsbossche Waterloop. De kern Haaren heeft zich als
lintdorp ontwikkeld, langs de route Helvoirtseweg, Kerkstraat, Langeweg en
Kerkeind. De structuur van Haaren laat zien dat de kern meerdere nederzettingen
heeft gehad, te weten ‘het Kerkeind’, ‘Het Eind’ en het huidige centrum. Binnen het
centrum van Haaren zijn de Rooms-katholieke kerk en de kapel van Haarensteijn de
meest markante en historische bouwwerken. Binnen de huidige stedenbouwkundige
opbouw vormen de historische routes thans nog de hoofdelementen. De bebouwing
aan deze routes wordt hoofdzakelijk gekenmerkt door veel lintbebouwing bestaan-
de uit vrijstaande villa’s met één bouwlaag. Door het organisch gegroeide lint is het
gevelbeeld zeer divers.

Binnen het centrum zijn een aantal opvallende bebouwingselementen zoals de Kerk,
Haarensteijn, het gemeentehuis, de winkels en de oude basisschool aanwezig.

Plangebied en omgeving
Voorliggend plangebied bestaat uit een deel van de ontwikkellocatie Driehoeven
Langeweg. Dit uitwerkingsplan is van toepassing op het deel van het moederplan
‘copalterreinen’ waarvoor de bestemming ‘Uit te werken woondoeleinden’ betreft,
exclusief de hoek Gildepad – Nemelaerstraat en exclusief de gronden direct ten wes-
ten van de bestaande woning aan Gildepad 1. Tussen de Langeweg, Driehoeven,
Gildepad en Nemelaerstraat. De genoemde wegen worden over het algemeen ge-
kenmerkt door een groen en dorps karakter. De openbare ruimte is over het alge-
meen eenvoudig ingericht en kent, mede door de verzorgde tuinen, een groene
uitstraling. Het gevelbeeld kent een gevarieerd beeld door de diversiteit aan be-
bouwing, variërend van vrijstaande bebouwing tot grotere bebouwingsmassa’s zoals
het detailhandelscluster aan de Driehoeven, het voormalige schoolgebouw en de
bebouwing van het landbouwmechanisatiebedrijf.
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Uitsnede verbeelding vigerend bestemmingsplan Copal-terreinen met aanduiding plangebied uitwer-

kingsplan

2.2 Vigerend bestemmingsplan

Op dit moment is het bestemmingsplan “Copal - terreinen” van de gemeente
Haaren het vigerende bestemmingsplan voor het onderhavige plangebied. Dit be-
stemmingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad op 11 oktober 2007 en goed-
gekeurd door Gedeputeerde Staten op 13 mei 2008 (nummer 1344242).

Het plangebied waar dit uitwerkingsplan op van toepassing is heeft betrekking op
de gronden die in het vigerend bestemmingsplan “Copal - terreinen” zijn bestemd
als ‘Uit te werken woondoeleinden’, exclusief de hoek Gildepad – Nermelaerstraat
en exclusief de gronden direct ten westen van de bestaande woning aan Gildepad 1.

De op de plankaart aangegeven gronden met de bestemming uit te werken woon-
doeleinden zijn bestemd voor:
a. wonen;
b. tuinen en erven;
c. verkeersdoeleinden in de vorm van ontsluitingen ten behoeve van de bestem-

ming woondoeleinden, langzaam verkeersroutes;
d. parkeervoorzieningen;
e. bijbehorende groenvoorzieningen;
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f. voorzieningen van openbaar nut zoals straatvoorzieningen voor afvalstoffen,
transformatorhuisjes, telefooncellen en voorzieningen voor de opvang en tijde-
lijke berging van hemelwater.

Op en in deze gronden zijn ondergrondse gebouwen toegestaan ten behoeve van
ondergronds parkeren.

2.3 Toekomstige situatie

Randvoorwaarden
In het bestemmingsplan ‘Copal – terreinen’ zijn de randvoorwaarden voor de ont-
wikkeling beschreven. Voor de ontwikkeling op de locatie Driehoeven – Langeweg
zijn de volgende randvoorwaarden beschreven:

Het voormalig schoolgebouw zal als beeldbepalend pand gehandhaafd blijven. Het
gebouw zal in zijn waarde worden gelaten en als solitair object worden versterkt
door de kopgevel meer kwaliteit te geven. De nieuwe bebouwing die wordt gepro-
jecteerd op het binnenterrein van Driehoeven, achter de school, dient qua opzet aan
te sluiten op de open karakteristiek van de reeds aanwezige bebouwing. Op het
binnenterrein komen grondgebonden woningen in de vorm van vrijstaande, twee-
onder-éénkapwoningen en rijwoningen.

De bouwhoogte van deze woningen bedraagt maximaal 2,5 bouwlagen met een
zadeldak. Langs de linten bedraagt de nieuwe bebouwing eveneens een bouwhoog-
te van maximaal 2,5 lagen met een kap.

Het kleur- en materiaalgebruik van de nieuwe woningen dient aan te sluiten bij zijn
omgeving. De gevels zullen plastisch worden vormgegeven en worden voorzien van
verticale gevelgeleding. Daarnaast zullen de gevels nauwkeurig worden gedetail-
leerd. Kopgevels die op zichtlocaties liggen zullen met extra aandacht worden
vormgegeven en zullen met diverse opvallende details worden uitgewerkt. Bij de
uitwerking van het plan is tevens extra aandacht uitgegaan voor de hoekoplossin-
gen in het plan. Woningen die met de voor en zijgevel grenzen aan de openbare
ruimte hebben tweeledige oriëntatie.

De ontwikkeling die met dit uitwerkingsplan mogelijk wordt gemaakt past geheel
binnen deze randvoorwaarden.

Stedenbouwkundige uitwerking
Aan de noordzijde sluit het plan aan op het nog te ontwikkelen terrein achter de
voormalige school en een tweetal appartementengebouwen.
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Aan de oost- en westzijde ligt het te bebouwen terrein ingebed tussen de bestaande
woningen aan de Langeweg en de Nemelaerstraat. Aan de zuidzijde sluit het plan-
gebied aan op een klein bedrijventerrein aan het Gildepad.

De hoofdontsluiting van het plangebied vindt plaats via de Nemelaerstraat. De
nieuwe bebouwing aan de Nemelaerstraat wordt ter plaatse gedraaid zodat een
vanzelfsprekende toegang ontstaat. Deze ontsluitingsweg haakt met een onderge-
schikte verbinding aan op het Gildepad, waardoor de achtertuinen van de nieuw te
bouwen woningen aansluiten op de achtertuinen van de bestaande woningen. Bin-
nen het te bebouwen gebied is een noord-zuid ontsluiting opgenomen die toegang
geeft tot een woonhof met patiowoningen. De as van deze weg sluit aan op de oor-
spronkelijke toegang van de voormalige school. Hierdoor is het mogelijk om vanuit
de Driehoeven een voetgangersverbinding door de voormalige school te realiseren
naar de woonhof, waardoor een fijnmazig dorps weefsel ontstaat tussen de Lange-
weg en Nemelaerstraat. Ter plaatse van deze as zijn de woningen teruggezet zodat
er een verruiming in het straatprofiel ontstaat. Deze verruiming biedt de mogelijk-
heid om in het straatprofiel groen toe te voegen waarin parkeerkoffers zijn opge-
nomen.

Het parkeren zal bij de twee-onder-een-kap en geschakelde woningen zo veel als
mogelijk op eigen terrein plaatsvinden. Ten behoeve van de rijenwoningen wordt
langs parkeren gerealiseerd en haaks parkeren in een groene setting aan de westzij-
de van het plangebied direct naast de rijenwoningen.
Om het dorpse karakter te versterken zijn binnen het plangebied enkele woningen
gedraaid en reageren op richtingen van wegen of beëindigen een zichtlijn.
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Situatieschets

Verkeer en parkeren
Het plangebied wordt ontsloten via het Gildepad en de Nemelaerstraat. Zowel via
het Gildepad als de Nermelaerstraat wordt het plangebied toegankelijk voor auto-
verkeer en langzaam verkeer. Het gehele gebied wordt vormgegeven als 30 km/uur
gebied.

Ten aanzien van het parkeren dient een parkeernorm van 1,5 te worden aangeno-
men. Volgens deze norm dienen derhalve 47 parkeerplaatsen te worden gereali-
seerd. Het parkeren wordt als volgt opgelost binnen de plangrenzen:
• 35 parkeerplaatsen op de openbare weg;
• 16 parkeerplaatsen op inrit eigen terrein;
• 26 parkeerplaatsen in een garage op eigen terrein (tellen niet mee in het kader

van de parkeernorm).

In totaal worden derhalve 51 parkeerplaatsen (dit is exclusief de parkeerplaatsen in
de garages) aangelegd voor 29 woningen. Hiermee wordt ruim voldaan aan de par-
keernorm van 1,5 parkeerplaats per woning.
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3. BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk worden de beleidskaders besproken die van belang zijn voor de
ontwikkeling van de locatie. Middels beknopte samenvattingen van beleidsnota's en
-plannen wordt een overzicht verkregen. Achtereenvolgens is ingegaan op het rele-
vante Rijks-, provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid.

3.1 Rijksbeleid

Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening in werking getreden. Op grond
van artikel 9.1.2 lid 1 Overgangsrecht Wro is bepaald dat een planologische kernbe-
slissing (zoals de Nota Ruimte) gelijkgesteld wordt met een structuurvisie. Het recht
van de planologische kernbeslissing zoals gold voor het tijdstip van inwerkingtre-
ding van de Wro blijft van toepassing.

In de Nota Ruimte wordt het nationaal ruimtelijk beleid vastgelegd tot 2020, waarbij
de periode 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn.

Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de ver-
schillende ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak dat in Nederland
beschikbaar is. Meer specifiek richt het kabinet zich hierbij op vier doelen:
• versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;
• bevordering van krachtige steden en vitaal platteland;
• borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden;
• borging van de veiligheid.

Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang nagestreefd met tegen de ach-
tergrond de algemene wens om de economische, ecologische en sociaal-culturele
waarden van de ruimte te versterken en duurzaam te ontwikkelen. Van duurzame
ruimtelijke ontwikkeling is in de ogen van het rijk sprake als aan elk van deze waar-
den gelijkwaardig en in onderlinge samenhang recht wordt gedaan en daarmee de
aantrekkelijkheid van de ruimte voor de bewoners, bezoekers en ondernemers toe-
neemt. Het ruimtelijk beleid moet ervoor zorgen dat de verhouding tussen bouwen
in stedelijke gebieden en in landelijke gebieden in balans blijft. Bundeling van ver-
stedelijking (wonen, werken en voorzieningen) staan nog steeds voorop, echter ge-
constateerd wordt dat er zowel vraag is naar centrumstedelijke milieus, groenstede-
lijke milieus en naar meer ruimte in en om de woning.
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Nota 'Mensen, Wensen, Wonen'
In haar volkshuisvestingsbeleid stimuleert de rijksoverheid initiatieven die een bij-
drage leveren aan een verbetering van de woonkwaliteit en het woongenot. In de
Nota 'Mensen, Wensen, Wonen'1

 heeft het kabinet zijn visie op het wonen in de 21e

eeuw neergelegd. Onder het motto 'Mensen, Wensen, Wonen' stelt de nota de bur-
ger centraal in het woonbeleid. Dat is nodig, want uit onderzoek is gebleken dat de
woonwensen van de burger nog onvoldoende worden bediend.
De kernthema's van de Nota 'Mensen, Wensen, Wonen' zijn:
• meer zeggenschap voor burgers over woning en woonomgeving;
• kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posities;
• maatwerk in wonen voor mensen die zorg nodig hebben;
• kwaliteit van wonen in steden vergroten;
• meer ruimte voor 'groene' woonwensen.

Doorwerking plangebied
De voorgenomen ontwikkeling past binnen de kaders van de nota. Het betreft hier
een plan dat bijdraagt aan het verbeteren van het individuele woongenot en dan
speciaal voor mensen uit een bepaalde doelgroep (senioren en gezinnen). De ont-
wikkeling betreft een inbreiding in de bestaande bebouwde kom van Haaren waar-
bij de ruimtelijke structuur niet ingrijpend wordt gewijzigd.

3.2 Provinciaal beleid

Structuurvisie ruimtelijke ordening
De provincie geeft in de structuurvisie de hoofdlijnen van het ruimtelijk beleid tot
2025 (met een doorkijk naar 2040). De provincie kiest voor een duurzame ontwikke-
ling waarin de kwaliteiten van de provincie sturend zijn bij de ruimtelijke keuzes die
de komende jaren op de provincie afkomen. Nieuwe ontwikkelingen moeten bijdra-
gen aan de kracht en identiteit van Noord-Brabant.

De provincie streeft naar een complete kennis- en innovatieregio. Daarvoor zijn een
aantrekkelijke woon- en leefomgeving, natuur- en landschapsontwikkeling, een
robuust verkeer- en vervoersysteem en een aantrekkelijk vestigingsklimaat voor be-
drijven van cruciaal belang. De ruimtelijke visie van de provincie bestaat op hoofdlij-
nen uit:
• een robuust en veerkrachtig natuur- en watersysteem met aandacht voor hoog-

waterbescherming, droogte en biodiversiteit;
• Een multifunctioneel landelijk gebied, waar de functies landbouw, recreatie en

natuur in relatie tot elkaar staan en de ruimte krijgen;
• aandacht voor cultuurhistorische waarden en de leefbaarheid van kleine kernen;

                                                     
1 Nota ‘Mensen, wensen, wonen, wonen in de 21ste eeuw’, VROM, mei 2004.
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• En een gevarieerd en aantrekkelijk stedelijk gebied, met sterke steden, groene
geledingszones en uitloopgebieden (intensieve recreatie, stadslandbouw).

Met aandacht voor sterke regionale economische clusters, (inter) nationale bereik-
baarheid, knooppuntontwikkeling (zowel in de centra als aan de randen van de
steden). Dit is vertaald in de volgende 13 provinciale ruimtelijke belangen:
1. Regionale contrasten;
2. Een multifunctioneel landelijk gebied;
3. Een robuust en veerkrachtig water- en natuursysteem;
4. Een betere waterveiligheid door preventie;
5. Koppeling van waterberging en droogtebestrijding;
6. Ruimte voor duurzame energie;
7. Concentratie van verstedelijking;
8. Sterk stedelijk netwerk: BrabantStad;
9. Groene geledingszones tussen steden;
10. Goed bereikbare recreatieve voorzieningen;
11. Economische kennisclusters;
12. (inter)nationale bereikbaarheid;
13. Beleefbaarheid stad en land vanaf de hoofdinfrastructuur.

Voor de ontwikkeling die met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt ge-
maakt, speelt het belang van concentratie van verstedelijking een rol.

Concentratie van verstedelijking
De provincie vindt het belangrijk dat er in Noord-Brabant verschil blijft tussen de
steden en de kernen in het landelijk gebied. De provincie wil dat er verschillende
kwaliteiten worden ontwikkeld voor wonen en werken rond de steden en in het
landelijk gebied. In het landelijk gebied bieden vitale kernen landelijke en meer
kleinschalige woon- en werkmilieus. Ontwikkelingen voor wonen, werken en voor-
zieningen zijn gericht op de eigen behoefte.

Naast concentratie van verstedelijking wil de provincie binnen de stedelijke structuur
het volgende bereiken:
• zorgvuldig ruimtegebruik;
• meer aandacht voor ruimtelijke kwaliteit;
• betere verknoping van stedelijke ontwikkelingen aan de infrastructuur;
• versterking van de economische kennisclusters.

Voor de ontwikkeling die met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt ge-
maakt, spelen de elementen ‘zorgvuldig ruimtegebruik’ en ‘meer aandacht voor
ruimtelijke kwaliteit‘ een rol.
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Zorgvuldig ruimtegebruik
De provincie wil dat de kansen voor functiemenging, inbreiding, herstructurering en
zo nodig transformatie in het stedelijk gebied goed worden benut, inclusief de mo-
gelijkheden voor intensivering en meervoudig ruimtegebruik. Hierdoor is minder
ruimte nodig voor stedelijke uitbreidingen. Het ‘aansnijden van nieuwe ruimte’ voor
verstedelijking wordt in samenhang bezien met deze mogelijkheden. Door meer
aandacht te schenken aan beheer en onderhoud van het bestaand stedelijke gebied
worden in de toekomst ingrijpende herstructureringen voorkomen.

Meer aandacht voor ruimtelijke kwaliteit
Karakteristieke verschillen tussen dorpen en steden vervagen. Uitbreidingswijken en
werklocaties in steden en dorpen gaan steeds meer op elkaar lijken. De provincie wil
dat nieuwe ontwikkelingen meer inspelen op het karakter en de kwaliteit van de
plek. Door bij stedelijke ontwikkelingen uit te gaan van het verschil in omvang en
karakter van de verschillende kernen, wordt het contrast tussen stad en dorp be-
houden. Dit versterkt de identiteit en aantrekkelijkheid van kernen en hun relatie
met het omliggende landschap.

Doorwerking plangebied
De ontwikkeling die met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt,
betreft de realisatie van woningen op terreinen binnen bestaand stedelijk gebied, te
weten in een kern (Haaren). De bebouwing sluit aan bij de omliggende bebouwing
waardoor de karakteristiek van de kern in tact blijft en er sprake is van het instand-
houden van de ruimtelijke kwaliteit in het gebied. Er is gekozen voor een fijnmazig
dorps weefsel tussen de Langeweg en Nemelaerstraat. Om het dorpse karakter te
versterken zijn binnen het plangebied enkele woningen gedraaid en reageren op
richtingen van wegen of beëindigen een zichtlijn. Daarnaast is er met de voorgesta-
ne ontwikkeling sprake van inbreiding en daarmee van zorgvuldig ruimtegebruik.

Verordening Ruimte
Vanaf maart 2011 geldt de Verordening Ruimte. In de verordening staan onderwer-
pen uit de provinciale structuurvisie, waarbij is aangegeven welke belangen de pro-
vincie wil behartigen en hoe ze dat wil doen. Deze verordening bestaat uit kaartma-
teriaal en regels waarmee gemeenten rekening moeten houden bij het opstellen
van ruimtelijke plannen. De verordening stelt dat stedelijke ontwikkelingen bij
voorkeur in bestaand stedelijk gebied of zoekgebied verstedelijking dienen plaats te
vinden.

Doorwerking plangebied
Het plangebied ligt binnen gronden die op de kaarten behorende bij de Verorde-
ning Ruimte als ‘stedelijk gebied’ zijn aangeduid. Dit is gebied dat het bestaande
ruimtebeslag van een kern bevat ten behoeve van een samenhangende ruimtelijke
structuur van stedelijke functies. Stedelijke ontwikkelingen kunnen uitsluitend
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plaatsvinden in het bestaand stedelijk gebied. Daarmee voldoet de ontwikkeling die
met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt aan de Verordening
Ruimte.

3.3 Gemeentelijk beleid

StructuurvisiePlus
De StructuurvisiePlus van de gemeente Haaren stelt evenals het huidige beleid van
zowel het Rijk als de provincie het zoveel mogelijk benutten van inbreidingslocaties
voor nieuwbouw van woningen voorop. Dit beleid sluit tevens aan bij de woonwen-
sen van de doelgroepen, waarvoor de gemeente Haaren de komende jaren moet
bouwen. De doelgroepen, en met name de ouderen, vinden namelijk de afstand van
de woning tot voorzieningen van groot belang. De gemeente zal dan ook prioriteit
geven aan de invulling en/of herontwikkeling van locaties binnen de bestaande ker-
nen van de gemeente.

Als belangrijkste opgaven noemt de StructuurvisiePlus:
• benutten van inbreidingslocaties voor nieuwbouw van woningen;
• efficiënt ruimtegebruik: concentreren van nieuwe verstedelijkingsfuncties bin-

nen bestaand stedelijk gebied door een actieve voorraadstrategie, verdichting,
revitalisering en herstructurering.

Doorwerking plangebied
Het onderhavige project om 29 woningen te realiseren past binnen het gemeentelijk
beleid. De bouw van nieuwe woningen vindt plaats binnen het bestaande stedelijke
gebied (inbreidingslocatie). Het buitengebied blijft daardoor gespaard van ontwik-
kelingen. Bovendien komt bij de ontwikkeling de ruimtelijke kwaliteit van het totale
gebied ten goede.

Masterplan Woningbouw
Door de gemeenteraad is in juni 2007 het Masterplan Woningbouw vastgesteld. In
het Masterplan is een beleidsanalyse opgenomen waarin geconstateerd wordt dat er
sprake is van vergrijzing en een leegloop van jongeren vanuit de gemeente elders
naartoe. Hierdoor komt de doorstroming niet op gang. Om deze reden is er meer
behoefte aan woningen voor ouderen/senioren en starters.

Met betrekking tot het bouwen binnen de gemeente worden in het Masterplan
diverse locaties aangegeven waar ontwikkelingen kunnen plaats vinden. De locatie
Driehoeven is één van deze locaties. Aangegeven wordt dat er sprake is van in totaal
75 woningen en dat planning is dat deze in 2010 opgeleverd worden. Voor Haaren
wordt een planning aangehouden van in totaal ca. 436 woningen voor de periode
tot 2014.
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Conclusie
Onderhavig project is passend binnen het Masterplan Woningbouw aangezien de
projectlocatie specifiek in het masterplan genoemd wordt als toekomstige ontwik-
keling. Tevens wordt aangegeven dat er nadrukkelijk behoefte is aan woningen
voor ouderen en starters. De beoogde ontwikkeling biedt de mogelijkheid om voor
deze doelgroepen woningen te realiseren. Tot slot past de ontwikkeling binnen het
programma van ca. 436 woningen voor de periode tot 2014.

Overeenkomst provincie Noord-Brabant en gemeente Haaren
De provincie Noord-Brabant en de gemeente Haaren hebben in februari 2008 een
overeenkomst gesloten. In de overeenkomst zijn afspraken vastgelegd over de reali-
sering van de woningbouwopgave in de gemeente Haaren voor de periode tot 1
januari 2020 en de ontwikkeling van het Helvoirts Broek als deeluitwerking van het
reconstructieplan De Meierij. Aanleiding van de overeenkomst vormde onder andere
de aanhoudende stagnatie van de woningbouw binnen de gemeente.

Voor de realisering van de woningbouwopgave tot 1 januari 2020 is voor de ge-
meente een plancapaciteit aangegeven van 850 woningen in bestemmingsplannen
en een (netto) groei van de woningvoorraad in deze periode van maximaal 650 wo-
ningen. Hierbij wordt uitgegaan van een kwalitatief woningbouwprogramma zoals
beschreven in het Masterplan Woningbouw en de woonvisie die voortvloeit uit de
op te stellen dorpsontwikkelingsplannen. De gemeente zal voorzien in een goede
mix van woningen op uitbreidingslocaties en op inbreidingslocaties.

Conclusie
De ontwikkeling past binnen de afspraken die vastgelegd zijn in de overeenkomst.
De realisatie van woningen in het plangebied draagt bij aan de doelstelling van de
overeenkomst tot de realisering van de woningbouwopgave.

Dorpsontwikkelingsplan Haaren
Dit plan dateert van maart 2008 en is opgesteld voor en door de inwoners van
Haaren. Het dorpsontwikkelingsplan besteedt onder andere aandacht aan ruimtelij-
ke (zoals mogelijke locaties voor woningbouw, natuur en landschap) en economi-
sche zaken (zoals mogelijkheden voor startende bedrijven). Daarnaast speelt de
leefbaarheid binnen de kern van Haaren een belangrijke rol. Binnen het dorpsont-
wikkelingsplan worden voor diverse aspecten verschillende doelen gesteld. Voor het
aspect wonen wordt onder andere het volgende doel gesteld; “Realiseren geschikte
woonruimte voor ouderen en Eigen jongeren voor Haaren behouden door voldoen-
de starterswoningen te bouwen.
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Conclusie
De beoogde ontwikkeling past binnen het beleid uit het dorpsontwikkelingsplan
aangezien locatie vernoemd wordt als potentiële ontwikkelingslocatie voor wo-
ningbouw. Daarnaast wordt aangegeven dat er nadrukkelijk behoefte is aan wonin-
gen voor ouderen en starters. De beoogde ontwikkeling biedt de mogelijkheid om
voor deze doelgroepen woningen te realiseren.

Samenwerken voor vier dorpen 2010 – 2014
In het coalitieakkoord ‘Samenwerken voor vier dorpen 2010 – 2014’ is het program-
ma aangegeven voor de bestuursperiode 2010 - 2014. Ten aanzien van wonen is
aangegeven dat er gestreefd wordt naar voldoende bestemde bouwruimte om
stagnatie te voorkomen en de continuïteit in de woningbouw te waarborgen. Hier-
mee moet de behoefte aan woningbouw voor de periode van 5 tot 10 jaar voldoen-
de worden afgedekt. Belangrijk is hierbij te komen tot een meer evenwichtige op-
bouw van het woningbestand. Het gaat dan onder andere om de realisatie van wo-
ningen waaraan nu een gebrek is binnen de gemeente (starterswoningen, senio-
renwoningen), het toepassen van moderne bouwvormen om betaalbare woningen
te realiseren en continuïteit in de woningbouw door de woningbouw af te stemmen
op de behoefte per dorp.
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4. MILIEU- EN WAARDENASPECTEN

Er bestaat een duidelijke relatie tussen milieubeleid, landschap en ruimtelijke orde-
ning. De milieu- en landschapskwaliteit vormen een belangrijke afweging bij de
ontwikkeling van ruimtelijke functies. Bij de afweging van het al dan niet toelaten
van ruimtelijke functies dient te worden onderzocht welke milieuhygiënische en
waterhuishoudkundige aspecten daarbij een rol spelen. In deze paragraaf wordt
ingegaan op de aspecten die voor de voorgestane ontwikkeling van belang zijn.

4.1 MER

Per 1 april 2011 is het Besluit m.e.r gewijzigd. De belangrijkste aanleidingen hiervoor
zijn de modernisering van de m.e.r wetgeving in 2010 en de uitspraak van het Euro-
pese Hof van 15 oktober 20092. Uit deze uitspraak volgt dat de omvang van een
project niet het enige criterium mag zijn om wel of geen me.r.- (beoordeling) uit te
voeren. Ook als een project onder de drempelwaarde uit lijst C en D zit, kan een
project belangrijke nadelige gevolgen hebben, als het bijvoorbeeld in of nabij een
kwetsbaar natuurgebied ligt.

Gemeenten en provincies moeten daarom per 1 april van 2011 ook bij kleine bouw-
projecten beoordelen of een m.e.r.-beoordeling nodig is. Achterliggende gedachte
hierbij is dat ook kleine projecten het milieu relatief zwaar kunnen belasten en ook
bij kleine projecten van geval tot geval moet worden beoordeeld of een MER nodig
is.

Een m.e.r.-beoordeling is een toets van het bevoegd gezag om te beoordelen of bij
een project belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Wanneer uit de
toets blijkt dat er belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden moet er
een m.e.r.-procedure worden doorlopen. Met andere woorden dan is het opstellen
van een MER nodig.

Beoordeling noodzakelijkheid m.e.r.-beoordeling
Om te bepalen of een m.e.r.-beoordeling noodzakelijk is dient bepaald te worden of
de ontwikkeling de drempelwaarden uit lijst D van het Besluit m.e.r. overschrijdt, of
de ontwikkeling in een kwetsbaar gebied ligt en of er belangrijke milieugevolgen
zijn.

                                                     
2 HvJ EG 15 oktober 2009, zaak C-255/08 (Commissie tegen Nederland)
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Drempelwaarden Lijst D
In het plangebied worden 29 woningen mogelijk gemaakt.In het geval van een ste-
delijk ontwikkelingsproject is direct een m.e.r.-beoordeling noodzakelijk als de acti-
viteit gaat om de bouw van 2.000 woningen of meer in een aaneengesloten gebied
of als de activiteit een omvang heeft van 100 hectare (activiteit D 11,2. Bijlage bij het
Besluit m.e.r.). De ontwikkeling ligt ver beneneden de drempelwaarde zoals opge-
nomen in het Besluit m.e.r..

Gevoelig gebied
In onderdeel A van de bijlage bij het Besluit m.e.r is bepaald wat verstaan wordt
onder een gevoelig gebied. Als gevoelig gebied zijn gebieden aangewezen die be-
schermd worden op basis van de natuurwaarden, landschappelijke waarden, cul-
tuurhistorische waarden en waterwingebieden.

Uit paragraaf 4.6 van de toelichting volgt dat het plangebied niet ligt in of nabij een
gebied dat beschermd wordt vanuit de natuurwaarden. Het plan ligt daarnaast zo-
danig ver verwijderd van de Ecologische Hoofdstructuur, een Vogel- of Habitatricht-
lijngebied of overig beschermd natuurgebied dat van externe werking geen sprake
kan zijn.

Het plangebied behoort niet tot een waterwinlocatie, waterwingebied of grondwa-
terbeschermingsgebied. Ook behoort het plangebied niet tot een gebied waarbin-
nen een Rijksmonument ligt of een Bèlvéderegebied. En is er geen sprake van een
landschappelijk waardevol gebied.

Milieugevolgen
In hoofdstuk 4 zijn de verschillende milieueffecten beschouwd, zoals geluid en
luchtkwaliteit. Hieruit blijkt dat er door de ontwikkeling inderdaad geen sprake zal
zijn van nadelige milieugevolgen.

Conclusie
Zoals beschreven in de voorafgaande alinea’s zijn er geen 'belangrijke nadelige mili-
eugevolgen’ te verwachten en kan daarom is het niet noodzakelijk een m.e.r.-
beoordeling uit te voeren.

4.2 Bedrijven en milieuzonering

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede
kwaliteit van het leefmilieu te handhaven en te bevorderen. Om te komen tot een
verantwoorde, ruimtelijk relevante toetsing in milieuhygiënisch opzicht van bedrijfs-
vestigingen, wordt gebruik gemaakt van de zogenaamde milieuzonering. Hieronder
wordt verstaan het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen
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enerzijds milieubelastende bedrijven of inrichtingen anderzijds milieugevoelige
functies als wonen en recreëren. Daarnaast is de milieuwetgeving van toepassing.

Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van de door de Vereniging van Ne-
derlandse Gemeenten (VNG) opgestelde Lijst van Bedrijfsactiviteiten3. Hierin wordt
per bedrijfssoort aangegeven welke milieu-invloed (in de vorm van geur, stof, geluid
en gevaar) hiervan kan uitgaan en welke afstand hierbij (minimaal) in acht genomen
moet worden. Hierbij onderscheidt de VNG diverse omgevingstypen. Het achterlig-
gende idee is dat de gevoeligheid van een gebied voor bepaalde hinder afhankelijk
is van het omgevingstype. De door de VNG aangegeven afstanden betreffen een
rustige woonwijk. De mate van milieuhinder bepaalt in welke van de zes milieucate-
gorieën een bedrijfssoort is ingedeeld. Daarbij omvat categorie 1 de lichtste en cate-
gorie 6 de zwaarste vormen van bedrijvigheid. In principe is bedrijvigheid behorende
tot de categorie 1 goed te mengen met de functie wonen, dit geldt in de meeste
gevallen ook voor de categorie 2-bedrijven. Het is wenselijk om de bedrijvigheid in
de categorie 3 te clusteren en een zonering in acht te nemen. Vanaf categorie 4 is
menging met milieugevoelige functies niet mogelijk.
In het vigerende bestemmingsplan ‘Copal terreinen’ is ten aanzien van de hinder-
contouren van omliggende bedrijvigheid het volgende gesteld:

De locatie ‘Driehoeven-Langeweg’ kent een vijftal hindercontouren. De activiteiten
van een fysiotherapiepraktijk (Gildepad 6a) vinden binnen plaats zodat van geluids-
overlast geen sprake is. Voor een fysiotherapiepraktijk geldt een richtafstand van 10
meter. De afstand tussen de fysiotherapiepraktijk en de dichtstbijzijnde woonbe-
stemming is echter groter dan 10 meter, waardoor deze fysiotherapiepraktijk geen
belemmering oplevert.

De hindercontour van het garagebedrijf aan Gildepad 10 is 30 meter. De hindercon-
tour overlapt het plangebied echter niet. Dit bedrijf vormt derhalve geen belemme-
ring voor de planontwikkeling.

Bij het op Gildepad 12 gevestigde schildersbedrijf kan op basis van de lijst van be-
drijfsactiviteiten sprake zijn van de hindercirkels geur, geluid en gevaar. Het schil-
dersbedrijf heeft echter geen spuitcabine waardoor geen sprake zal zijn van geu-
roverlast. De activiteiten vinden binnen plaats en alleen in de dagperiode, waardoor
geluidsoverlast niet hoeft plaats te vinden. De opslag van brandgevaarlijke stoffen
vindt plaats in een kluis die dient te voldoen aan de CPR 15-1. De opslag vindt achter
in het bedrijf plaats waardoor de gevaarcirkel niet over onderhavige bouwlocatie
ligt.

                                                     
3 VNG, VNG-handreiking "Bedrijven en Milieuzonering, 2009.
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Het meest kritische aspect bij de brandweerkazerne (Gildepad 14) betreffen de
maximale geluidsniveaus, veroorzaakt door transport en sirenes, die ook in de
nachtperiode kunnen plaatsvinden. Maatregelen tegen deze overlast zijn niet te
nemen. In de handreiking industrielawaai en vergunningverlening van het ministerie
van VROM is aangegeven, dat in bijzondere gevallen waarin sprake is van het alge-
meen belang, de maximale geluidsniveaus uitgesloten mogen worden van toetsing.
Het uitrukken van brandweerwagens staat hierbij expliciet genoemd. Op grond
hiervan mag gesteld worden dat de brandweerkazerne geen bezwaren oplevert
voor de realisatie van de woningen. Daar komt nog bij dat de brandweerkazerne in
de loop van 2011, of begin 2012, zal verhuizen naar de Helvoirtseweg.

Conclusie
De gewenste woningen kunnen zonder belemmeringen ten aanzien van hindercon-
touren doorgang vinden. Er kan worden geconcludeerd dat er sprake is van een
goed woon- en leefklimaat op het gebied van bedrijven en milieuzonering.

4.3 Geluid

In de Wet geluidhinder (Wgh) is vastgesteld, indien in het plangebied geluidgevoe-
lige functies (zoals woningen) zijn voorzien binnen de invloedssfeer van
(weg)verkeerslawaai, akoestisch onderzoek uitgevoerd dient te worden.

Wegverkeerslawaai
Voor wat betreft wegverkeerslawaai geldt dat er onderzoek uitgevoerd dient te
worden voor alle straten en wegen, met uitzondering van:
• wegen die in een als ‘woonerf’ aangeduid gebied liggen;
• wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt.

De wegen in de omgeving van het plangebied en in het plangebied zelf hebben een
maximumsnelheid van 30 km/uur. Voorliggend plangebied ligt dus volledig binnen
een langzaam verkeerszone (30 km/uur) waardoor geen nadelige gevolgen verwacht
worden voor wat betreft de geluidbelasting van de nieuwe woningen binnen het
voorliggend bestemmingsplan.

De beoogde woningen binnen voorliggend plangebied liggen niet binnen een bij de
Wet geluidhinder aangegeven zoneplichtige weg(en). Een verkeersonderzoek naar
geluidbelasting is derhalve niet nodig op basis van de Wet geluidhinder. De ge-
meente heeft echter gesteld dat een geluidsonderzoek naar wegverkeerslawaai toch
noodzakelijk is voor het opstellen van dit uitwerkingsplan. Een en ander in het ka-
der van een ‘goede ruimtelijke ordening’.
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Conclusie
In het akoestisch onderzoek wordt geconcludeerd dat het bouwplan buiten de ge-
luidszone van gezoneerde wegen is gelegen. In het kader van de wet geluidhinder
worden geen restricties gesteld aan de hoogte van optredende gevelbelastingen.

Aangezien op basis van de Wet geluidhinder slechts een Hogere Waarde kan wor-
den verleend voor woningen binnen de geluidszone van gezoneerde wegen (dus
niet van 30 km/uur wegen) kan voor dit plan geen Hogere Waarde worden aange-
vraagd en verleend. Echter, gezien het feit dat de overschrijding op de waarneem-
punten 6 en 11 binnen de grenzen liggen van de maximale ontheffingswaarde voor
de wel gezoneerde wegen, kan worden gesteld dat een acceptabele geluidssituatie
ontstaat. Het gaat immers om een beperkte overschrijding. Daar komt nog bij dat
iedere woning in het plangebied minstens één geluidsluwe gevel bezit.

Gezien de bepaalde optredende gevelbelastingen dient rekening te worden gehou-
den met het feit dat er als gevolg van het bouwbesluit plaatselijk (waarneempunten
6 en 11, zoals genoemd in het bijgevoegde akoestisch onderzoek) zwaardere eisen
worden gesteld aan de geluidwering van de gevel(s). In een aanvullend onderzoek
bij de aanvraag voor een omgevingsvergunning ten behoeve van bouwen dienen de
te treffen geluidwerende maatregelen te worden bepaald.

4.4 Bodem

Voor dit uitwerkingsplan is geen bodemonderzoek uitgevoerd. Voor het reeds vige-
rende bestemmingsplan Copalterreinen is wel een bodemonderzoek uitgevoerd
(2004). De tekst die hierover in het vigerende bestemmingsplan is opgenomen luidt
als volgt:

De onderzoekshypothese, opgesteld na het vooronderzoek, kan voor het merendeel
van de deellocaties worden bevestigd, aangezien in de grond of het grondwater
licht tot sterk verhoogde gehalten worden aangetroffen. Voor de deellocaties D, E
en I wordt de hypothese verworpen, aangezien in de grond en het grondwater geen
verhoogde gehalten van de geanalyseerde stoffen zijn aangetroffen.

Ter plaatse van de ‘voormalige’ opslag afgewerkte olie is in de naar olie geurende
boven- en ondergrond een sterke verontreiniging met minerale olie aanwezig met
een omvang van 45 m³. Ter plaatse van de ‘opslag bestrijdingsmiddelen buitenter-
rein’ is in de naar brandstof geurende ondergrond een sterke verontreiniging met
minerale olie aanwezig van 100 m³. Ter plaatse van het oostelijke deel van de loca-
tie, globaal ten zuiden van de inrit, is in de boven- en ondergrond een sterke veront-
reiniging met lood en zink aanwezig van 200 m³. Ter plaatse van de wasplaats is in
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de naar brandstof geurende boven– en ondergrond een sterke verontreiniging met
minerale olie aanwezig van circa 450 m³.

Ter plaatse van de romneyloods is in de ondergrond ter plaatse van de bovengrond-
se dieseltank, en de opslag van olievaten een matige verontreiniging met minerale
olie aanwezig. Er wordt niet verwacht dat ter plaatse sprake is van > 25 m³ sterk
verontreinigde grond.

Naar aanleiding van de beschikbare onderzoeksgegevens kan gesteld worden, dat in
globaal 795 m³ grond de interventiewaarden voor minerale olie, lood en zink wor-
den overschreden. Met betrekking tot deze verontreiniging kan gesteld worden, dat
sprake is van een geval van ernstige bodemverontreiniging wat op enige tijd gesa-
neerd dient te worden.

Op basis van de Wet Bodembescherming dient in principe een nader onderzoek te
worden verricht naar het aangetroffen matig verhoogde gehalte aan arseen in het
grondwater ter plaatse van de opslag bestrijdingsmiddelen (buitenterrein). In on-
derhavig geval wordt nader onderzoek echter vooralsnog niet zinvol geacht, omdat
er geen sprake is van een aanwijsbare bron. Er is waarschijnlijk sprake van een ver-
hoogde achtergrondwaarde. Ter plaatse van de overige deellocaties zijn, naar aan-
leiding van de aangetroffen gehalten, geen vervolgacties noodzakelijk. Gezien het
feit dat ter plaatse van de ‘voormalige’ opslag afgewerkte olie, de ‘opslag bestrij-
dingsmiddelen buitenterrein’, het oostelijke deel van de locatie globaal ten zuiden
van de inrit en de wasplaats, sprake is van een ernstig geval van bodemverontreini-
ging, dient een saneringsplan te worden opgesteld en dient de saneringsurgentie te
worden bepaald. Met betrekking tot de matige grondverontreiniging ter plaatse
van de romneyloods wordt, gezien de toekomstplannen (nieuwbouw), is geadvi-
seerd een plan van aanpak op te stellen en deze voor te leggen aan de provincie.
Grond uit de ‘licht’ verontreinigde trajecten kan binnen de locatie worden herge-
bruikt.

Op 22 juli 2005 is door de heer J.C.H. Copal een melding ingevolge artikel 28 lid 1
Wbb ingediend bij Gedeputeerde Staten. Inmiddels is een saneringsplan opgesteld,
ingediend en goedgekeurd. De sanering start in 2011.



Hoofdstuk 4 27

4.5 Externe veiligheid

Externe veiligheid speelt een steeds belangrijkere rol in de ruimtelijke ordening. Het
is dan ook van belang inzicht te krijgen in de objecten en elementen in of nabij het
plangebied die de externe veiligheid in het gebied kunnen beïnvloeden. Concreet
gaat het om:
• risicoveroorzakende leidingen in en nabij het plangebied;
• andere risico-opleverende transportroutes over water-, spoor- en/of autowegen;
• risicoveroorzakende inrichtingen zoals LPG-tankstations en bedrijven.

Voor het transport van gevaarlijke stoffen is die risiconormering verwoord in de
‘Nota Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen’ (RNVGS4). Bij ontwikkelingen
moet rekening gehouden worden met de vastgestelde risiconormeringen ten aan-
zien van de externe veiligheid.
Het Besluit externe veiligheid inrichtingen en de bijbehorende regeling Externe Vei-
ligheid inrichtingen zijn op 27 oktober 2004 in werking getreden. Hiermee zijn de
risiconormen met betrekking tot bedrijven met gevaarlijke afvalstoffen wettelijk
vastgelegd. Het besluit heeft als doel zowel individuele als groepen burgers een
minimum beschermingsniveau te bieden tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen.
Om dit doel te bereiken verplicht het besluit afstand te houden tussen gevoelige
objecten en risicovolle bedrijven. Tevens beperkt het besluit het totale aantal aan-
wezige personen in de directe omgeving van een risicovol bedrijf. Gemeente en pro-
vincies moeten de normen uit het besluit naleven bij het opstellen en wijzingen van
bestemmingsplannen en bij het verlenen van milieuvergunningen.
In het besluit wordt onderscheid gemaakt in bestaande kwetsbare objecten5 en
nieuwe kwetsbare objecten6. Voor nieuwe kwetsbare objecten geldt te allen tijde
een plaatsgebonden risico van 10-6. Dit wil zeggen dat nieuwe kwetsbare objecten
buiten de 10-6 contour van een risicovolle inrichting moeten liggen. Voor bestaande
kwetsbare objecten geldt dat uiterlijk binnen 3 jaar na het inwerking treden van het
besluit alle kwetsbare objecten buiten de 10-5 contour van een risicovolle inrichting
moeten liggen en dat op 1 januari 2010 alle kwetsbare objecten buiten de 10-6 con-
tour van een risicovolle inrichting moeten liggen.

Plangebied
Het plangebied is gelegen in de kern Haaren. Het plangebied wordt geheel omslo-
ten door stedelijk gebied.

                                                     
4 RNVGS: Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen; Kamerstuk II, 1996, 24611, nrs. 1-2.
5 o.a. vastgesteld bestemmingsplan of vrijstellingsbesluit op grond waarvan de bouw of vestiging van

kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten is toegelaten.
6 o.a. een bestemmingsplan dat wordt vastgesteld of herzien, inclusief de goedkeuring daarvan.
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Uitsnede Risicokaart provincie Noord-Brabant

Kabels, leidingen, transportroutes
Het plangebied wordt niet overlapt door de effectgebieden van kabels, leidingen
en/of transportroutes. Ten aanzien van deze punten zijn geen belemmeringen aan-
wezig.

Inrichtingen
In het kader van het bestemmingsplan ‘Copalterrein’ een externe veiligheidstoets
uitgevoerd, aangezien het plangebied zich bevond binnen het effectgebied van een
mogelijk ongeval met LPG van het LPG tankstation dat is gelegen aan de Haarendijk
(ten oosten van het plangebied). De afgifte van LPG is echter in 2008 en de milieu-
vergunning hiervoor is ingetrokken. Dit vormt derhalve geen belemmering (meer)
voor de ontwikkeling.

Conclusie
Op basis van het milieuaspect externe veiligheid zijn er geen belemmeringen. Het
plangebied bevindt zich niet in het invloedsgebied van kabels, leiding, transportrou-
tes of inrichtingen. Het realiseren van 29 woningen vormt geen belemmering. Dit
uitwerkingsplan kan daardoor zonder belemmeringen op het gebied van externe
veiligheid doorgang vinden.
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4.6 Flora en fauna

Bij ruimtelijke planvorming is een toetsing aan de natuurwetgeving verplicht. Door
middel van een verkennend flora- en faunaonderzoek (op basis van bronnenonder-
zoek en verkennend veldbezoek) is een beoordeling gemaakt van de effecten die
het plan zal hebben op beschermde natuurwaarden. Hierdoor wordt duidelijk of het
plan in overeenstemming is met de natuurwetgeving.

4.6.1 Natuurwetgeving

De bescherming van de natuur is in Nederland vastgelegd in respectievelijk de Na-
tuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet.

De Natuurbeschermingswet heeft betrekking op de Europees beschermde Natura
2000-gebieden en de Beschermde natuurmonumenten. Ruimtelijke ontwikkelingen
die effecten hebben op de vastgestelde natuurwaarden van deze gebieden, zijn in
beginsel niet toegestaan. Indien er een kans bestaat dat effecten zullen optreden,
dienen deze vooraf in kaart gebracht en beoordeeld te worden.

De Flora- en faunawet heeft betrekking op alle in Nederland in het wild voorko-
mende zoogdieren, (trek) vogels, reptielen en amfibieën, op een aantal vissen, li-
bellen en vlinders, op enkele bijzondere en min of meer zeldzame ongewervelde
diersoorten (uit de groepen kevers, mieren, schelp- en schaaldieren) en op een hon-
derdtal vaatplanten. Bij ruimtelijke ontwikkelingen hoeft echter alleen rekening
gehouden te worden met de juridisch zwaarder beschermde soorten uit 'tabel 2' en
'tabel 3' van de Flora- en faunawet, en met vogels. Voor deze soorten moet een
ontheffing worden aangevraagd wanneer een ruimtelijke ontwikkeling leidt tot
schade aan de soort of verstoring van leefgebied. Voor soorten van 'tabel 3' en vo-
gels geldt hierbij een strenger afwegingskader dan voor soorten van 'tabel 2'. Voor
soorten van 'tabel 2' en vogels geldt bovendien dat een ontheffing niet nodig is
wanneer gewerkt wordt conform een door LNV goedgekeurde gedragscode.

4.6.2 Methode

In de quick-scan worden de gevolgen van de ruimtelijke ingreep afgezet tegen de
aanwezige natuurwaarden vanuit de Flora- en faunawet. Deze werkwijze vloeit
voort uit de ‘Wijziging beoordeling ontheffing Flora- en faunawet bij ruimtelijke
ingrepen’ van het Ministerie van LNV van september 2009. Om een beeld te krijgen
van de natuurwaarden is op 12 januari 2011 een veldbezoek gebracht aan het plan-
gebied. Het doel van dit verkennende terreinbezoek was een beeld te krijgen van de
gebiedskenmerken, het grondgebruik en de mogelijke natuurwaarden binnen het
plangebied. Mogelijke verblijfplaatsen en sporen van dieren zijn onderzocht. Aan de
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hand van de ontwerptekening is vervolgens een inschatting gemaakt van de effec-
ten van de ruimtelijke ontwikkeling op beschermde natuurwaarden.

Naast een veldbezoek wordt er een bronnenonderzoek gedaan. Voor dit bronnen-
onderzoek is gebruik gemaakt van vrij beschikbare gegevens, zoals de provinciale
natuurgegevens en algemene verspreidingsatlassen. Er zijn geen gegevens aange-
kocht bij Natuurloket omdat door het veldbezoek en de vrij beschikbare gegevens
reeds een duidelijk beeld is verkregen van de aanwezige natuurwaarden. Aan de
hand van het uitgevoerde onderzoek wordt een effectinschatting gemaakt. Dit
wordt meegenomen in de advisering voor de voorgenomen ontwikkeling.

4.6.3 Ecologische gebiedsbeschrijving

Het plangebied is zuidelijk gelegen van het centrum van de kern van de gemeente
Haaren. Het plangebied wordt aan alle kanten begrensd door gebouwen (woningen
en winkels) en wegen (aan de noordzijde de Driehoeven, aan de oostzijde de Ne-
melaerstraat, aan de zuidzijde het Gildepad en aan de westzijde de Langeweg).

Het plangebied zelf is deels onbebouwd en heeft een opslagfunctie, maar is deels
bebouwd met een voormalig schoolgebouw (die intact zal blijven), een kantoorge-
bouw / showroom met daarachter drie aaneengeschakelde loodsen naar het zuiden
en een opslagloods achter het schoolgebouw. Verder zijn er nog een losstaande
vervallen loods en twee open loodsen in het zuidelijke deel van het plangebied
aanwezig die afgebroken zullen worden. Het terrein is voor het grootste gedeelte
verhard en onbegroeid; begroeiingen bevinden zich enkel aan de randen van het
plangebied en langs de randen van het grasland in het zuidelijke deel van het plan-
gebied.

4.6.4 Gebiedsbescherming

Het plangebied ligt buiten de invloedssfeer van door de Natuurbeschermingswet
beschermde gebieden. Het dichtstbijzijnde wettelijk beschermde gebied, het Natura
2000-gebied ‘Kampina & Oisterwijkse Vennen’, ligt op ongeveer 1,5 km afstand van
het plangebied. Het projectgebied valt ook buiten de door de Provincie Noord-
Brabant aangewezen natuurgebieden van de Ecologische Hoofdstructuur (EHS).
Mogelijk verstorende effecten van woningbouwplannen zijn: versnippering, veran-
dering van de waterhuishouding, verstoring door licht, geluid, trillingen en mense-
lijke activiteit etc. Effecten van de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling op het
beschermde gebieden zijn over deze afstand redelijkerwijs uit te sluiten. Vanuit pro-
vinciaal beleid hoeft daarom geen rekening te houden met de wettelijke gebiedsbe-
scherming en planologische bescherming van natuurwaarden.
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4.6.5 Beschermde soorten

Flora en vegetatie
Tijdens het veldbezoek zijn in het plangebied geen beschermde of bedreigde plan-
tensoorten waargenomen. In het plangebied komen algemene soorten zoals berken,
Klimop, Riet, Beuk, Esdoorn, Boerenwormkruid, wilg, Braam en gele composieten. Er
is op enkele plaatsen sierheesters, Hulst en andere tuinbeplanting aanwezig binnen
het plangebied. Op basis van de resultaten uit het veldbezoek is het voorkomen van
beschermde of bedreigde soorten in het plangebied uit te sluiten. In de planvorming
hoeft geen rekening gehouden te worden met beschermde plantensoorten.

Zoogdieren
In het plangebied zijn, behalve sporen van Konijn, tijdens het veldbezoek geen spo-
ren van beschermde diersoorten waargenomen. Behalve Konijn kunnen enkele al-
gemeen beschermde diersoorten van beschermingsniveau 1, zoals Egel en Huisspits-
muis, op enige wijze in het gebied voorkomen. Voor deze soorten geldt een alge-
mene vrijstelling van de Flora- en faunawet bij ruimtelijke ontwikkelingen. Op basis
van algemene verspreidingsgegevens en habitatvoorkeur is het voorkomen van
strenger beschermde grondgebonden soorten op deze locatie redelijkerwijs uit te
sluiten.

Tevens is gelet op de aanwezigheid van potentiële verblijfplaatsen van vleermuizen
(holle bomen en gebouwen). In het plangebied zijn in het geheel geen holle bomen
waargenomen. De te slopen bebouwing is aan de buitenzijde en aan de binnenzijde
geïnspecteerd. Daarbij zijn er voldoende invliegmogelijkheden geconstateerd, maar
zijn geen geschikte verblijfplaatsen voor vleermuizen waargenomen (geen spouwen
en geen ruimte tussen het plafon en het dak of juist te open tussen plafon en dak.
Het plangebied is verder gezien de beperkte omvang, de verhardingen en het ont-
breken van lijnstructuren verwaarloosbaar als onderdeel van een foerageergebied of
vliegroute van vleermuizen.

Vogels
In en rondom het plangebied zijn geen soorten met jaarrond beschermde nestplaat-
sen volgens de ‘Aangepaste lijst jaarrond beschermde vogelnesten’ van het Ministe-
rie van LNV (2009) aangetroffen.

Algemene soorten, zoals Ekster, Stads- en Houtduif, Merel en Roodborstje, kunnen
tot broeden komen binnen het plangebied. Zo is er een nest aangetroffen in de
oude kar die op het terrein staat. Vogelnesten zijn uitsluitend beschermd gedurende
de periode dat deze nesten in gebruik zijn, dat wil zeggen in de broed- en nestperi-
ode. Het is in de praktijk niet mogelijk om een ontheffing te verkrijgen voor het
verwijderen of verstoren van deze nesten in deze periode. Het is aan te bevelen om
de beplanting en spullen op het terrein weg te halen in de periode dat de kans op
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broedende vogels het kleinst is. Dit is het geval in de periode van september tot en
met maart. Indien dit niet mogelijk is, is het nodig om voorafgaand aan de werk-
zaamheden het terrein te laten controleren op aanwezige broedvogels. Wanneer
dan geen vogels op het terrein nestelen, kan alsnog begonnen worden met de in-
greep. Een ontheffing voor vogels is in dit geval niet nodig.

Overige diersoorten
Het voorkomen van vissen in het plangebied is uit te sluiten vanwege het ontbreken
van water. Als landbiotoop voor amfibieën en reptielen heeft het plangebied slechts
een marginale functie door het ontbreken van schuilplaatsen of een geschikte ex-
tensieve vegetatie. De winter is een slechte periode om ongewervelde dieren waar
te nemen. Voor beschermde ongewervelde soorten heeft het plangebied weinig
waarde vanwege het ontbreken van geschikte biotopen; er zijn geen bijzondere
vegetaties aanwezig die bijvoorbeeld geschikt zijn voor vlinders. Negatieve effecten
op deze soortgroepen zijn derhalve redelijkerwijs uit te sluiten.

4.6.6 Conclusie en advies

Op basis van het verkennende veldonderzoek en de geraadpleegde bronnen kan
geconcludeerd worden dat er geen belemmeringen op het gebied van natuurwet-
geving en -beleid zijn. Er is geen aanleiding tot het doen van aanvullend
(veld)onderzoek. Op basis van het voorgaande kan het ruimtelijk plan, wat betreft
het onderdeel natuur, in de huidige vorm doorgang vinden.

Omdat het in de praktijk niet mogelijk is om een ontheffing te verkrijgen voor het
verwijderen of verstoren van vogelnesten in de broedperiode, is het aan te bevelen
om de ontwikkeling te laten plaatsvinden in de periode dat de kans op broedende
vogels het kleinst is. Dit is het geval in de periode van september tot en met maart.
Indien dit niet mogelijk is, is het nodig om voorafgaand aan de werkzaamheden de
buitenkant van het gebouw, open loodsen en andere geschikte nestelplekjes (zoals
in de oude kar) te laten controleren op aanwezige broedvogels. Wanneer dan geen
vogels op het terrein nestelen, kan alsnog begonnen worden met de ingreep.

4.7 Kabels en leidingen

Ter plaatse van het plangebied zijn voor zover bekend geen kabels en/of leidingen
aanwezig die belemmeringen opleveren voor de toekomstige ontwikkeling.
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4.8 Luchtkwaliteit

De ontwikkeling betreft het juridisch-planologisch toestaan van het bouwen van 29
woningen in het plangebied. Dit is er één meer dan in de bestemming ‘uit te werken
woondoeleinden waren opgenomen’ in het reeds vastgestelde bestemmingsplan
‘Copalterrein’. De huidige ontwikkeling betreft 29 woningen. Het toestaan van 28
woningen binnen deze bestemming is voor wat betreft luchtkwaliteit reeds gemoti-
veerd in het vigerende bestemmingsplan. Het toestaan van 29 woningen blijft NIBM,
waardoor het aspect luchtkwaliteit geen belemmering is voor dit uitwerkingsplan.

De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de
Wet milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Bij de start van nieuwe bouwprojecten moet
onderzocht worden of het effect van een nieuw initiatief relevant is voor de lucht-
kwaliteit. Er is geen relevantie als aannemelijk kan worden gemaakt, dat de lucht-
kwaliteit “niet in betekenende mate” aangetast wordt. Daartoe is een algemene
maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ (Besluit NIBM) en een ministeriële
regeling NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoeringsregels vastgelegd
zijn die betrekking hebben op het begrip NIBM.

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor-
en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende 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 van de luchtkwaliteit achterwege
blijven.

Conclusie
De in dit bestemmingsplan opgenomen ontwikkeling valt onder de in de regeling
NIBM opgenomen lijst met categorieën van gevallen. Dat betekent, dat een lucht-
kwaliteitonderzoek niet noodzakelijk is voor het toestaan van 29 woningen en er
voor wat betreft luchtkwaliteit geen belemmeringen zijn voor de voorgestane ont-
wikkeling.

4.9 Waterhuishouding

Per 1 november 2003 is het verplicht om bij ruimtelijke ingrepen de watertoets toe
te passen. Hierin moet inzicht worden geboden in de effecten van het initiatief op
de waterhuishouding. In het kader van de watertoets dient de gemeente vooraf-
gaand aan de opstelling van de ruimtelijke onderbouwing het voornemen van de
ruimtelijke ingreep (inclusief bouwplan) aan het waterschap te verzenden. Hiertoe
moet, afhankelijk van de ingreep, één of meerdere malen overleg gevoerd worden
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met de waterbeheerder. De gemeente en het waterschap kunnen afspraken maken
over de wijze waarop het aspect water in het ruimtelijk plan is opgenomen.

Beleidskader
Relevante beleidsstukken op het gebied van water zijn het provinciale Waterplan
van Noord-Brabant, het Waterbeheersplan 2010-2015 van waterschap De Dommel,
het Nationaal Waterplan, het rapport Waterbeleid voor de 21ste eeuw, Nationaal
Bestuursakkoord Water en de Europese Kaderrichtlijn Water. Belangrijkste geza-
menlijke punt uit deze beleidsstukken is dat water een belangrijk sturend element is
in de ruimtelijke ordening.

De bekende drietrapsstrategieën zijn leidend:
• vasthouden-bergen-afvoeren (waterkwantiteit);
• voorkomen-scheiden-zuiveren (waterkwaliteit).

Daarnaast is de ‘Beleidsbrief regenwater en riolering’ nog relevant. Hierin staat hoe
het beste omgegaan kan worden met het hemelwater en het afkoppelen daarvan.

Waterschap De Dommel: Waterbeheerplan 2010-2015 ´Krachtig water´
Het waterbeheerplan beschrijft de doelen en inspanningen van Waterschap De
Dommel voor de periode 2010-2015. In het plan worden de volgende thema´s be-
handeld:
• Droge voeten;
• Voldoende water;
• Natuurlijk water;
• Schoon water;
• Schone waterbodem;
• Mooi water.

Binnen de kerntaken worden twee onderwerpen met hoge prioriteit aangepakt:
• Het voorkómen van wateroverlast;
• Het herstellen van het watersysteem van Natura 2000-gebieden.

De inspanningen zijn gericht op het realiseren van de waterbergingsgebieden voor
2015, waarbij de gebieden ten behoeve van het bebouwd gebied de allerhoogste
prioriteit hebben. Het herstel en de bescherming van de leefgebieden voor zeldza-
me planten- en diersoorten in Natura 2000-gebieden zijn urgent. Daarom geeft het
waterschap De Dommel voorrang aan maatregelen in het watersysteem die hieraan
bijdragen.

Dit waterbeheerplan beschrijft hoe waterschap De Dommel samen met andere par-
tijen invulling willen geven aan het waterbeheer. Het betreft alle aspecten rondom
het beheer van de watergangen, stuwen, gemalen, transportstelsels en rioolwater-
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zuiveringen, zowel onder normale omstandigheden als in het geval van calamitei-
ten.

Bovenstaand beleid betekent onder andere dat er ‘hydrologisch neutraal’ moet
worden gebouwd. Dit houdt in dat het hemelwater dat op daken en verharding
valt, in principe niet versneld mag worden afgevoerd. Er zal moeten worden gezocht
naar vormen van hergebruik, vasthouden of bergen van hemelwater. Vermenging
van vuil en schoon (hemel-) water wordt niet wenselijk geacht.

Waterschap De Dommel: Beleidsnota uitgangspunten Watertoets
Het bestemmingsplan biedt ruimte aan nieuwbouw. Op deze nieuwbouwplannen in
relatie tot duurzaam omgaan met water zijn de volgende beleidsuitgangspunten
van het waterschap De Dommel van toepassing:
• Gescheiden houden van vuil water en schoon hemelwater: het streven is het

schone regenwater af te koppelen. Hierbij wordt het vuile water via de riolering
afgevoerd en blijft het schone regenwater in het ideale geval binnen het pro-
jectgebied;

• Voor de afweging van de wijze waarop met het afgekoppelde schone hemelwa-
ter moet worden omgegaan gelden de volgende afwegingsstappen: hergebruik
– infiltratie – buffering – afvoer;

• Hydrologisch Neutraal bouwen: bij nieuwe ontwikkelingen dient de hydrologi-
sche situatie minimaal gelijk te blijven aan de uitgangssituatie. De Gemiddeld
Hoogste Grondwaterstang (GHG) mag niet verlaagd worden en het waterpeil
sluit aan bij optimale grondwaterstanden;

• Water als kans: de belevingswaarde van water kan bijvoorbeeld voor meerwaar-
de zorgen;

• Meervoudig ruimtegebruik: omdat de vierkante meters duur zijn, wordt aange-
raden naar meervoudig grondgebruik te kijken. Op deze manier kan het ‘verlies’
van vierkante meters door de ruimtevraag van water beperkt worden;

• Voorkomen van vervuiling: nieuwe bronnen van verontreiniging dienen zoveel
mogelijk voorkomen te worden.

Wateroverlastvrij bestemmen: bij dit uitgangspunt wordt al voldaan aan extreme
situaties (NBW-norm7). De voorkeur gaat uit naar het ontwikkelen op locaties die als
gevolg van hun ligging ‘hoog en droog genoeg’ zijn en daarmee voldoen aan de
NBW-norm voor de toekomstige functie, zodat ’wateroverlastvrij bestemd’ wordt.
Indien dit niet mogelijk of wenselijk is zal gezocht moeten worden naar compense-
rende of mitigerende maatregelen die het gewenste beschermingsniveau tegen
wateroverlast helpen realiseren.

                                                     
7 Het Nationaal Bestuursakkoord Water (2003): door het Nationaal Bestuursakkoord Water (NBW)

vastgestelde werknormen voor het bepalen aan welke bui het type grondgebruik getoetst wordt vol-
gens de normen.
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Gemeente Haaren: Gemeentelijk rioleringsplan
In het VGRP van de gemeente Haaren is opgenomen: het hemelwater moet bij een
inbreidingslocatie worden verwerkt op eigen terrein. De voorziening dient gedimen-
sioneerd te worden op T=10, betrokken over het verhard oppervlak van gebouwen
en verharding. Indien geen bijbehorend infiltratieonderzoek wordt uitgevoerd is de
richtlijn 30 mm over het aangesloten verhard oppervlak. Een nooduitlaat dient bo-
vengronds te worden aangeboden. Er wordt géén rekening gehouden met het be-
staande verharde oppervlak. Dit is een aanvullende eis van de gemeente en wijkt af
van het HNO-tool van het Waterschap.

Samenwerking met de waterbeheerder
De waterparagraaf wordt in het kader van de watertoets door de gemeente Haaren
voorgelegd aan waterschap de Dommel.

Kenmerken van het watersysteem
Er is in het kader van het bestemmingsplan ‘Copal – terreinen’ reeds een bodem-
kundig/hydrologische verkenning uitgevoerd. Daarnaast is mede op basis van de
resultaten van de bodemkundig/hydrologische verkenning en de uitgangspunten die
voortvloeien uit het proces van de Watertoets en het stedenbouwkundig plan, een
principeplan water opgesteld. Het doel van het principeplan is om te komen tot een
bodemkundig/hydrologisch advies en een aantal bodemkundige en hydrologische
bouwstenen voor de verdere uitwerking van voorliggend plangebied. De uitkomsten
van de verkenning hebben geleid tot een waterparagraaf dat is opgenomen in het
vigerend bestemmingsplan ‘Copalterreinen’. Deze waterparagraaf vormt de basis
voor de omgang met water in dit uitwerkingsplan.

Water in relatie tot de gewenste ontwikkeling
De locaties zijn op basis van de bodemkundige/hydrologische verkenning voldoende
ontwaterd voor secundaire wegen en woningen. Ophoging of drainage is dan ook
niet noodzakelijk.

Wateroverlast treedt in de huidige situatie niet op in het plangebied. De bestem-
mingswijziging mag niet leiden tot het optreden van wateroverlast in of buiten het
plangebied. Dit betekent dat afstromend hemelwater in het plangebied, daar waar
praktisch inpasbaar, moet worden vastgehouden en gecontroleerd dient te worden
afgevoerd naar het afwateringssysteem van de gemeente Haaren. Wateroverlast ter
plaatse van de woningen in het plangebied wordt voorkomen door het minimaal
bouwpeil 0,2 m hoger te leggen dan het minimaal wegpeil.

In overleg met waterschap en gemeente is overeen gekomen het hemelwater van
alle deellocaties van de copalterreinen, waaronder locatie Driehoeven-Langeweg
gescheiden aan de perceelsgrens aan het bestaande gemengde rioolstelsel aan te
bieden. Op de deellocatie Driehoeven-Langeweg wordt het hemelwater bovendien
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geretendeerd tot een neerslaggebeurtenis van eens per 10 jaar. De retentievoorzie-
ning wordt voorzien van een overstortmogelijkheid (capaciteit 1 l/s/ha) naar de be-
staande gemengde riolering.

Hemelwaterafvoer
Hemelwater van verhard oppervlak in het plangebied wordt apart ingezameld. Con-
form de waterparagraaf in het principeplan water, opgesteld door Arcadis zal het
hemelwater worden vastgehouden in een retentievoorziening ter grootte van 217
m³. Uitgangspunt hierbij is een toename van verhard oppervlak van 4430 m² bij een
neerslaggebeurtenis van eens per 10 jaar (T=10).

Een open berging binnen het plangebied wordt om financiële en beheertechnische
redenen niet als doelmatig gezien. Een ondergrondse berging onder de gronden
met de bestemming ‘Verkeer’ behoort wel tot de mogelijkheden. Rekening moet
worden gehouden met een maatgevende hoogste grondwaterstand van 7,6 m +NAP
(0,7 m-mv). Het totaaloppervlak van de berging zal zodoende uitkomen op 540 m².
Dit oppervlak is binnen de bestemming verkeer aanwezig. Het Gemeentelijke Riole-
ringsplan (VGRP) geeft aan dat de afvoer op oppervlaktewater moet plaatsvinden.
Onderzocht zal moeten worden of een afvoer naar de greppel ten oosten van het
plangebied kan worden gerealiseerd.

De gemeente kan, onder voorwaarde, de bergingseis van 217 m³ overnemen. De
berging kan worden gecombineerd met een reeds geplande berging voor afkoppel-
plannen van het centrumgebied Haaren. Deze berging zal worden gerealiseerd in
het gebied ten oosten van de Lambertuskerk aan de Mgr. Bekkersplein. Over een
overname van de berging is nog geen overeenstemming bereikt.

Vuilwaterafvoer
Het huishoudelijke afvalwater wordt binnen het plangebied ingezameld en vervol-
gens afgevoerd naar de vuilwaterriolering van Haaren. Hiermee wordt in het plan-
gebied invulling gegeven aan het principe schone en vuile waterstromen optimaal te
scheiden.

Waterkwaliteit
Het watersysteem van het plangebied vraagt om een zorgvuldige omgang. De toe-
komstige bewoners zullen worden geïnformeerd over het aanwezige watersysteem
en de randvoorwaarden die het systeem met zich brengt. De kwaliteit van het
grondwater wordt gewaarborgd door in het plangebied geen uitloogbare materia-
len, of (chemische) onkruidbestrijdingsmiddelen te gebruiken en geen auto’s te was-
sen.

Aangezien het gebied nabij een grondwaterwingebied ligt, is het bewaken van de
grondwaterkwaliteit belangrijk. Het plangebied ligt in de boringsvrije zone van het
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waterwingebied Haaren. Indien noodzakelijk zal ontheffing aangevraagd dienen te
worden roeren van de gronden dieper dan 10 meter. In dit plan wordt de bodem
niet tot deze diepte geroerd, waardoor een ontheffing niet noodzakelijk is.

4.10 Archeologische en cultuurhistorische waarden

Archeologisch vooronderzoek
Voorliggend plangebied is gelegen in de bebouwde kom van Haaren en is derhalve
niet gewaardeerd op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW, 2e gene-
ratie, Amersfoort, 2000). Wel heeft de directe omgeving van het plangebied dat
gelegen is buiten de bebouwde kom van Haaren, een middelhoge tot hoge archeo-
logische verwachtingswaarde.

Het voorgaande in acht genomen en het feit dat geplande bouw- of graafwerk-
zaamheden het archeologisch bodemarchief gaan verstoren, is in februari 2004 een
archeologisch vooronderzoek uitgevoerd voor voorliggend plangebied.

Het onderzoek heeft als doel de archeologische waarden van het gebied te achter-
halen met daaraan gekoppeld aanbevelingen voor eventueel vervolgonderzoek.

Het archeologisch vooronderzoek heeft bestaan uit een bureauonderzoek en een
inventariserend veldonderzoek waarbij 32 grondboringen zijn gezet. Uit het veld-
onderzoek is gebleken dat de bodem in het plangebied sterk verstoord is. Als gevolg
hiervan wordt voor het plangebied geen vervolgonderzoek aanbevolen. Wel blijft
bij bodemingrepen de Monumentenwet van kracht, die verplicht dat, indien arche-
ologische vondsten of structuren worden aangetroffen, deze binnen drie dagen aan
de bevoegde instanties gemeld moeten worden.
Het archeologisch vooronderzoek is als separate bijlage bij het bestemmingsplan
gevoegd.
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5. JURIDISCH PLANOPZET

5.1 Inleiding

Het vigerend bestemmingsplan betreft het bestemmingsplan ‘Copal-terreinen’ dat is
goedgekeurd op 13 mei 2008 door de provincie Noord-Brabant. Het bestemmings-
plan voorziet in het (her)ontwikkelen van een viertal locaties in het dorp Haaren ten
behoeve van woningbouw en commerciële functies. De vier locaties zijn gelegen
nabij het centrum, te weten aan de Driehoeven 15, Driehoeven 28, Langeweg 2 en
het gebied globaal begrenst door Driehoeven-Langeweg-Gildepad-Nemelaerstraat.

Met het voorliggende plan geeft het college van burgemeester en wethouders uit-
voering aan de uitwerkingsplicht voor het gebied Driehoeven-Langeweg-Gildepad-
Nemelaerstraat.

De uitwerking heeft betrekking op het plandeel ‘uit te werken woondoeleinden’.
Deze globale bestemming moet door burgemeester en wethouders nader worden
uitgewerkt in een zogeheten uitwerkingsplan. Bij de nadere uitwerking van de be-
stemming dient het college van burgemeester en wethouders zich te houden aan de
door de raad vastgestelde regels. Het uitwerkingsplan vormt dan ook geen zelfstan-
dig nieuw bestemmingsplan omdat het beleidskader, de essentiële elementen van
het programma, door de gemeenteraad van Haaren reeds is vastgesteld. Bij de uit-
werking wordt de “globale” bestemmingregeling vervangen door een uitgewerkte
bestemmingsregeling welke de basis vormt voor een directe bouwtitel.

De in deze toelichting beschreven planopzet is juridisch-planologisch vertaald in een
bestemmingsregeling, die bindend is voor overheid en burgers. Het uitwerkingsplan
bestaat uit een plankaart en regels en is voorzien van een toelichting. De regels en
plankaart vormen het juridisch bindende deel, terwijl de toelichting geen juridische
binding heeft, maar moet worden beschouwd als handvat voor de uitleg en de on-
derbouwing van de opgenomen bestemmingen.

De regels bevatten het juridische instrumentarium voor het regelen van het gebruik
van de gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen betref-
fende het gebruik van aanwezige en/of op te richten bouwwerken. De plankaart
heeft een rol voor toepassing van de regels, alsmede de functie van visualisering van
de bestemmingen.
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5.2 Wro en planvorm

Wet ruimtelijke ordening (Wro)
Het moederplan ‘Copal terreinen’ is vastgesteld en goedgekeurd onder het regime
van de oude WRO. Per 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in
werking getreden. Ingevolge de Invoeringswet Wro (art 9.1.5, lid 2) blijft het regime
van de oude WRO van toepassing op (de procedure van) uitwerkingsplannen, waar-
van het ontwerp binnen een jaar na dat tijdstip ter inzage ligt (tot 1 juli 2009). Ten
aanzien van onderhavig uitwerkingsplan kan dus geen gebruik meer worden ge-
maakt van de oude WRO procedure. Zodoende zal het uitwerkingsplan vastgesteld
worden op grond van de (nieuwe) Wro. Op grond van artikel 8.1.2. Wro mag het
plan wel worden ingericht, vormgegeven en beschikbaar gesteld worden zowel con-
form de oude WRO als de Wro. Wat betreft de terminologie is aangesloten bij de
termen uit de nieuwe Wro. In dit plan wordt daarom gesproken van ‘planregels’ en
zijn voor de verbeelding de meest actuele RO standaarden gehanteerd.

 Het uitwerkingsplan ‘Driehoeven’ bevat het juridisch-planologisch instrumentarium
voor de uitwerking van de regeling uit het moederplan ‘Copal-terreinen’ ten behoe-
ve van een nieuw woongebied, voor zover dat is gelegen binnen de bestemming ‘Uit
te werken woondoeleinden’ van het moederplan, exclusief de hoek Gildepad/ Ne-
melaerstraat.
 
 
5.3 Systematiek van de regels

In deze paragraaf worden de systematiek van de regels en de wijze waarop de re-
gels gehanteerd dienen te worden, uiteengezet.

De regels van het uitwerkingsplan bestaan uit vier hoofdstukken, waarin achtereen-
volgens de inleidende regels, de bestemmingsregels, de algemene regels en de
overgangs- en slotregels aan de orde komen. Voor de inhoudelijke systematiek is
aangesloten bij de regeling uit het moederplan ‘Copal-terreinen’ waarbij met name
rekening is gehouden met de uitwerkingsregels.

Hieronder worden de systematiek, opbouw en indeling van de regels kort toege-
licht.

5.3.1 Bestemmingen

De regels in verband met de bestemmingen kennen alle een min of meer gelijke
opbouw en bestaan in ieder geval uit bestemmingsregels en bouwregels. Daarbij
zijn bijzondere gebruiksregels opgenomen en/of een afwijkingsbevoegdheid. De
bestemmingsregels betreffen de centrale bepaling van elke bestemming. Het betreft
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een omschrijving waarin limitatief de functies worden genoemd, die binnen de be-
stemming zijn toegestaan. In een aantal gevallen is een specificering opgenomen
van de toegestane functie, welke correspondeert met aanduidingen op de verbeel-
ding. Zowel de bouwregels als het gebruik van de grond zijn direct gerelateerd aan
de bestemmingsregels.

In de bouwregels staan uitsluitend regels die betrekking hebben op het bouwen.
Bouwregels zijn dan ook van toepassing bij de toetsing van aanvragen van een om-
gevingsvergunning voor het bouwen. Bij een tweetal bestemmingen is een moge-
lijkheid opgenomen om middels een omgevingsvergunning af te wijken van bepaal-
de bouwregels.

In de specifieke gebruiksregels wordt bepaald welke gebruiksactiviteiten in elk geval
strijdig zijn. Deze specifieke gebruiksregels vormen derhalve een nadere concretise-
ring van de algemene gebruiksregels en een inperking van de bestemmingsregels.
Bij de bestemming Wonen is een mogelijkheid opgenomen om middels een omge-
vingsvergunning af te wijken van de specifieke gebruiksregels.

Tuin
De op de verbeelding voor Tuin aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen, met
bijbehorende gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde en parkeervoor-
zieningen. In de regels is een erkerregeling opgenomen en daarnaast een afwij-
kingsbevoegdheid ten behoeve van het oprichten van een overkapping.

Verkeer
De op de verbeelding voor Verkeer aangewezen gronden zijn bestemd voor wegen,
straten, wandel- en fietspaden met een functie voornamelijk gericht op het verblijf.
Daarnaast zijn parkeer-, groen-, speelvoorzieningen, waterhuishoudkundige doel-
einden, waterberging en waterlopen toegestaan. Op of in de gronden zijn uitslui-
tend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan.

Wonen
Op de gronden die op de verbeelding voor Wonen zijn aangewezen. Hierop zijn
woningen met bijbehorende bouwwerken, tuinen en erven, parkeervoorzieningen
toegestaan. Tevens is een beroep aan huis toegestaan. Als type woningen zijn toe-
gestaan vrijstaande, aaneengebouwde en twee-aneengebouwde woningen. Het
maximale aantal woningen dat in het plangebied mag worden gebouwd bedraagt
in totaliteit 29. Op de verbeelding is een bouwvlak aangegeven, waarbinnen het
hoofdgebouw moet worden gesitueerd. De bouwhoogte van de woningen bedraagt
maximaal 9,9 meter zoals in het moederplan is voorgeschreven. In de regels worden
nadere voorwaarden gesteld voor de maatvoering en situering van het hoofdge-
bouw.



Hoofdstuk 542

Bijbehorende bouwwerken zijn zowel binnen als buiten het bouwvlak toegestaan.
De eisen die gelden voor de maatvoering en situering staan in de regels beschreven.
Vervolgens kan het bevoegd gezag middels een omgevingsvergunning afwijken van
de bestemmings- en gebruiksregels om een bedrijf aan huis en/of bed and breakfast
mogelijk te maken. Ook is een afwijkingsmogelijkheid opgenomen voor het gebruik
van een bijbehorend bouwwerk als afhankelijke woonruimte voor mantelzorg.
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6. FINANCIEEL-ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

De uitvoering van de in dit uitwerkingsplan rechtstreeks mogelijk gemaakte ontwik-
keling is in handen van één ontwikkelende partij. Met deze partij heeft de gemeen-
te Haaren een exploitatieovereenkomst gesloten.

De planologische ontwikkeling leidt tot een waardevermeerdering van de grond. De
kosten die initiatiefnemer maakt zijn een investering teneinde de waardevermeer-
dering te kunnen realiseren. De financieel-economische haalbaarheid is hiermee in
voldoende mate aangetoond.

Op grond van artikel 6.12, lid 2 van de Wet ruimtelijke ordening is voor dit bestem-
mingsplan geen exploitatieplan vastgesteld. De gemeentelijke kosten zijn anderszins
verzekerd, middels de (anterieure) overeenkomst tussen gemeente en initiatiefne-
mer.
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7. MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

De te volgen procedure voor het uitwerkingsplan luidt als volgt: Burgemeester en
wethouders moeten met toepassing van artikel 3.6 lid 1b Wro het moederplan uit-
werken. Een besluit tot planuitwerking mag pas worden vastgesteld nadat belang-
hebbenden in de gelegenheid zijn gesteld tegen het ontwerp van het uitwerking-
plan zienswijzen naar voren te brengen. De wijze waarop belanghebbenden in de
gelegenheid worden gesteld hun zijnswijzen omtrent de uitwerking naar voren te
brengen, staat beschreven in het moederplan. Op de voorbereiding van het besluit is
afdeling 3.4 Awb (uniforme openbare voorbereidingsprocedure) van toepassing
verklaard.

Het ontwerp van het uitwerkingsplan heeft van 30 juni tot en met 10 augustus 2011
ter inzage gelegen. Binnen deze termijn zijn drie zienswijzen ingediend. Deze
zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in de ‘Zienswijzennota ontwerp uitwer-
kingsplan Haerens Hof’. Deze zienswijzennota is gevoegd als bijlage bij dit plan.

De ingebrachte zienswijzen hebben niet geleid tot het aanpassen van het uitwer-
kingsplan.

In de zienswijzennota is een noodzakelijke ambtshalve wijziging opgenomen die is
verwerkt in de waterparagraaf van dit vastgestelde uitwerkingsplan. Het betreft een
nadere omschrijving van de wijze waarop hemelwater wordt verwerkt.
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BIJLAGEN





Bijlage 1:
Akoestisch onderzoek

































































Bijlage 2:
Zienswijzennota









































Regels







BRO heeft vestigingen in Boxtel | Amsterdam | Tegelen | Hasselt
www.BRO.nl




