BESTEMMINGSPLAN
VUGHT CENTRUM
DEELPLAN OOST

Afdeling VROM
Behandeld door dhr. P. M. van der Elst
Datum 14 december 2006

Status vastgesteld door de Raad

Vught 5

RUIMTE



toelichting
en
voorschriften

bijlage:
plankaart

status:
vastgesteld
door de Raad

Bakel,
14 december 2006

Vgh 000






Samenvatting

Het vrijkomen van de locatie van het oue gemeente-
kantoor en de noodzaak tot en kwaliteitsimpuls om het

centrum van Vught aan te passen aan de eisen van 1 impressie stedenbouw-
deze tijd, vormen de aanleiding voor de herontwikke- kundige opzet

ling van het centrum. Als gevolg van de gemeentelijke het betreft geen archi-
eigendomssituatie en ter bevordering van de voort- tectonische invulling

gang en uitvoerbaarheid is de centrumontwikkeling
gesplitst in twee delen, te weten deelplan West (de lo-
catie van het oude gemeentekantoor) en deelplan
Oost (de Marktveldpassage). Dit bestemmingsplan
richt zich op deelplan Oost.

Aan de basis van het bestemmingsplan voor deelplan
Oost ligt het Geactualiseerde Masterplan, gericht op
het gehele centrum van Vught. Als uitwerking van dit
Masterplan is een stedenbouwkundige visie opge-
steld. Deze visie geeft een integraal beeld van de
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ontwikkeling van deelplan Oost en West. Kernbegrip-
pen in de ontwikkelingsvisie zijn aansluiten bij de
schaal van Vught door middel van kleinschaligheid,
beslotenheid en differentiatie. Met deze karakteristie-
ken wordt het voor Vught kenmerkende straatbeeld
behouden na herontwikkeling. Daarnaast wordt aan-
gestuurd op functiemenging ter verlevendiging van het
centrum. Het combineren van wonen, winkels, horeca
en zakelijke dienstverlening zorgen voor een groei
aan activiteiten in het centrum. De Marktveldpassage
vormt de kern van het huidige winkelgebied. Door de
herontwikkeling van deelplan Oost kan de huidige
achterkant van de Marktveldpassage omgevormd
worden tot een uitnodigend winkelgebied. Verder
wordt in de ontwikkelingsvisie voor zover mogelijk in-
gezet op ondergronds parkeren of parkeren op het
binnengebied, waardoor auto’s niet het straatbeeld
domineren.

In de ontwikkelingsvisie is de Raadhuisstraat bestemd
tot een winkelstraat die de entree van het centrum
vormt waarbij appartementen op de verdiepingen ge-
realiseerd worden. Het beperkt toevoegen van horeca
met terrassen moet de verlevendiging van de Raad-
huisstraat versterken. Aan de Dokter Hillenlaan, de
Ploegveldstraat en het Marktveld worden appartemen-
ten gerealiseerd die een rand om het winkelgebied
vormen. Hierdoor ontstaat ruimte voor grootschalige
functies zonder aantasting van het kenmerkende
straatbeeld. Het gebied gelegen binnen de omzoming
kan gebruikt worden voor parkeren op maaiveld of
voor extra uitbreiding van het winkelaanbod.

Uitgangspunt van dit bestemmingsplan is dat het ka-
derstellend is en niet beperkend. Alleen randvoor-
waarden die cruciaal voor de centrumontwikkeling
zijn, zijn opgenomen in het bestemmingsplan. Hier-
door wordt het geen bolwerk van regels en wordt de
ruimte geboden om de ontwikkeling op die wijze in te
vullen zodat het programma maatschappelijk en eco-
nomisch haalbaarheid is. Door het kaderstellende ka-
rakter wordt het ook eenvoudiger om toe te zien op de
handhaving van het bestemmingsplan. Het bestem-
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mingsplan wordt verder gezien als “een” middel om de
ontwikkeling te sturen en niet “het” middel.
Voorafgaand aan het opstellen van dit bestemmings-
plan is veel aandacht besteed aan het onderzoeken
van de gemeentelijke beleidskaders die van invloed
zijn op uitvoerbaarheid van de ontwikkeling van de
deelplannen, zoals het woningprogramma en het mili-
eu. Hierbij is extra aandacht uitgegaan naar de detail-
handel en de parkeerbalans. Deze elementen zijn
door de gemeente als prioriteit aangemerkt en zijn
bepalend voor de uitvoerbaarheid van de ontwikke-
ling, zowel financieel als ruimtelijk. Uit de detailhan-
delsnota is gebleken dat de uitbreidingsmogelijkheden
van het winkelaanbod in het centrum ruimte bieden
voor het formuleren van een financieel haalbaar pro-
gramma. Uit de studie naar de parkeerbalans is ge-
concludeerd dat de toename in de parkeervraag door
het toevoegen van functies zonder overlast opgelost
kan worden binnen de grenzen van het centrumge-
bied. Hierbij moet voldaan worden aan de normen zo-
als gesteld in de parkeernota.

Verder is aansluiting gezocht bij beleidsdoelstellingen
vanuit de landelijke overheid en de provincie Noord-
Brabant. Voor de onderbouwing van het woningbouw-
programma is aansluiting gezocht bij de visie voor
Waalboss. Ontwikkeling van gebieden die kunnen
worden aangemerkt als inbreidingslocaties komt zo-
wel uit provinciaal als rijksbeleid naar voren. De ont-
wikkeling van deelplan Oost sluit hier op aan.
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01 Inleiding

In dit inleidende hoofdstuk is aangegeven wat de aan-
leiding en het doel van dit bestemmingsplan is. Verder
is beschreven welke bestemmingsplannen momenteel
van kracht zijn, wat de begrenzing van het plangebied
is en om welke type bestemmingsplan het hier nu
gaat.

01.01 Aanleiding en doel van een nieuw bestem-
mingsplan

Twee ontwikkelingen vormen de aanleiding tot het op-

stellen van een integraal stedenbouwkundig plan voor

het gehele centrumgebied van de gemeente Vught. In 1 topografische

de eerste plaats heeft de gemeente geconstateerd dat ondergrond

het centrum van Vught toe is aan een kwaliteitsim- 2 Marktveldpassage
puls. Zowel de Marktveldpassage met het bijliggende 3  voormalig
parkeerterrein als het gebied omsloten door de Raad- gemeentekantoor

huisstraat en de Secretaris van Rooijstraat voldoen
niet meer aan de kwaliteitseisen die tegenwoordig ge-
steld worden aan een het centrum van een plaats zo-
als Vught. Daarnaast heeft de gemeente ervoor geko-
zen om een nieuw gemeentekantoor te realiseren op
de locatie van het voormalige politiebureau. Het huidi-
ge gemeentekantoor komt hiermee vrij.
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begrenzing deelplanen

De gemeente beoogt met de herontwikkeling een aan-
trekkelijk, levendig en goed functionerend centrum te
creéren. Verder biedt de herontwikkeling de mogelijk-
heid om het woningaanbod van de gemeente Vught te
vergroten en het parkeren in het centrum wordt on-
dergronds mogelijk gemaakt.

01.02 Ligging en begrenzing van het plangebied
Er is gekozen het centrumplan in twee delen op te
knippen, te weten deelplan Oost en deelplan West.
Aanleiding hiervoor zijn de verschillende eigendomsi-
tuaties van de twee gebieden en de complexiteit van
de centrumontwikkeling. Voor het behalen van een
maximaal resultaat is het echter niet mogelijk om de
twee deelplannen los van elkaar te zien

Dit bestemmingsplan is gericht op de herontwikkeling
van de locatie rondom de Marktveldpassage verder te
noemen deelplan Oost. Het bestemmingsplan biedt
voor de komende 10 jaar een ruimtelijke ordeningska-
der voor het beheer en de ontwikkeling van dit deel
van het centrum. Hiermee wordt gewaarborgd dat de
ontwikkelingsvisie voor het centrumgebied gereali-
seerd wordt.
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Het is een bestemmingsplan dat ruimte biedt voor ont-
wikkeling binnen vooraf bepaalde kaders, zonder dat
de gemeente dwingend optreedt in de exacte invul-

ling.

De centrumontwikkeling betreft de entree naar het
winkelgebied van Vught. Voorzieningen, ontsluiting,
groen en cultuurhistorie zijn in ruime mate aanwezig.
De omvang van het ontwikkelingsgebied is gekozen
op grond van samenhangende problematiek en ruim-
telijke herkenbaarheid.

Het individuele succes van de ontwikkeling van deel-
plan West en Oost kent deels een onderlinge afhan-
kelijkheid. Het streven bij het ontwikkelen van de
deelplannen is om samenhang te creéren, waardoor
de gebieden elkaar versterken. Echter de deelplannen
kunnen ook afzonderlijk van elkaar ontwikkeld wor-
den.

Deelplan Oost wordt omsloten door de Dokter Hillen-
laan, het Ploegveld, het Marktveld, de Heuvel en de
Raadhuisstraat. Voor het bestemmingsplan is het hart
van de bestaande weg de plangrens.

Dokter Hillenlaan
tevens plangrens
Ploegveld

tevens plangrens
Marktveld

tevens plangrens
Heuvel

tevens plangrens

inhoud


bjorn
inhoud


Marktveld 1973
nieuw bestemmingsplan
Vught centrum, deelplan

oost

De huidige functies, thans op dit deelplan gevestigd,
zullen zoveel mogelijk ingepast worden in het nieuwe
centrum. De oude bebouwing zal worden gesloopt. De
ruimte die hierdoor vrij komt wordt ingevuld met be-
staande functies en nieuwe centrumfuncties, zoals
wonen, detailhandel en horeca.

01.03 Vigerende bestemmingsplannen

Tot het onherroepelijk worden van het bestemmings-
plan Vught centrum deelplan Oost is het bestem-
mingsplannen Marktveld 1973, 1975. van kracht.
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01.04 Juridische planvorm

Dit bestemmingsplan is een zogenaamd ontwikke-
lingsbestemmingsplan waarin de toekomstige ontwik-
kelingen voor het centrum van Vught geregeld wordt.
De keuze voor het ontwikkelingskarakter uit zich zo-
wel op de plankaart als in de voorschriften waarin de
nodige flexibiliteit met betrekking tot het gebruik en de
bouwvoorschriften in acht is genomen. Op deze ma-
nier worden de beoogde ontwikkelingen aangegeven
en wel op een zodanige wijze dat het belang van de
directe omgeving daarbij vooraf is meegewogen.

De gemeente heeft hiervoor de kaders aangegeven,
waarbinnen initiatiefnemers de ruimte krijgen om te
opereren bij de nadere invulling/uitwerking van het
plangebied. De gemeente zal hierbij een duidelijke
partij zijn om de gewenste en beoogde beeldkwaliteit
te bewaken.
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02 Ontwikkelingsvisie

sfeerbeeld Masterplan
gemeentelijk
structuurplam
Masterplan

Centrum anno 2003

Het geactualiseerde Masterplan vormt de basis voor
de ontwikkelingen in het centrum van Vught en voor
dit bestemmingsplan. Aansluitend op het geactuali-
seerde Masterplan is een stedenbouwkundige visie
voor het centrum van Vught opgesteld. Deze visie
biedt een nadere uitwerking voor de locatie van het
huidige gemeentekantoor en het gebied rondom de
Marktveldpassage.

In de komende paragrafen zijn achtereenvolgens de
uitgangssituatie, de ontwikkelingsvisie vanuit beleids-
kaders en een globaal programma voor het centrum
van Vught weergegeven.

02.01 De fysieke situatie: sloop voor nieuwbouw

Bestaande stedenbouwkundige structuur

De structuur van de gemeente Vught wordt geken-
merkt door een aantal structuurbepalende elementen
als de verkeerswegen N65, de A2 en de spoorlijnen
van ‘s-Hertogenbosch naar Eindhoven en naar Til-
burg. Als gevolg van deze “harde” scheidingen valt de
gemeente uiteen in zes delen.
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Belangrijk bij de verdere ontwikkeling van het cen-
trumgebied is dat de samenhang met de rest van de
gemeente duidelijk waarneembaar aanwezig moet
zijn. Historische lijnen kunnen zich onderscheiden als
structuurbepalers. In het geheugen van het gebied
liggen duidelijke aanknopingpunten zoals de Helvoirt-
seweg, de Esschestraat, de Elisabethstraat in combi-
natie met de Vlasmeersestraat en de Taalstraat. Hier-
door ontstaat er een lobbenstructuur rondom het cen-
trumgebied waarbij de Esschestraat als langzaamver-
keerroute, in de vorm van een groene aorta moet
aansluiten op een groene ring om het centrum.

1

luchtfoto plangebied
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1 Marktveldpassage
2 postkantoor

3 parkeren Ploegveld

Het centrumgebied kenmerkt zich door een urbane
structuur van gesloten bouwblokken van perceelsge-
wijs ontwikkelde bebouwing. In het centrum staan
twee gebouwen, de Marktveldpassage en het huidige
gemeentekantoor die qua schaal niet in het centrum
passen. De Marktveldpassage heeft zowel aan de
zuid- als de oostzijde lelijke “dode achterkanten”.
Vught en het centrum specifiek hebben een goede
groenstructuur die echter nog versterkt kan worden.
Het centrum van Vught kent een aantal kenmerkende
verblijffsruimten zoals het Marktveld en de Heuvel, en
een aantal karakteristiecke panden zoals de Petrus-
kerk, de Lambertuskerk, pand Bleijenburg en de
voormalige pastorie. Het raadhuis, de Petruskerk en
de Lambertuskerk fungeren als landmarks van Vught.

Daarbij wordt aangestuurd op functievermenging ter
verlevendiging van het centrum van Vught. Het com-
bineren van wonen, winkels, horeca, zakelijke dienst-
verlening en kantoren zorgen voor een groei aan acti-
viteiten en dus ook een verlevendiging van het cen-
trum.

Bestaande functies

Het huidige centrum van Vught wordt gekenmerkt
door een menging van functies. Naast verschillende
typen woningen biedt het centrum ook ruimte aan
winkels, horeca en kantoren. De activiteiten in het
centrum zijn echter vooral gericht op de dag. De ge-
bouwen in het centrum hebben na sluitingstijd van de
winkels geen sterke uitstraling. Door deze twee facto-
ren geeft het centrum in de avonduren een verlaten
indruk.
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In deelplan Oost staat op dit moment de Marktveld-
passage, een overdekt winkelcentrum. Tevens is er
een parkeervoorziening aan het Poelveld gelegen.
Aan de Raadhuisstraat is het postkantoor gesitueerd.
Op de hoek Heuvel/Marktveld zijn een aantal winkel-
voorzieningen gevestigd. Deze hoek wordt geken-
merkt door zijn grote differentiatie, historische uitstra-
ling en verschillende eigendomsituaties.

Bestaande voorzieningenstructuur

De bestaande voorzieningen in het centrum van
Vught zijn geconcentreerd aan de Dorpsstraat, Heu-
vel, Marktveld (inclusief passage), Raadhuisstraat en
Ploegstraat. Naar dit centrum toe zijn er een tweetal
aanloopgebieden, namelijk de Helvoirtseweg en de
Sint Elisabethstraat.

In de wijk Molenstraat e.o. is een wijkwinkelcentrum
gelegen aan het Moleneindplein. Verder zijn er ver-
spreid in Vught nog een aantal winkelconcentraties.

Bestaande verkeersstructuur en parkeren

De voorzieningen in het centrum van Vught worden
momenteel met name ontsloten vanuit de Secretaris
van Rooijstraat en de Dr. Hillenlaan. Hier zijn ook de
belangrijkste parkeervoorzieningen gelegen. Verder is
parkeren mogelijk binnen het bestaande straatprofiel,
op de rijbaan.

Bestaande groenstructuur

De bestaande groenstructuur/inrichting in het centrum
van Vught zelf wordt met name gekenmerkt door
kleinschalige groenvoorzieningen en laanbeplanting
binnen de bestaande straatprofielen. Ten noorden en
zuiden van het centrum zijn respectievelijk het land-
goed Zionsburg en het park Reeburg gelegen.

=700

-
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winkelvoorzieningen hoek
Heuvel/Marktveld

idem

Marktveld

laanbeplanting

Raadhuisstraat
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Masterplan

02.02 Gemeentelijk structuurplan

De gemeente heeft tot doel ruimtelijke plannen te ont-
wikkelen binnen een breder kader van visies en be-
leidsnota's. Een structuurplan is daarbij het meest ge-
eigende kader. Het structuurplan van het centrumge-
bied is echter gedateerd. Daarom is er specifiek voor
dit gebied een Masterplan opgesteld.

02.03 Geactualiseerd Masterplan centrum Vught
Het geactualiseerd Masterplan centrum Vught is vast-
gesteld door de gemeenteraad in oktober 2003 naar
aanleiding van de keuze voor een andere locatie voor
het nieuwe gemeentekantoor. Dit geactualiseerde
Masterplan betreft de ruimtelijke functionele ontwikke-
ling van het centrum en dient als basis c.q. uitgangs-
punt voor dit bestemmingsplan.

Op de locatie van het politiebureau wordt momenteel
het nieuwe gemeentekantoor gebouwd. Het betreft
een rank ovalen gebouw. Dit plan past in de steden-
bouwkundige visie waarin aan de zijde van Secretaris
van Rooijstraat losse objecten kunnen verrijzen. In
deelplan oost kunnen in aansluiting op deelplan west
blokken gebouwd worden met appartementen, win-
kels, dienstverlening, horeca en kleinschalige kantoor-
ruimte.

10
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De blokken worden opgedeeld in een aantal bouw-
massa’s. Hiermee krijgt het geheel de schaal die past
bij Vught. De hoeken van de blokken worden geac-
centueerd door hier hogere bebouwing toe te staan.

In het geactualiseerde Masterplan zijn voor het gehele
centrumgebied tien deelplan gedefinieerd met kern-
projecten. De tien deelplannen vormen tezamen het
“Geactualiseerde Masterplan Centrumontwikkelingen
Vught”:

herontwikkeling gebied West;

herontwikkeling gebied Oost;

renovatie stadstuin rond Petruskerk;

herinrichting Raadhuisstraat, Heuvel;

herinrichting Dr. Hillenlaan-Secr. Van Rooijstraat
gedeelte Kapellaan;

6. herinrichting Marktveld;

7. herinrichting Ploegveldhofje e.o.: aansluiting van
de Marktveldpassage aan de bestaande woningbouw;
8. herinrichting Centrum-Noord/Torenstraat/St. Lam-
bertustoren;

9. aanleg parkeerplaatsen in het centrum;

10.diverse aanpassingen infrastructuur: Dorpstraat,
Elisabethstraat, Ploegstraat, Kerkstraat, Maurickplein
en Kloosterstraat.

ok wbh =

Voor de gemeente ligt de prioriteit bij het ontwikkelen
van de huidige locatie van het gemeentekantoor en
het geven van een kwaliteitsimpuls aan het gebied
rondom de Marktveldpassage. Herontwikkeling van de
locatie van het huidige gemeentekantoor kan als kata-
lysator werken voor de ontwikkeling van de rest van
Vught. Hierdoor kan een deel van het centrum ineens
aangepast worden aan de eisen van deze tijd. De
herontwikkeling van deelplan Oost biedt mogelijkhe-
den om andere deelplannen uit het geactualiseerde
Masterplan uit te voeren. Zo heeft de herontwikkeling
een positieve impact op de herontwikkeling van de
Raadhuisstraat en de Secretaris van Rooijstraat.

sfeerbeeld nieuw
gemeentekantoor
nieuw gemeentekantoor

in aanbouw
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Bovendien kent de woningontwikkeling vanuit regiona-
le afspraken prioriteit. Hier wordt nader op ingegaan in
het hoofdstuk “Toetsing ontwikkelingsvisie aan be-
leidskaders” (zie pagina 25 en verder).

Het nieuwe centrum van Vught moet een levendige
menging van woonfuncties, winkels, horeca, kantoren
en zakelijke dienstverlening worden. Het concentreren
van centrumfuncties is een belangrijke voorwaarde
om het centrum als centrale ontmoetingsplaats te la-
ten functioneren. De gemeente wil stimuleren dat er
ter plaatse van de Raadhuisstraat winkels gereali-
seerd worden.

Het belangrijkste winkelcircuit wordt daardoor ge-
vormd door de Raadhuisstraat, het Marktveld en de
overdekte route door de Marktveldpassage. De positi-
onering van horeca op strategische plekken in het
centrum verbetert die menging van functies en zorgt
ervoor dat er altijd “leven” in het centrum is. De open-
bare verblijfsruimten vormen mooie plekken voor ter-
rassen van de (reeds aanwezige) plaatselijke horeca.

Kenmerkend voor het centrum van Vught is verder de
perceelsgewijze verkaveling, met een kleine korrel-
maat voor woningen en winkels. Deze kleine korrel-
maat is uitgangspunt bij de ontwikkeling van deelplan
Oost. Terughoudendheid c.q. bescheidenheid in ont-
werp, kleur- en materiaalgebruik is een vereiste om
het huidige karakter van het centrum te behouden.

Vught is een groene gemeente. Dat groen is een be-
langrijk thema in het geactualiseerde Masterplan. De
ringweg rond het centrum is in het geactualiseerde
Masterplan met volwassen bomen lommerrijk groen
gemaakt. Door de bomenrijen wordt het centrum door-
sneden door een groene route die de diverse land-
marks aan elkaar koppelt. Alle landmarks staan met
hun voeten in een groene tuin. Het nieuwe gemeente-
kantoor vormt een nieuwe landmark in Vught.

12
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Het gemeentekantoor wordt net als de andere land-
marks in een natuurlijke omgeving geplaatst, in dit ge-
val een grote vijverpartij.

De belangrijkste ontsluiting van het centrum voor au-
to’s geschiedt via de rondweg met een accent op de
zuidelijke ring. In het centrum wordt middels een sys-
teem van eenrichtingsverkeerswegen een autoluw kli-
maat gerealiseerd.

Het centrum moet een fietsvriendelijk karakter krijgen,
waardoor mensen gestimuleerd worden om de fiets
als vervoersmiddel naar het centrum te kiezen boven
de auto. In het geactualiseerde Masterplan staan een
aantal locaties aangegeven waar behoefte is aan een
fietsenstalling. De hoofdroutes voor fietsers dienen
overzichtelijk aangegeven te worden in de bestrating.

Het parkeren ten behoeve van de nieuwe ontwikkelin-
gen in het centrum van Vught kan zowel boven- als
ondergronds gerealiseerd worden. De parkeerplaat-
sen langs de Secretaris van Rooijstraat dienen een
hoogwaardig karakter te hebben door ze in te richten
tussen bomenrijen.

-

A O b W N

groen
rondweg

autoluw klimaat
fietsenstalling en routing
parkeren

openbaar vervoer
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1 impressie stedenbouw-
kundige opzet m.b.t.
bouwvolumes en bouw-
hoogte
het betreft geen archi-

tectonische invulling

02.04 Stedenbouwkundige visie

Stedenbouwkundige opzet

Als uitwerking van het Masterplan is een stedenbouw-
kundige visie opgesteld. Stedenbouwkundige ingre-
pen moeten passen in de bestaande structuur en die-
nen een hoge mate van oorspronkelijkheid te bezitten
waarbij de structurerende elementen een blijvende
waarde vertegenwoordigen. Het zijn vooral de ingre-
pen in de historische omgeving welke om verantwoor-
ding vragen. In het centrum moet het stedenbouw-
kundig plan een zekere mate van beslotenheid bezit-
ten zonder gevangen te zijn in zichzelf. Alle ingrepen
moeten worden geplaatst in een historisch perspectief
zoals het herstellen van de randen van de bouwblok-
ken en de herinrichting van het openbaar gebied. Bei-
den hangen nauw met elkaar samen

14

inhoud


bjorn
inhoud


De gebouwde omgeving binnen het centrum van
Vught is gedifferentieerd en kenmerkt zich door een
zekere mate van kleinschaligheid. Deze kenmerkende
differentiatie moet voor de verdere invulling voorwaar-
delijk worden gesteld. Blinde gevelvakken dienen bij
voorkeur zoveel mogelijk te worden beperkt in ver-
band met de sociale veiligheid. Voor de winkels geldt
dat reclame onderschikt dient te zijn aan de architec-
tuur en de stedenbouw.

Kenmerkend voor het centrum is de hoge mate van
stedelijkheid welke het gevolg is van strak aan de
rooilijn geplaatste bebouwing en de hoge mate van
geslotenheid. De bebouwingshoogte t.o.v. het dwars-
profiel is op diverse plaatsen beperkt. Op dit punt is
een verhoging van de straatwand wenselijk met dien
verstande dat enige mate van openheid aanwezig
blijft. Om de massaliteit te doorbreken moet gezorgd
worden voor zorgvuldig gesitueerde doorkijkjes met
de daarbij behorende oriéntatiemogelijkheden.

Ter plaatse van de hoeken van de Raadhuisstraat
wordt een accent gerealiseerd door hogere bebou-
wing. Hiermee wordt de ingang van het centrum be-
nadrukt.

-

& O N

Dokter Hillenlaan

entree Raadhuisstraat
bestaande situatie 1

bestaande situatie 2

het betreffen impressies van de
stedenbouwkundige opzet ,

het is geen architectonische

invulling
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1 Raadhuisstraat ter hoogte van
Marktveldpassage
2 hoek Dokter Hillenlaan/Poelveld
3 bestaande situatie 1
4  Dbestaande situatie 2
het betreffen impressies van de
stedenbouwkundige opzet,
het is geen architectonische

invulling

Voor de bebouwing wordt nadrukkelijk uitgegaan van
gestukadoorde gevels of gevels van baksteen in di-
verse roodschakeringen. Door voor de verschillende
delen andere kleurnuances te gebruiken en de kleur
van de voegen aan te passen wordt een bijdrage ge-
leverd aan de gewenste differentiatie. Een en ander is
in een afzonderlijk beeldkwaliteitplan vastgelegd.

Stedenbouwkundige kwaliteit winkelstructuur

De structuur/routing in het winkelcentrum is niet opti-
maal. Dit wordt veroorzaakt door de enigszins zwakke
invulling van de Raadhuisstraat en het Marktveld. Een
winkelrondje buitenom de passage komt maar moei-
zaam van de grond. Door het nieuwe winkelaanbod
op het Marktveld, de Raadhuisstraat en op het Ploeg-
veld te situeren, kan de huidige routing worden ge-
completeerd en kan er een tweede winkelrondje wor-
den gerealiseerd. Hierdoor ontstaat een ‘winkelachtje’.
Daarnaast kan de routing worden versterkt door mid-
del van investeringen in de openbare ruimte.

16
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Ook de winkelstraten verdienen een betere inrichting.
In het Masterplan van VVKH worden hiervoor verschil-
lende ingrepen voorgesteld. Bij de inrichting van het
openbare gebied dient rekening te worden gehouden
met de ‘zichtbaarheid’ van het winkelgebied. Op dit
moment ontbreekt een duidelijke entree naar het win-
kelgebied.

De bereikbaarheid van een winkelcentrum is van es-
sentieel belang voor de aantrekkingskracht van het
centrum en een voetgangersvriendelijk gebied maakt
het recreatief winkelen mogelijk. Deze wensen kun-
nen worden verwezenlijkt door het winkelgebied als
autoluw gebied in te richten (voetgangers voorrang,
autotoegankelijk, kortparkeerplaatsen). Het centrum
blijft hierdoor goed bereikbaar met de auto, maar het
winkelend publiek wordt niet gehinderd door veel en
hard rijdende auto’s. Hierbij dient mede als uitgangs-
punt dat er in ieder geval voldoende parkeervoorzie-
ningen voor het winkelend publiek aanwezig zijn.

In het projectgebied komen een aantal pleinvormige
ruimtes voor. Elk van deze verblijfsruimtes moet een
eigen kwaliteit ontwikkelen.

1. Plein hoek Raadhuisstraat-Secr.van Rooijstraat.
Het plein ligt aan het begin van een hoogwaardig
winkelgebied en is qua bezonning gunstig gelegen
met een fraai uitzicht op het nieuwe gemeentehuis.
Dit plein wordt de entree van het nieuwe winkel-
centrum en vormt een antwoord op het gemeente-
kantoor aan de overzijde.

2. Plein hoek Raadhuisstraat-Ploegstraat. Dit plein
ligt centraal in het voorzieningengebied en kan als
rustpunt gelden voor het winkelend publiek. Aan dit
plein bestaat de mogelijkheid om daghoreca te
vestigen, bijvoorbeeld in het karakteristieke pand
Bleijenburg.

3. Plein hoek Raadhuisstraat-Marktveld. Het betreft
hier een plein waarvoor de kerk sterk beeldbepa-
lend is. Samen met de overige bebouwing kan hier
een aangenaam plein worden gecreéerd.

inhoud
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1

openbare ruimten

pleinen

4. Plein Marktveld. Hier is feitelijke geen sprake van
een duidelijk plein maar meer van een lineaire
ruimte met een verbreed profiel. De gevestigde ho-
reca maakt van de ruimte gebruik als terras en
wordt als zodanig ook gewaardeerd. Voor een her-
inrichting zal zorgvuldig worden gekeken naar con-
flictueus gebruik en tegengestelde belangen van
gebruikers.

5. Plein Ploegveld. Middels dit plein is het mogelijk
om het woongebied meer bij het centrum te be-
trekken. Bij de herinrichting van het plein zal de
gebruikswaarde voor de woonomgeving worden
vergroot.

Bijzonder voor de gemeente Vught is dat de belang-
rijkste “landmarks” in het centrum liggen. Het nieuwe
gemeentekantoor wordt ook gerekend tot deze land-
marks waardoor het totaal op vier komt. Ze zijn ten
opzichte van elkaar op een relatief korte afstand gesi-
tueerd en hebben alle een openbare functie. De route
die de landmarks verbindt, bestaande uit Dorpsstraat,
De Heuvel, Raadhuisstraat wordt in uitvoering geac-
centueerd door gebruik te maken van bestratingmate-
rialen waarbij kwaliteit en duurzaamheid uitgangspunt
vormen. Deze uitgangspunten gelden evenzeer voor
de Secr. Van Rooijstraat, Dr. Hillenlaan, Marktveld en
Ploegveld.
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Groen dat als object duidelijk waarneembaar is heeft
de duidelijke voorkeur t.o.v. het meer stedelijk groen
als leilinden e.d. Hierbij hebben de boomsoorten wel-
ke als karakteristiek voor de Brabantse dorpen kun-
nen worden aangemerkt, zoals eiken, beuken en kas-
tanje de voorkeur.

inhoud
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1 voorbeeld
dwars parkeren
2 voorbeeld

langs parkeren

Nu er binnen de gemeente Vught voor een relatief
groot gebied plannen worden ontwikkeld is het een
unieke gelegenheid om de parkeervoorzieningen mo-
gelijk grootschalig ondergronds te realiseren.

Het parkeren in de straten moet bij voorkeur gepaard
gaan met een groenvoorziening. Door het parkeren
voor zover mogelijk te combineren met groenvoorzie-
ningen zal de visuele invloed van “blik” beperkt worden.
Hierdoor ontstaan lichte en donkere plekken. Het op de
stoep parkeren moet worden voorkomen door gebruik
te maken van verhoogde stoepranden of het aanbren-

gen van parkeergoten.

Het parkeren is geregeld binnen de bestemmingen
“Centrumdoeleinden” en “Verkeersdoeleinden”. In de
parkeernota van de gemeente Vught is de normering
in relatie tot de functies vastgelegd.

02.05 Beeldkwaliteit

Voor de ontwikkelingen in het centrum van Vught is
een afzonderlijk beeldkwaliteitplan opgesteld. In het
beeldkwaliteitplan worden uitgangspunten geformu-
leerd voor de stijl waarin wordt gebouwd, voor de
vormgevingsprincipes en kleur- en materiaalgebruik.
Deze zijn noodzakelijk om het beoogde plan- en cen-
trumconcept in de loop van het komende decennium
waar te maken. Ook de wijze waarop de openbare
ruimten worden vormgegeven en ingericht speelt
daarbij een belangrijke rol.
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Beeldregie is hiertoe een belangrijk middel. De beeld-
regie heeft betrekking op de verschijningsvorm, het
beeld en de sfeer, kortom de architectuur van de ge-
bouwen, winkels en de woningen. Tezamen vormen al
die gebouwen de wanden van de openbare ruimte en
bepalen in hoge mate de sfeer het karakter van het
nieuwe centrum van Vught. Ook de vormgeving en
inrichting van de straten en pleinen, wegen en plant-
soenen dienen mooi, visueel aantrekkelijk en passend
bij het karakter en de sfeer van het centrum aan te
sluiten.

Door de gemeente zijn de kaders hiervoor in het
beeldkwaliteitplan en de welstandnota aangegeven.
Deze zijn afzonderlijk door de raad vastgesteld en zul-
len bij de beoordeling, door welstand, van de beoogde
bouwplannen getoetst worden.

1 beeldkwaliteitskaart
2 beoogde beeldkwaliteit
3 beoogde beeldkwaliteit

inhoud
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1 | functie aantal
Woningen 100 - 150 woningen bij 3 - 5 bouwlagen
Detailhandel maximaal 3.600 m?
(maximale uitbreiding centrum 5.000 m?)
Horeca maximaal 500 m?
Kantoren maximaal 600 m?
Parkeren opvang parkeervraag nieuwe functies
(boven- of ondergronds)

1 tabel indicatieve

programmabeschrijving

02.06 Globaal programma deelplan Oost
De hiervoor beschreven stedenbouwkundige visie
voor het centrum van Vught is vertaald naar een glo-
baal programma met betrekking tot bebouwing, wo-
nen, voorzieningen, ontsluiting en parkeren.

In deelplan Oost worden voornamelijk woningen en
winkels gerealiseerd met tevens ruimte voor kantoren
en dienstverlening. Vanaf de straatzijde bezien is de
bebouwing in hoofdzaak maximaal 3 lagen hoog met
hier en daar een terugliggend accent op de 4° en de
5° laag. De bebouwing is maximaal 17 meter hoog.

Het programma voor deelplan Oost is met de doelstel-
lingen uit de Woonvisie indachtig opgezet. Dit be-
stemmingsplan biedt de ruimte om ongeveer 100 tot
150 woningen toe te voegen aan het woningbestand.
Een deel van deze woningen zal, op basis van het
gemeentelijk beleid zoals vastgelegd in de woonvisie
Vught, bestemd zijn voor sociale woningbouw. Het
overige deel van het programma voorziet zowel in
koop- als commerciéle huurappartementen. Op alle
appartementen wordt het Woonkeur toegepast en de
voorzieningen zijn op loopafstand. Daarnaast ligt het
openbaar vervoer “voor de deur”.

Door op de begane grond winkels en daghoreca te
situeren, kan de Raadhuisstraat betrokken worden bij
het centrumgebied. Hierbij wordt gestreefd naar con-
centratie van voorzieningen. Dit in combinatie met een
beperkte groei van deze voorzieningen, wat een ver-
sterking van het centrum van Vught betekent. Ook het
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plaatsen van terrassen zorgt voor een toename van
de levendigheid in het centrum.

De gemeente zet in op functiemenging in het deel-
plan. Daarom kunnen er ook op kleine schaal kantoor-
functies gerealiseerd worden. Verder is in het plan uit-
gegaan van woningen langs het Marktveld, het Ploeg-
veld en de Dokter Hillenlaan.

De gemeente Vught wil voorkomen dat er doorgaand
verkeer door het centrum gaat. Daarom blijft het hui-
dige stelsel van eenrichtingsverkeer gehandhaafd.

De wegen rondom het centrum maken deel uit van
van de stadsbusroute. Van de Helvoirtseweg maakt
de streekbus gebruik.

Binnen de wensstructuur van het Verkeers- Vervoers-
plan Vught maken alleen de Helvoirtseweg en het
noordelijk deel van de Boxtelseweg deel uit van het
ontsluitingsnetwerk. De overige ringwegen zijn als erf-
toegangswegen-A opgenomen. Dit betekent dat naast
een verblijfsfunctie deze wegen ook enige verzamel-
functie hebben. De bus en de bevoorrading maken
gebruik van deze wegen. De overige wegen binnen
het centrum zijn erftoegangswegen-B. Het zijn ver-
blijfsstraten waar alleen het gebiedseigen verkeer
komt.

De herontwikkeling van deelplan Oost heeft een toe-
name in de parkeervraag tot gevolg door de toevoe-
ging van functies. De nieuwe woningen en voorzie-
ningen leiden tot een grote parkeervraag.

Parkeren vindt zo veel mogelijk ondergronds plaats.
De groei in de vraag naar parkeerplaatsen door het
toevoegen van nieuwe functies, zoals de nieuwe wo-
ningen, moet binnen het plangebied opgelost worden
in de vorm van toereikende parkeervoorzieningen.
Hierbij mag echter geen overlast ontstaan.
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In de Dokter Hillenlaan mag zowel parallel als dwars
geparkeerd worden. Bij het uitwerken van het dwars-
profiel gelden wel de randvoorwaarden die aan het
parkeren gesteld zijn in de stedenbouwkundige visie.
Het binnengebied mag bestemd worden voor par-
keerplaatsen. Bij de keuze voor ondergronds parkeren
dient bij het bepalen van de in- en uitrit rekening ge-
houden te worden met verkeersveiligheid en door-
stroming op de Dokter Hillenlaan. Dit onderdeel wordt
verder uitgewerkt bij het uiteindelijke bouwplan.

Zoals hiervoor blijkt, streeft de gemeente er naar de
parkeerdruk op het openbaar gebied in het centrum
niet te laten toenemen ten gevolge van nieuwe ont-
wikkelingen of aanpassingen in de bestaande struc-
tuur. De parkeernota heeft aangetoond dat er rondom
het centrum gebieden zijn waar enige restcapaciteit
bestaat om eventuele parkeerdruk vanuit het centrum
op te vangen.

Uitgangspunt is een sluitende parkeerbalans voor het
gehele centrumgebied. Binnen het globaal program-
ma van het bestemmingsplan is dit mogelijk (zie bijla-
ge 1 bij de toelichting). Zie ook paragraaf 03.03.04
aangaande de toe te passen parkeernormen.
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03 Toetsing ontwikkelingsvisie
aan beleidskaders

Het beleid van rijk, provincie en gemeente hebben in- 1
; ; NOTA RUIMTE

vloed gehad op de planvorming. In dit hoofdstuk ko- TR GNTWIRIKEL 6

men deze beleidskaders aan de orde en is ingegaan

op de relatie tussen de verschillende beleidskaders en

het plan.

03.01 Beleidskader Rijk

In verschillende beleidsnota’s worden doelstellingen
van de centrale overheid geformuleerd. Sommige van
deze nota’s hebben raakvlakken met ruimtelijke orde-
ning, zoals de Nota Ruimte of de Nota Mobiliteit. In
deze paragraaf zijn de nota’s die van belang zijn voor
deze ontwikkeling aangestipt, waarbij aangegeven
wordt in hoeverre de ontwikkelingsvisie voor deelplan
Oost aan deze doelstellingen beantwoord.

03.01.01 Nota Ruimte, ruimte voor ontwikkeling

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de
ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de belang-
rijkste bijpehorende doelstellingen. De nota bevat, in
overeenstemming met het Hoofdlijnenakkoord van het
kabinet, de ruimtelijke bijdrage aan een sterke eco-
nomie, een veilige en leefbare samenleving en een
aantrekkelijk land. In de Nota Ruimte is het nationaal
ruimtelijk beleid vastgelegd tot 2020, waarbij de perio-
de 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn.

Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte

te scheppen voor de verschillende ruimtevragende 1 notaRuimte

functies op het beperkte opperviak dat ons in Neder-

land ter beschikking staat. Meer specifiek richt het ka-

binet zich hierbij op vier algemene doelen:

- versterking van de internationale concurrentieposi-
tie van Nederland;

- bevordering van krachtige steden en een vitaal
platteland;

- borging en ontwikkeling van belangrijke (in-
ter)nationale ruimtelijke waarden;

- borging van de veiligheid.

Met de herontwikkeling van deelplan Oost wordt ge-
hoor gegeven aan de tweede doelstelling van de Nota
Ruimte. De herontwikkeling zorgt voor een toename
van de activiteiten in het centrum van Vught en hier-
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door tot een vergroting van de vitaliteit van de omge-
ving.

Het kabinet streeft naar basiskwaliteit voor steden en
dorpen en de bereikbaarheid daarvan. Bundeling
staat hierbij voorop. Bundeling van verstedelijking en
economische activiteiten betekent dat nieuwe bebou-
wing voor deze functies grotendeel geconcentreerd tot
stand komt. Dit wil zeggen in bestaand bebouwd ge-
bied, aansluitend op het bestaande bebouwde gebied
of in een cluster van bebouwing daarbuiten. De ruimte
die in het bestaande stedelijke gebied aanwezig is,
moet door verdichting optimaal worden gebruikt. Het
streven is erop gericht dat veertig procent van het to-
tale uitbreidingsprogramma voor woningen en ar-
beidsplaatsen daar tot stand komt.

De gemeente Vught is bij uitstek een gemeente die
wordt geconfronteerd met “groene grenzen”. Daarom
heeft de gemeente ervoor gekozen om de uitbrei-
dingsvraag op te lossen binnen de bestaande gren-
zen. Deelplan Oost is een goed voorbeeld van een
inbreidingslocatie.

Uitgangspunt van de nota is dat in ieder gemeente
voldoende ruimte wordt geboden om te voorzien in de
natuurlijke bevolkingsaanwas. Dat geldt ook voor
meer landelijke gebieden, waar vooral starters en ou-
dere moeiten hebben om aan een geschikte woning te
komen, waardoor de sociale samenhang onder druk
komt te staan. Behalve voor de eigen bevolkingsaan-
was, moet ieder gemeente ook voldoende ruimte bie-
den voor de lokaal georiénteerde bedrijvigheid.

Met de herontwikkeling van deelplan Oost wordt er
meer ruimte geboden aan commerciéle activiteiten en
wordt gehoor gegeven aan de vraag naar meer wo-
ningen voor onder andere senioren.
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03.01.02 Nota Mobiliteit P P 1

De Nota Mobiliteit geeft de hoofdlijnen van het natio-
nale verkeers- en vervoersbeleid weer voor de ko-
mende decennia. Centraal staat dat mobiliteit een
noodzakelijke voorwaarde is voor economische en
sociale ontwikkeling. In deze paragraaf wordt een
aantal uitgangspunten uit de nota benoemd die mee-
genomen zijn in de visie voor de centrumontwikkeling
van Vught.

De Nota Mobiliteit geeft aan dat bij de ontwikkeling
van nieuwe uitbreidingen van steden en dorpen en bij
centrumontwikkeling niet alleen moet worden gekeken
naar de ruimtelijke- en marktpotenties van de locatie
en de ruimtelijke context, maar juist ook naar de ver-
keersafwikkeling. In het geactualiseerde Masterplan
en de stedenbouwkundig visie is hier reeds aandacht
aan besteed.

De Nota Mobiliteit legt nadruk op het belang van ver-
keersafwikkeling en distributie. Indien gemeenten re-
gels stellen ten aanzien van tijdsvensters en voertuig-
eisen, zijn zij verplicht deze in regionaal overleg af te
stemmen met buurtgemeenten, verladers, vervoer-
ders en detailhandel. Door de groei van commerciéle
activiteiten in het centrum dient er bij de ontwikkeling
aandacht te zijn voor verkeersafwikkeling en distribu-
tie. Hiermee is rekening gehouden bij het toewijzen
van de bestemmingen. 1 nota Mobiliteit

In de nota wordt ook aandacht gevraagd voor de fiets.
Gemeenten, waterschappen, provincies en WGR-
plusregio’s dienen te zorgen voor een netwerk van
veilige routes en parkeervoorzieningen voor fietsers.
De ontwikkelingsvisie heeft ook aandacht voor fiet-
sers. Zo zijn in de stedenbouwkundige visie veilige
fietsroutes langs de Dokter Hillenlaan opgenomen.
Tevens wordt in de visie ingegaan op de stalling van
fietsen.
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Nota Belvedere

1 nota Belvedere
2 Dommeldal
3 gemeentelijk monument

Marktveld 41/43

03.01.03 Nota Belvedeére

De Nota Belvédére richt zich op het dichten van de
kloof tussen verleden en toekomst. Traditioneel staan
cultuurhistorie en ruimtelijke inrichting tegenover el-
kaar. Cultuurhistorie is gericht op het beschermen van
het verleden. Ruimtelijke ordening is gericht op het
beheer van het bestaande en op het ontwerpen voor
de toekomst. Belvédére staat voor een nieuwe ont-
wikkelingsgerichte benadering van de cultuurhistorie.
Het is een nieuwe zienswijze op de omgang met het
cultureel erfgoed: behoud door ontwikkeling.

Standpunt van de Nota Belvedére is dat in de dyna-
miek van het nieuwe de zorg voor en creatieve benut-
ting van cultuurhistorische waarden vanzelfsprekend
moet zijn. Niet de confrontatie tussen ‘bestaand’ en
‘nieuw’ moet de boventoon voeren, maar juist de kan-
sen die er zijn om het cultureel vermogen als vrucht-
bare bron te benutten. Dit houdt in dat er nog beter en
creatiever gezocht moet worden naar concrete en
creatieve oplossingen. Zo moeten bijvoorbeeld ruimte-

¥  lijke planners en inrichters nog meer oog krijgen voor
[E‘ : bestaande cultureel-historische kwaliteiten; en de cul-

tuurhistorische sector moet meer anticiperen op toe-
komstige ontwikkelingen. Hierbij is een integrale be-
nadering vanuit de cultuurhistorische disciplines ge-
wenst, waarbij intensief gezocht wordt naar allianties
met andere sectoren en belangen. Dit vraagt ook om
een aanpak en visievorming op gebiedsniveau.

In de stedenbouwkundige visie voor het centrumplan
wordt aangesloten bij de korrelmaat en differentiatie
van het bestaande dorpsgezicht. Waar mogelijk wordt
gestreefd naar verbetering c.q. versterking van de
identiteit van het centrum. Een en ander is nader ge-
formuleerd in het beeldkwaliteitplan. Hierdoor wordt
het huidige aanzicht van Vught behouden.
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03.01.04 Nota Mensen, Wensen, Wonen

In de Nota 'Mensen, Wensen, Wonen' heeft het kabi-
net zijn visie op het wonen in de 21e eeuw neerge-
legd. De Nota Wonen is de opvolger van de Nota
Volkshuisvesting in de jaren negentig. Waar deze in-
zette op de decentralisatie en verzelfstandiging van
het beleid naar de gemeenten en woningcorporaties,
gaat de Nota Wonen een stap verder door nu de bur-
ger centraal te stellen. Dat is nodig, want uit onder-
zoek is gebleken dat de woonwensen van de burger
nog onvoldoende worden bediend.

De kernthema's van de Nota 'Mensen, Wensen, Wo-

nen' zijn:

- meer zeggenschap voor burgers over woning en
woonomgeving;

- kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posi-
ties;

- maatwerk in wonen voor mensen die zorg nodig
hebben;

- kwaliteit van wonen in steden vergroten;

- meer ruimte voor 'groene' woonwensen.

De ontwikkelingsvisie voor deelplan Oost geeft gehoor
aan twee van deze kernthema’s. In het programma
van deelplan Oost is sociale woningbouw opgeno-
men, dit sluit aan op het tweede kernthema. Daar-
naast draagt de ontwikkeling bij aan de versterking
van de woonkwaliteit door verlevendigen van het cen-
trum.

Gemeenten zullen volgens de Nota Wonen bewuster
en transparanter moeten aangeven in welke gebieden
zij welke rol willen vervullen en hoe zij komen tot een
keuze van partijen. Voor het realiseren van échte ste-
delijke vernieuwing is het van belang om meer dan tot
nu toe, ook commerciéle partijen in de samenwerking
te betrekken, zoals ook de VROM-raad heeft bena-
drukt. Juist hun inbreng kan de differentiatie, kwaliteit
en creativiteit ten goede komen. Mede daarom heeft
de gemeente getracht in dit bestemmingsplan kaders
te schetsen zonder de rol van architect over te ne-
men. Hierdoor krijgen commerciéle partijen de ruimte
om bij te dragen aan de invulling van de ontwikkeling.

MENSEN
WENSEN
WONEN

1 nota Mensen, Wonen

Wonen
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03.01.05 Vogel- en habitatrichtlijn

Middels de vogel- en habitatrichtlijn ziet de wetgever
toe op de bescherming van zeldzame diersoorten en
hun leefomgeving. Om tegemoet te komen aan ruim-
telijke dynamiek en vernieuwingsprocessen dient ge-
ruime tijd van te voren geinvesteerd te worden in een
vervangende leefomgeving, zodat die reeds aanwezig
is op het moment dat plannen voor nieuwe ruimtebe-
slag worden gemaakt. De ontwikkeling vindt in de be-
staande omgeving plaats en vraagt geen nieuw ruim-
tebeslag. Logischerwijze is een plangebied als het
centrum van Vught niet aangewezen als vogel- of ha-
bitatgebied.

03.02 Beleidskader provincie

Noord-Brabant is een dynamische provincie die een
enorme groei doormaakt. Om deze groei in goede ba-
nen te leiden, wordt door de provincie iedere 10 jaar
een streekplan gemaakt. In zo’'n streekplan wordt bij-
voorbeeld aangegeven waar huizen en bedrijventer-
reinen mogen worden gebouwd, waar men landelijk
groen wil behouden of ontwikkelen, hoe men de
groeiende mobiliteit in goede banen wil leiden en hoe
men de landbouw de nodige ruimte geeft. Provinciale
Staten heeft het Streekplan Noord-Brabant 2002 en
het bijbehorende ontwikkelingsprogramma met de titel
"Brabant in Balans" vastgesteld. Dit programma is ge-
concretiseerd in de “Streekplanuitwerking Waalboss”.

03.02.01 Streekplan Noord-Brabant 2002

Het dynamische karakter van de provincie gaat ge-
paard met forse ruimteclaims. Brabantse kernkwalitei-
ten, zoals de natuurlijke milieus de open ruimten, het
gevarieerde woon- en leefklimaat, maar bijvoorbeeld
ook de bereikbaarheid staan onder druk. In het
streekplan wordt het belang aangegeven van de ver-
dere ontwikkeling van Brabant tot een aantrekkelijk
woon-, werk- en leefgebied. Hierbij is gekozen voor
een visie waarin respect voor onze natuurlijke leefom-
geving en de landschappelijke en cultuurhistorische
rijkdom centraal staat en waarin het eigen karakter, de
specifieke kwaliteiten en contrasten van Brabant dui-
delijk herkenbaar zijn.
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BRABANT IN BALANS 2

Om dit toekomstbeeld te realiseren moet ook het
ruimtelijk beleid bijdragen aan de balans tussen het
economische, het ecologische en het sociaal-culturele
kapitaal van Brabant. Brabant in Balans betekent dat
bij het ruimtelijk faciliteren van nieuwe (economische)
ontwikkelingen meer aandacht moet worden ge-
schonken aan ecologische en sociaal-culturele aspec-
ten. Met andere woorden: de ruimte moet zorgvuldiger
worden gebruikt. Het belang van zuinig ruimtegebruik,
een aantrekkelijke vormgegeven leefomgeving en
duurzame inrichting worden onderstreept. Verder be-

nadrukt het streekplan de noodzaak grensoverschrij- 1 ruimtelijke
dend te denken en te handelen. hoofdstructuur
2 ruimtelijke
Zuinig ruimtegebruik betekent dat economische groei hoofdstructuur
gepaard gaat met een minder dan evenredige groei 3 RNLE
van het ruimtebeslag. Het gaat erom optimaal gebruik (Regionale Natuur-
te maken van de mogelikheden de bestaande be- en Landschapseenheid)

bouwde ruimte (op nieuw en) beter te benutten. Het
aansnijden van nieuwe ruimte moet dan ook in directe
samenhang worden bezien met de mogelijkheden
voor inbreiden en herstructurering.
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plankaart
Streekplanuitwerking

Waalboss

De herontwikkeling van deelplan Oost is erop gericht
om binnen de grenzen van de gemeente Vught een
toename van het woning- en winkelaanbod te realise-
ren. Hiermee wordt gehoor gegeven aan de doelstel-
ling van de Provincie Noord-Brabant zoals geformu-
leerd in het Streekplan 2002.

03.02.02 Streekplanuitwerking Waalboss

De gemeente Vught behoort tot de stedelijke regio
Waalboss. De provincie heeft de doelstelling dit ge-
bied te ontwikkelen tot een compleet stedelijke ge-
bied. De streekplanuitwerking van de stedelijke regio
Waalboss gaat over grote delen van het grondgebied
van acht gemeenten: 's-Hertogenbosch, Oss, Waal-
wijk, Loon op Zand, Heusden, Vught, Bernheze en
Maasdonk. Deze uitwerking is vastgesteld op. 21 de-
cember 2004.

Het uitwerkingsplan maakt onderdeel uit van het pro-
vinciale toetsingskader op grond waarvan ruimtelijke
plannen en initiatieven van de gemeenten worden be-
oordeeld. Het gaat hierbij om advisering over struc-
tuurvisies, de advisering en goedkeuring van be-
stemmingsplannen en besluitvorming omtrent verkla-
ringen van geen bezwaar ex artikel 19 WRO. In de
planuitwerking zijn voor de periode tot 2015 de nieu-
we ruimtelijke ontwikkelingen vastgelegd voor de re-
gio Waalboss.
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De gemeente Vught speelt als deelgemeente van de-
ze regio een rol bij de opvang van deze regionale wo-
ningbehoefte. De provinciale woningbehoefteprogno-
se, die per 1 januari 2002 is geactualiseerd bepaalt
dus mede het woningprogramma van Vught. Deze
prognose is verder uitgewerkt in het Uitwerkingsplan
Stedelijke Regio.

Het woningbouwprogramma tot 2020 wordt groten-
deels gerealiseerd in reeds bestaande (goedgekeur-
de) plannen. Het betreft circa 22.000 woningen tot
2015. Voor de periode 2015-2020 is de verwachting
dat een uitbreiding van circa 7000 woningen benodigd
is. De grote locaties voor woningbouw zijn gelegen
tegen de drie grote steden, Landgoed Driessen in
Waalwijk, Piekenhoef bij Oss en Groote Wielen in ’s-
Hertogenbosch. Daarnaast zal de helft (51%) van de
woningen in het bestaande stedelijke gebied worden
bijgebouwd, op plekken waar bedrijven verdwijnen,
wijken worden opgeknapt, of op andere wijze ruimte
beschikbaar is. Een bijzonder plek is de Avenue2 in
's-Hertogenbosch, hier wordt op de kruising van de
snelweg A2 en het spoor een nieuwe stedelijke knoop
ontwikkeld.

Door de gemeente Vught wordt gestreefd naar pas-
sendheid van de gemeentelijke woningplannen binnen
de provinciale woningbehoefteprognose. De opgave
voor de gemeente Vught ziet er volgens de meest re-
cente prognose als volgt uit:

Vught, Waalboss 2002—-2020 1759 woningen
2002-2005: 261 woningen
2005-2010: 503 woningen
2010-2015: 527 woningen
2015-2020: 468 woningen

In de periode 2002-2004 zijn in totaal 109 nieuwe wo-
ningen (exclusief toevoegingen anderszins en ont-
trekkingen) toegevoegd aan de Vughtse woningvoor-
raad, terwijl er volgens de provinciale prognose in to-
taal ongeveer 261 woningen gerealiseerd hadden
moeten worden. Dit betekent dat slechts 37% van de
taakstelling is gerealiseerd.
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Gemeente Vught
L5.m. Woningstichting Ons Bezit

Goed wanen in Voght
Een visie op het wonen

goed wonen in Vught

31 oktober 2002

Omdat voor een fors aandeel van de bouwplannen
zoals opgenomen in het programma nog planologi-
sche procedures lopen of moeten worden opgestart,
is de definitieve haalbaarheid van planrealisatie niet
zeker. De verwachting is dat enkele plannen de ge-
stelde termijn zullen overschrijden. Dit is reden temeer
om voortvarend aan de slag te gaan met de plannen
waarin veel woningcapaciteit is opgenomen, waaron-
der het Centrumplan.

03.03 Beleidskader gemeente

Beleidsbepalingen op gemeentelijke niveau zijn van
invioed op de toegestane invulling van deelplan Oost,
zowel op het gebied van het programma als met be-
trekking tot de architectonische vorming. De beleids-
bepalingen die van invloed zijn op de ontwikkeling van
deelplan Oost zijn in deze paragraaf besproken waar-
bij de kaders aangegeven zijn waarbinnen de ontwik-
keling gerealiseerd dient te worden.

03.03.01 Woonvisie

Ten behoeve van het nieuwe bestemmingsplan voor

het centrum van Vught is het noodzakelijk volkshuis-

vestelijke uitgangspunten te formuleren. De gemeen-

telijke volkshuisvestelijke uitgangspunten voor het

centrum zijn gebaseerd op de volgende onderzoeken:

- Woonvisie 2002: “Goed wonen in Vught®, vastge-
steld door de gemeenteraad op 31 oktober 2002;

- Woonwensen 2003 Gemeente Vught, O&S

- ’s-Hertogenbosch, november 2003;

- Woonwensen in kaart gebracht, publicatie ge-
meente Vught, 12 maart 2004;

- Meerjarenplan woningbouw 2005-2007, afdeling
Ruimte, 30 juni 2005.

De meerjarenvisie woningbouw Vught vormt de basis
voor het programma van het centrumplan. Door de
gemeente Vught wordt gestreefd naar passendheid
van de woningbouwplannen binnen het op basis van
de provinciale woningbehoefteprognose en in Waal-
boss-verband vastgesteld gemeentelijke woning-
bouwprogramma.
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Huur

huur: < € 307
huur: € 307-440
huur: € 440-€ 565

250 woningen
350 woningen
50 woningen

huur: € 565 geen tekort, beperkt overschot
Subtotaal: 600 woningen

Koop

koop < € 200.000,= 175 woningen

koop >€ 200 -€ 300.000,= 50 woningen

koop € 300-400.000,= 100 woningen

koop > € 400.000,= 75 woningen

Subtotaal:

400 woningen

Totaal:

1000 woningen

Om te komen tot een adequaat en op de behoefte
toegesneden nieuwbouwprogramma, zijn de uitkom-
sten van het woonwensenonderzoek 2003 van be-
lang. Blijkens dit onderzoek richt de kwalitatieve wo-
ningbehoefte zich op de volgende 4 segmenten:

startershuurwoningen.  Grondgebonden  maar
vooral ook gestapeld, met een huur onder de
€440. Hierop richt een groot deel van de starters
zich;

betaalbare koopwoningen. Een kwart van de star-
ters en een deel van de huurders zoekt een be-
taalbare woning in de categorie tot €200.000,-.
Slechts 10% van de bestaande woningvoorraad
valt in deze prijsklasse. Deze woningvraag zou
deels kunnen worden ingevuld door het verbeteren
van de doorstroming;

seniorenwoningen. Er zijn op dit moment al veel
ouderen, die hun te grote en duurdere koopwoning
willen inruilen voor een appartement. Dit aantal zal
ongetwijfeld sterk toenemen in de komende jaren.
Voor oudere doorstromers is het nodig om vooral
gestapelde en specifiek voor ouderen geschikte
woningen te bouwen in met name de huursector,
maar ook in de koopsector;

duurdere nieuwbouwkoopwoningen. Veel jongere
doorstromers willen een kwalitatief betere woning.
De vraag richt zich voornamelijk op eengezinswo-
ningen met minimaal 4 kamers, bij voorkeur deels
te realiseren via particulier opdrachtgeverschap.
Weliswaar ontstaat er een aanbod aan duurdere
koopwoningen in de bestaande voorraad, zodra
senioren de kans krijgen om te verhuizen, maar

00 0 100 200 30 400

 theoretisch saldo van wraag en aanbod door star

500 600 700 800 900

riers en doorstromers

1 geconstateerde absolute
tekorten op basis van
woonwensen onderzoek
2004

2/3 theoretisch saldo van
vraag en aanbod door

starters en doorstromers
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dat is niet genoeg om in de vraag te voorzien. Bij
een te groot aanbod zal het aantal vestigingen
toenemen

In de Woonvisie zijn de woonwensen vertaald naar
het gewenste nieuwbouwprogramma voor de komen-
de periode. Dit heeft geleid tot de volgende gewenste
procentuele verdeling naar categorie en prijsklasse:
- 45% huurwoningen:
- waarvan 35% deel betaalbare huur (huurprijs
lager dan € 453);
- waarvan 10% deel commerciéle huur;
- 55% koopwoningen :
- waarvan 10% deel betaalbaar (VON-prijs lager
dan € 200.000);
- waarvan 20% deel middenduur (VON-prijs van
€ 200.000 tot € 300.000);
- waarvan 25% deel duur, waaronder kavels
(VON-prijs meer dan € 300.000).

In de Woonvisie 2002 wordt ingezoomd op het door
de vergrijzing groeiende tekort aan voor senioren ge-
schikte woningen. Toepassing van landelijke normge-
tallen op de verwachte bevolkingsontwikkeling van
Vught betekent dat in Vught 1700 voor ouderen ge-
schikte woningen beschikbaar dienen te zijn om in de
behoefte te voorzien. Hoewel de berekeningen als
maximum (in de huidige situatie) moeten worden ge-
zien, is het van belang dat de behoefte in de toekomst
alleen maar zal toenemen (prognose 2015; 2.235 voor
senioren geschikte woningen benodigd in Vught).

De gemeente Vught stuurt centraal op het woning-
bouwprogramma. Per project wordt bezien wat het
ideale programma is. In de woonvisie worden voor de
verschillende wijken van Vught verschillende ontwik-
kelingsmogelijkheden geschetst. Door afstemming
tussen projecten wordt bereikt dat op gemeentelijk ni-
veau het gewenste woningbouwprogramma wordt ge-
haald.
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De relatie tussen het gewenste woningprogramma
voor het centrumplan en de overige in de periode tot
2010 geplande woningbouwprojecten is met name ge-
legen in de woningbouwprogrammering voor de loca-
tie Vught-Noord (kazerneterreinen). Ten behoeve van
dit plan, waar in totaal ongeveer 650 woningen mee
gemoeid zijn, is vooralsnog een mix van woningtypes
en prijsklassen voorgesteld, waarbij ongeveer 45%
van het totale programma bestaat uit woningen (huur-
en koop) in de goedkopere categorie.

Gezien het feit dat de gemeente Vught een groot deel
van de sociale woningbouwopgave in Vught Noord
heeft geprogrammeerd, wordt in zijn algemeenheid
geconstateerd dat de inbreidingslocaties in en rondom
het Vughtse centrum geschikt zijn voor een mix van
woningtypes en prijsklassen. Bovendien leent het cen-
trum zich voor een zekere verdichting en bouw van
levensloopbestendige appartementen.

De in het Centrumplan-West opgenomen woningen
zijn deels reeds opgenomen in het meest recente
Meerjarenplan Woningbouw. Dit plan dateert uit 2005
en biedt een doorkijk in de geplande woningbouwpro-
ductie tot en met 2007. Tevens is het plan meegeno-
men in het “Uitvoeringsprogramma Grondbedrijf’ dd
december 2005. In dit uitvoeringsprogramma is oa in-
zichtelijk gemaakt voor de periode 2006-2009 in welke
verdeling naar type en prijsklassen de geplande wo-
ningbouw plaatsvindt. Voor de beoordeling van de in
het uitvoeringsprogramma opgenomen projecten zijn
aanvullend de voor 2006 en 2007 verwachte particu-
liere projecten beoordeeld op programma en aantal-
len. Hierbij is bekeken of het geformuleerde optimale
programma globaal gerealiseerd kan worden door
middel van de in het uitvoeringsprogramma opgeno-
men projecten en de particuliere projecten, waaronder
die van de toegelaten instellingen. Tevens is beoor-
deeld of het aantal te realiseren woningen past binnen
de maximale toegestane toename van de woningvoor-
raad zoals vastgelegd in het kader van het Uitwer-
kingsplan Waalboss.
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1

2

voorzieningen en wonen
in het centrum

wonen in het centrum

Geconcludeerd is, dat geen overschrijdingen plaats-
vinden en het voorgenomen programma, inclusief het
Centrumplan-West en het project Kazerneterreinen
aansluit bij de in de Woonvisie en de Meerjarenplan-
ning woningbouw vastgelegde uitgangspunten. In de
periode 2002-2004 zijn ongeveer 120 woningen ge-
reed gemeld.

Het woonprogramma voor het Centrumplan-Oost zal
te zijner tijd nader worden ingevuld aan de hand van
enerzijds recente woningmarktinformatie en -
ontwikkelingen en anderzijds de regionale afspraken
op basis van het Uitwerkingsplan Waalboss en de
meest recente provinciale bevolkings- en woningbe-
hoefteprognose. Daarbij vindt zonder meer afstem-
ming plaats met het woonprogramma voor het project
Kazerneterreinen.”
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De gemeente Vught is mede ondertekenaar van het
regionaal Convenant Duurzaam Bouwen en streeft bij
de totstandkoming van nieuwe bouwplannen naar
toepassing van dit convenant. Niet alleen het gebouw
maar ook de open buitenruimte en de stedenbouw-
kundige kwaliteit van het gebouw en directe omgeving
staan hierbij centraal. Bij de realisering van het Cen-
trumplan zal het convenant Duurzaam Bouwen van
toepassing zijn. Het plan zal verder gerealiseerd wor-
den conform de eisen uit het Bouwbesluit (EPN etc).

Bij de realisering van het plan zal naast het convenant
Duurzaam Bouwen tevens het Woonkeur van toepas-
sing zijn. Conform het gestelde in de gemeentelijke
Woonvisie 2002 ten aanzien van de wenselijkheid van
levensloopbestendig bouwen zal het plan worden ge-
toetst op de uitgangspunten van het Woonkeur. In-
middels zijn in dit landelijk toegepaste “Woonkeur” de
labels en waarderingssystematieken voor het bepalen
van de kwaliteit, toegankelijkheid, gebruiksvriendelijk-
heid en veiligheid van woningen deels samenge-
voegd. Bouwen volgens Woonkeur garandeert een
woning die geschikt is voor ouderen en gehandicap-
ten, die een goede indeling heeft en die veilig is.

Indien op onderdelen niet kan worden voldaan aan de
vereisten uit het Woonkeur zal in goed overleg met de
opdrachtgever c.q. ontwikkelaar bezien worden welke
alternatieve oplossingen voorhanden zijn.
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2 winkel kompas

RES

03.03.02 Detailhandel

In 1999 heeft BRO naar aanleiding van een aantal
ontwikkelingen in de detailhandel het Ruimtelijke Eco-
nomische Structuuronderzoek van 1994 geactuali-
seerd. Op basis van een distributie planologisch on-
derzoek heeft BRO in 1999 geconcludeerd dat zowel
in de dagelijkse artikelen (2.000-2.600 m? wvo) als in
de niet-dagelijkse artikelen (1000-3.800 m? wvo) uit-
breidingsruimte aanwezig is. Sinds 1999 hebben er
geen substantiéle mutaties in het winkelaanbod van
het centrum van Vught plaatsgevonden.

In de nota winkel kompas regio 's-Hertogenbosch (5
januari 2004) wordt gesteld dat in de kern Vught ruim-
te is voor een compleet dorpscentrum, met een be-
perkte streekfunctie, en een klein wijkwinkelcentrum.
De huidige functie van het centrum van Vught kan
worden versterkt. Hiervoor is een vergroting van de
diversiteit in het dagelijks aanbod noodzakelijk.

Gedacht kan worden aan verplaatsing van een solitai-
re supermarkt naar het centrum. In de recreatieve
sector heeft het centrum van Vught vooral potenties
door het exclusievere segment te vergroten.

De gemeente Vught heeft ten behoeve van de onder-
bouwing van de centrumontwikkeling een Nota Detail-
handel opgesteld. Om een beeld te krijgen van de
huidige stand van zaken omtrent de detailhandel in
Vught en de mogelijkheden omtrent de ambitie zoals
in het Masterplan is verwoord, heeft de gemeente
Vught besloten onderzoek te doen naar het Vughtse
winkelaanbod.
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Het resultaat van dit onderzoek is als basis gebruikt
voor de Nota Detailhandel van de gemeente Vught-
Hierbij zijn zowel de kwalitatieve als de kwantitatieve
kenmerken en mogelijkheden van het winkelaanbod
en de winkelomgeving in kaart gebracht. De Nota De-
tailhandel is vastgesteld d.d. 16 februari 2006.

Op hoofdlijnen kan de nota als volgt worden samen-
gevat:

Versterking van de positie van het centrum van

Vught als hoofdwinkelcentrum. Om de inwoners

een compleet winkelcentrum te kunnen bieden

alsmede te kunnen concurreren met hoofdwinkel-
centra in de omgeving van Vught zet de gemeente
in op onder anderen het completeren van het win-
kelaanbod en het verbeteren van de kwaliteit van

de openbare ruimte. Dit kan in de volgende 3

kernwaarden worden uitgewerkt:

- Compact: het winkelgebied in het centrum van
Vught dient een beperkt gebied te omvatten,
zodat het beloopbaar blijft voor de consument.
Binnen dit winkelgebied treft de consument alle
nodige winkels aan met zowel dagelijkse als
niet-dagelijkse artikelen;

- Compleet: de consument kan in het winkelge-
bied alle dagelijkse, alle frequent aan te schaf-
fen non-foodgoederen kopen en ook recreatief
winkelen (vooral mode in ruime zin);

- Comfortabel: comfort is gemak: eenvoudige
goede bereikbaarheid, voldoende parkeervoor-
zieningen, fietsenstallingen, voetgangersvrien-
delijke omgeving, kwalitatief goede openbare
ruimte;

Consolidatie van de positie van het Moleneind-
plein. Het Moleneindplein behoudt de functie van
wijkwinkelcentrum, specifiek bedoeld voor bood-
schappen doen. Het Moleneindplein heeft voor
haar functie een compleet aanbod in de dagelijkse
artikelensector en uitbreiding van dit winkelcen-
trum is daarom niet gewenst;

Concentratie van het winkelaanbod: ter ondersteu-

ning van de overige ambities is het streven van de

gemeente gericht op clustering van winkels. Dat
betekent voor de detailhandel in Vught dat verder
uitbreiding van solitaire winkels en verspreide be-
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winkeling in de komende periode niet wordt toege-
staan.

Het winkelaanbod in Vught is vooral gericht op de ei-
gen inwoners. Het verzorgingsgebied betreft voorna-
melijk de eigen kern en de directe omgeving. In Vught
zijn enkele hoogwaardige aanbieders op het gebied
van de mode, diverse speciaalzaken, een Blokker en
een Hema aanwezig met een groter bereik. Door de
aanwezigheid van een aantal "exclusievere" aanbie-
ders trekt het centrum ook bezoekers uit de omge-
ving. Deze kwaliteit moet in de toekomst zeker be-
waard blijven.

De aantrekkingskracht van het centrum kan, zonder
afbreuk te doen aan de positie van het wijkwinkelcen-
trum Moleneindplein, door vergroting van de diversiteit
van het (dagelijkse aanbod) worden versterkt. Een
tweede supermarkt in het centrum maakt het aanbod
in het centrum completer en dient tevens als extra
aantrekkingskracht en koopkrachtbinding. Op recrea-
tief gebied heeft Vught vooral potenties door het ex-
clusievere segment te vergroten, zonder de pretentie
te hebben om tegenhanger van ’s-Hertogenbosch te
worden.

Gemeente Vught voorziet op dit moment in een win-
kelaanbod van circa 21.500 m? wvo. Met behulp van
een distributie planologisch onderzoek (dpo) is het
huidig economisch functioneren van het winkelcen-
trum in beeld gebracht.
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Uitbreidingsmogelijkheden detailhandel Vught (vloeroppervlak)

Dagelijks Niet dagelijks Totaal
Huidig 1.050 1.050 2.100
Tot 2010 1.500 4.000 5.500
Tot 2015 2.050 5.150 7.200

Ambitie centrumplan Oost + West = 5.000 m2

Marktmogelijkheden en toekomstperspectief
Uitgaande van de stijging van het inwonersaantal en
uitgaande van een kwalitatieve impuls in het winkel-
aanbod van Vught, is met behulp van het dpo, voor de
periode van 2005 tot 2015 de uitbreidingsruimte van
het winkelaanbod van Vught bepaald:
- Uit het dpo blijkt dat er in de huidige situatie uit-
breidingsmogelijkheden bestaan van circa 2.100
m? wvo (circa 1.050 m? wvo in de dagelijkse artike-
len sector en 1.050 m? wvo in de niet -dagelijkse

artikelen sector);

- In de periode tot 2010 kan er door bevolkingsaan-
was aditioneel nogmaals circa 3.400 m2 wvo toe-
name worden gerealiseerd (circa 500 m? wvo voor
winkels met dagelijkse artikelen en circa 2.950 m?
wvo voor winkels met niet-dagelijkse artikelen);

2

1 Marktveldpassage

2 tabel detailhandelsnota
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- In de verdere toekomst (2015) is een verdere uit-
breiding mogelijk van circa 1.700 m? wvo (onge-
veer 550 m? wvo voor winkels met dagelijkse arti-
kelen en bijna 1.150 m? wvo en voor winkels met
niet-dagelijkse artikelen).

Er worden twee bestemmingsplannen opgesteld voor
het centrum, te weten een bestemmingsplan voor
deelplan Oost en voor deelplan West. Voor de totale
uitbreidingsmogelijkheid in beide deelplan is uitge-
gaan van 5.000 m? winkeloppervlak (wvo). De aange-
geven uitbreidingsmogelijkheden voor de detailhandel
gelden voor beide gebieden samen.

Op basis van stedenbouwkundige beperkingen is de
maximale uitbreiding in deelplan West gesteld op
2.000 m* wvo. De maximale uitbreiding in deelplan
Oost wordt bepaald door de uitbreidingsmogelijkhe-
den die resteren na realisatie van deelplan West en is
bepaald op maximaal 3.000 m2. Indien in West niet de
maximale uitbreiding gerealiseerd wordt, mag er dus
meer winkeloppervlak toegevoegd worden aan deel-
plan Oost. Dit is in deelplan Oost mogelijk gemaakt
middels een wijzigingsbevoegdheid.
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Horecabeleid

De horeca in de gemeente Vught wordt gekenmerkt
door een groot spreidingspatroon. Zelfs in Vught Cen-
trum is niet echt sprake van concentratie. In wezen is
de horeca zelf vaak van ondersteunende betekenis

voor de winkelomgeving.

De Raadhuisstraat vormt in de ontwikkelingsvisie de
entree van het centrum van Vught. Omdat een groot
deel van het winkelpubliek dit punt passeert ontstaat
een mooie locatie voor horeca. Tevens kan de vraag
naar horeca door de toename van activiteiten in het
centrum groeien. Aan de Raadhuisstraat zijn verschil-
lende mogelijkheden te benoemen voor de verleven-
diging van de straat en versterking van de structuur
en routing, bijvoorbeeld ter hoogte van het pand Bleij-
enburg. Het beleid ten aanzien van Marktveld blijft
ongewijzigd. De nadruk in het centrum moet dus ko-
men te liggen op winkelondersteunende daghoreca en
avondhoreca in de vorm van cafés en restaurants. Het
beleid van de gemeente ten aanzien van de avond en
nachthoreca is concentratie op het Marktveld. Belang-
rijk is dat de bestaande zaken behouden blijven. Ze
liggen verspreid in het centrum. Nachtelijke horeca is
niet toegestaan in het deelplan. Horeca gericht op
softdrugs is nergens in Vught toegestaan (nul-
optiebeleid)

mogelijke locaties

horecagelegenheden
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03.03.04 Parkeren

Bij ontwikkelingen die om een bouwvergunning vra-
gen, is de aanvrager op grond van de bouwverorde-
ning (artikel 2.5.30) verplicht tot het aanleggen van
ruimten in, op, onder of rond het nieuwe gebouw om
de parkeerbehoefte op te vangen.

Parkeren is een belangrijk speerpunt voor de ge-
meente Vught. De parkeerbalans dient op centrumni-
veau sluitend te zijn en het parkeren mag geen over-
last veroorzaken in het centrum. Om zorgt te dragen
voor het realiseren van deze doelstellingen heeft BRO
in opdracht van de gemeente Vught uitvoerig en zorg-
vuldig onderzoek gedaan naar de parkeerproblema-
tiek. De resultaten van dit onderzoek zijn opgenomen
in de Parkeernota (vastgesteld d.d. 16 februari 2006).

Voor het bepalen van deze nieuwe parkeervraag dient
uitgegaan te worden van de parkeernorm, de aanwe-
zigheidspercentages en het maatgevende moment
zoals opgenomen in de Parkeernota van 2005. Daar
waar het gemeentelijke parkeerbeleid niet is vastge-
legd, wordt aangesloten bij de parkeerkentallen zoals
gepubliceerd door het CROW.

Voor het goed functioneren van een openbare par-
keerlocatie zijn meer parkeerplaatsen nodig dan strikt
overeenkomt met de werkelijke parkeerbehoefte. Om
de bezoekers een bepaalde mate van kwaliteit te bie-
den en zoekverkeer te voorkomen is 10% restcapaci-
teit voor bezoekers noodzakelijk. Voor bewoners, die
een eigen plek krijgen, is deze restcapaciteit niet no-
dig.

In de Parkeernota van de gemeente Vught worden de
hierna weergegeven parkeernormen en aanwezig-
heidspercentages voor nieuwe ontwikkelingen in het
centrum meegenomen:

Bij het realiseren van nieuwe woningen is in de par-
keergetallen rekening gehouden met de realisatie van
een vaste parkeerplaats per verkochte of verhuurde
woning.
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(kantoren met baliefunctie)

Functie Kental Per 1
Woning 1,5 woning
Appartementen 1,35 woning
Seniorenappartementen 1,0 woning
Detailhandel dagelijks 3,5 100 m® bvo
Detailhandel niet-dagelijks 25 100 m® bvo
Commerciéle dienstverlening 2,5 100 m? bvo
(kantoren met baliefunctie)
Kantoren (zonder baliefunctie) 1,5 100 m® bvo
Functie > 2
22| 8 o| & T o
T | TS| T BT | T ® 1 O
_E -— f © _E c o= Q C
5| 22|88 528 8¢
2 0| 2 E€E| 2®| NE| X ®
Woning 40% | 50% | 80% | 60% | 70%
Appartementen 40% | 50% | 80% | 60% | 70%
Seniorenappartementen 40% | 50% | 80% | 60% | 70%
Detailhandel dagelijks 40% | 80% | 30% |100% | 85%
Detailhandel niet-dagelijks 30% | 100% 5% | 90% | 70%
Commerciéle dienstverlening 100% | 90% 5% | 25% 15%

Kantoren (zonder baliefunctie) 100% | 90%

5% | 15% 5%

Uit onderzoek is gebleken dat in het centrumgebied
geen sprake is van een groot tekort of overschot in
openbare parkeercapaciteit. Deze restcapaciteit is in
beeld gebracht door middel van een parkeeronder-
zoek. De resultaten van dit parkeeronderzoek zijn op-
genomen in de rapportage “Gemeente Vught, Par-
keernota Vught, Fase 1: inventarisatie” van januari
2004. Voor een beeld van de parkeersituatie wordt
kortheidshalve naar deze rapportage verwezen. Op
de afbeelding op de volgende pagina is weergegeven
welke restcapaciteit in welke gebieden aanwezig is.

De gemeente streeft er naar om de parkeerdruk in het
centrum niet te laten toenemen. Echter, het parkeer-
onderzoek van BRO heeft aangetoond dat er rondom
het centrum gebieden zijn waar restcapaciteit bestaat.
Indien blijkt dat in de omgeving van het plan voldoen-
de parkeercapaciteit beschikbaar is, dan kan deze in
mindering worden gebracht op de parkeerplaatsver-
plichting.

1 tabel parkeernormen
2 tabel aanwezigheids-

percentage
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1 benutting
restcapaciteit in
aangrenzende gebieden

bron: parkeernota

Voor deelplan West en deelplan Oost geldt dat de
parkeerplaatsverdichting van elk deelplan maximaal
verminderd mag worden met 55 parkeerplaatsen uit
de restcapaciteit. Hierna blijft er nog voldoende rest-
capaciteit in het centrum over voor flexibiliteit in de
toekomst.

Het onderzoek van BRO naar het vereffenen van de
parkeerbalans van een fictief programma laat zien dat
aan de doelstellingen van de gemeente voldaan kan
worden binnen de kaders van de parkeernota. De par-
keervraag kan zonder overlast te veroorzaken opge-
lost worden in het centrumgebied. Deze fictieve bere-
kening is opgenomen in bijlage 1 van deze toelichting.

Bij het benutten van restcapaciteit buiten het deelplan
dient afstemming plaats te vinden met de ontwikkelin-
gen in deelplan Oost, zodat ook de parkeervraag in dit
gebied opgelost kan worden binnen de uitgangspun-
ten van de gemeente Vught.
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03.03.05 Welstand middels gebieds- en omge-
vingscriteria

In de welstandsnota van de gemeente Vught (vastge-
steld door de Raad, d.d. 24 juni 2004) is het centrum
Vught apart opgenomen en aangemerkt als wel-
standstoezicht: zeer hoog.

Het centrum van Vught wordt aangemerkt als een
dorp. Kleinschaligheid typeert dit gegeven. Voor be-
houd van die karakteristiek moeten toekomstige
bouwplannen, zoals deze ontwikkeling, bijdragen. In
het bestemmingsplan weergegeven bouwhoogten/-
lagen moeten in de architectuur herkenbaar zijn. Oor-
spronkelijke verkavelingen moeten in de verticale ge-
leding zichtbaar zijn. Gevelopeningen verdragen geen
schaalvergroting. De specifieke kapvormen moeten
sporen met oorspronkelijke constructieve principes.
Dit alles ter bevestiging van de bestaande situatie. Er
is grote behoefte aan samenhang met en afstemming
op de inrichting van de openbare ruimte.

1

welstandsnota

gebieds-/omgevings-

criteria
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Het welstandregime gaat er van uit dat de kleinscha-
_ ligheid van de burgerwoningen en de opmaat van sta-
‘_: tige dorpswoningen als onderscheid aanwezig blijft.
Landgoedachtige overblijfselen mogen niet verder aan
omgevingskwaliteit inboeten. Reconstructie van verlo-
ren gegane zaken is steeds mogelijk. Aanvullende
nieuwbouw moet refereren aan het historisch kader.

Op basis van deze welstandsnota van de gemeente
Vught zijn de volgende gebieds- en omgevingscriteria
van kracht. Onderstaand worden deze punten kort
toegelicht.

Afstemming op de omgeving

| Behoud met inhoud (hedendaags gebruik) staat voor-
op. Historisch verantwoord bouwen sec of afstemming
op aanwezige waarden uit de directe omgeving, zoals
A onderhavig plan, vraagt speciale welstandsaandacht.
: . In principe is hedendaagse architectuur niet uitgeslo-
ten, maar de kleinschaligheid van dit soort gebieden
in de gemeente Vught vraagt om welstandsbeoorde-
ling. Dit is met name van belang voor de hoek Heu-
vel/Marktveld, die gelegen is binnen de begrenzing
van het beoogde gemeentelijk beschermd dorpsge-
zicht.

Monumenten

Als gemeentelijk monument aangewezen bouwwer-
gemeentelijk monument ken, zoals het pand aan het Marktveld 41/43, moet als
Marktveld 41/43- geheel in zijn oorspronkelijke waarden behouden blij-
historische bebouwing ven c.q. hersteld worden krachtens de beoogde be-
Marktveld tevens scherming.
onderdeel beschermd
dorpsgezicht Gevels
historische bebouwing De bebouwing op de hoek Heuvel/Marktveld vraagt
Hevel tevens onderdeel om extra aandacht. De bestaande voorgevelrooilijn is
beschermd dorpsgezicht hier vastgelegd in relatie tot de aangrenzende open-

bare ruimte. Recentere bouwactiviteiten mogen de
oorspronkelijke bebouwing (monumentaal en beeld-
bepalend) niet domineren. Extra welstandstoezicht
moet er voor waken dat dit zo blijft.
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Beeldkwaliteitplannen dienen integraal een visie te
geven op nieuwbouwprojecten. De ervaring is dat dit
kwaliteitsverhogend werkt. Het is dus een effectief
middel om vooraf uitgangspunten te formuleren voor
situaties die belangrijke ontwikkelingen ondergaan,
zoals de ontwikkelingen in het centrum van Vught.

Ook openbare ruimten kunnen niet ontkomen aan een
integrale afstemming bij de inrichting, materiaalkeuze
en sfeerbepaling. Dit geldt zowel voor de straten en
pleinen als voor de aansluitende particuliere terreinen
en groenvoorzieningen.

Sommige stedenbouwkundige ontwikkelin-
gen/verkaveling zijn thans een cultuurhistorische re-
presentant van de toenmalige opvattingen. De kwalifi-
catie op de cultuurhistorische waardenkaart van de
provincie dienen ook bij de ontwikkelingen voor het
centrum van Vught in acht te worden genomen.

De hiervoor beschreven gebieds- en omgevingscrite-
ria zijn verder uitgewerkt in een afzonderlijk beeldkwa-
liteitsplan voor het centrum van Vught.
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04 Sectorale aspecten

Handreiking afkoppelen & niet-aankoppelen | erervak |

|

nigde oppervlakies: ()

HEE

Arquaflon, Acqusscp.
Smandesin, Hydrocosspact)

(s Sataer & kehirg

dere lasg. Hij langdursg prbouk.
.

farem, Cick ¢ techsiciea, sealn bify. lamelerslicn,

In dit hoofdstuk komen de sectorale aspecten aan de
orde. Het betreft de waterparagraaf, de wet Geluid-
hinder, archeologie, bodemonderzoek, luchtkwaliteit,
externe veiligheid en overige regelgeving en zones.
Hiermee wordt aangegeven dat deze aspecten de be-
oogde ontwikkelingen voor het centrum van Vught niet
in de weg staan.

Waterschap ™~

De DOW

e

04.01 Waterhuishouding

Vooroverleg met Waterschap de Dommel
1 schema handreiking Op 28 juni is het bestemmingsplan met het water-
2 Waterschap de Dommel schap doorgesproken. Belangrijkste conclusies zijn:
- de bestaande situatie is een verhard gebied, wat
ook na ontwikkeling zo blijft;
- de gemeente Vught heeft een gescheiden riool-
stelsel waar de nieuwe woningen op aangesloten
kunnen worden;

Op dit moment zijn er echter nog geen concrete
bouwplannen voor deelplan oost uitgewerkt. De uit-
eindelijke bouwplannen voor dit deelplan dienen mede
ontwikkeld te worden aan de hand van de richtlijnen
zoals weergegeven in de handreiking “afkoppelen en
niet aankoppelen”. In bovenstaande afbeelding is de
handreiking schematisch weergegeven.
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Waterplan Vught

Deel 1: Hoofdrapport

Deze handreiking is als bijlage 2 bij de toelichting op-
genomen.

Tevens zal bij de uitwerking van de bouwplannen
overleg plaatsvinden met het waterschap met betrek-
king tot te stellen voorwaarden en criteria. Verder zul-
len de infiltratiemogelijkheden bekeken dienen te wor-
den. Indien dit mogelijk blijkt zou dit ten gunste komen
van de regenwaterriolering in de Secretaris van Rooij-
straat.

Gezien het feit dat het hier een ontwikkelingsplan be- 1 waterplan Vught
treft en er nog geen concrete bouwplannen beschik-

baar zijn is een concrete watertoets niet mogelijk. Bij

de uitwerking van de uiteindelijke bouwplannen zal

rekening worden gehouden met de door het water-

schap gestelde voorwaarden, criteria en de handrei-

king.

In de voorschriften zijn de mogelijkheden voor water-
infiltratie en/of berging in voldoende mate gewaar-
borgd.
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Het Waterplan van de gemeente Vught is in 2002
door de gemeenteraad vastgesteld en geeft kaders
aan waarbinnen het waterbeheer in Vught vorm moet
krijgen. Belangrijke aandachtspunten in het Waterplan
zijn het scheiden van vuil- en schoonwaterstromen,
het vasthouden van gebiedseigen (regen)water en het
zichtbaar en aantrekkelijk maken van water in de ge-
meente. Voor dit bestemmingsplan zijn met name de
eerste twee punten relevant.

Maatregelen in de vorm van de aanleg van verbeterd
gescheiden rioolstelsels, het afkoppelen van schoon
regenwater met infiltratie of afvoer naar oppervlakte-
water en het beperken van het verhard opperviak
kunnen in het plangebied worden uitgevoerd voor zo-
ver ze reeds in het verleden niet al grotendeels gerea-
liseerd zijn. Bij het realiseren van herstructureringen
kan gedacht worden aan de aanleg of verbetering van
gescheiden watercircuits (drinkwater, grijswater en
huishoudwater) en andere waterbesparende voorzie-
ningen.
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04.02 Geluidhinder

De gemeente Vught heeft in november 2004 een on-
derzoek laten uitvoeren door Cauberg-Huygen naar
de geluidsbelastingen tengevolge van wegverkeer
voor deelplan Oost. Dit onderzoek is in april 2006,
voor wat betreft geluidsbelasting ten gevolge van
wegverkeerslawaai geactualiseerd.

Ten aanzien van geluid afkomstig van wegverkeer is
de Wet geluidshinder van toepassing. De wet stelt
grenswaarden aan het equivalente geluidsniveau op
de gevels van zowel bestaande als geprojecteer-
de/nieuwe woningen. In het plangebied zal sprake zijn
van de realisatie van nieuwe woningen langs be-
staande wegen. De Wet geluidshinder kent ten aan-
zien van wegverkeer een stelstel dat uitgaat van een
voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A) als ondergrens
en een bovengrens in de vorm van een maximaal toe-
laatbare geluidbelasting. Ten aanzien van wegverkeer
in binnenstedelijke situaties biedt de wet mogelijkhe-
den voor verruiming:

- voor nieuwe appartementen langs een bestaande
weg in een binnenstedelijke situatie geldt een
maximaal toelaatbare waarde van 65 dB(A). Bij
een geluidsbelasting van meer dan 55 dB(A) wor-
den door Gedeputeerde Staten aanvullende eisen
gesteld met betrekking tot de indeling van de wo-
ning, zoals een akoestisch gunstige woonindeling;

schaal = 1: 1500
‘oorsprong = 146750, 407550

1 waarneempunten
geactualiseerd

akoestische onderzoek

inhoud
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- voor nieuwe appartementen langs een bestaande
snelweg in een binnenstedelijke situatie geldt een
maximale toelaatbare waarde van 55 dB(A).

Overigens is bij overschrijding van de voorkeurs-
grenswaarde het Bouwbesluit van toepassing. In het
Bouwbesluit worden eisen gesteld aan de karakteris-
tieken van de geluidwering van de uitwendige schei-
dingsconstructie.

Uit het geactualiseerde onderzoek is gebleken dat de
voorkeursgrenswaarde ten gevolge van het wegver-
keer op de rijksweg A2 voor deelplan Oost wordt over-
schreden. De maximale ontheffingswaarde (55 dB(A))
voor wegverkeerslawaai wordt op de bebouwing van
het deelplan Oost niet overschreden.

Voor deelplan Oost kan, indien wordt voldaan aan één
van de ontheffingswaarden als genoemd in het geac-
tualiseerde onderzoek, een hogere grenswaarde pro-
cedure worden gevolgd bij Gedeputeerde Staten van
de provincie Noord-Brabant. Als argument kan wor-
den aangewend dat de voorgenomen nieuwbouw de
bestaande bebouwing vervangt. De noodzakelijke ho-
gere grenswaarde dient verleent te zijn voordat het
bestemmingsplan wordt vastgesteld.

Daarnaast dient ten gevolge van de overschrijding
van de voorkeursgrenswaarde bij de bouwvergunning
aanvraag door middel van een gevelisolatie-
onderzoek te worden aangetoond dat wordt voldaan
aan de eisen zoals gesteld in artikel 3.1 van het
Bouwbesluit.

Het akoestisch onderzoek is als losse bijlage beschik-
baar en maakt als zodanig onderdeel uit van deze
toelichting.
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Weg Wegdeel

Aantal overschrijdin-

gen
2007 | 2010 | 2015
Secr. Van Rooijstraat (autonoom) Vliertstraat-Raadhuisstraat | 28 23 18
Secr. Van Rooijstraat + Plan 35 26 20
Dr. Hillenlaan (autonoom) Raadhuisstraat-Ploegveld 28 23 19
Dr. Hillenlaan + Plan 35 26 20
Dr. Hillenlaan (autonoom) Ploegveld-Boxtelseweg 27 22 20
Dr. Hillenlaan + Plan 33 25 21

04.03 Luchtkwaliteit en externe veiligheid

De gemeente Vught heeft in november 2004 een on-
derzoek laten uitvoeren door Cauberg-Huygen naar
de luchtkwaliteit en externe veiligheid in de omgeving
van de deelplan Oost (Rijksweg A2, Secr. Van Rooij-
laan). Dit onderzoek is in mei 2006, voor zowel lucht-
kwaliteit en externe veiligheid geactualiseerd.

Voor de luchtkwaliteit is een verspreidingsberekening
uitgevoerd ter indicering van de gevolgen voor de
luchtkwaliteit in verband met de te realiseren cen-
trumplannen in het centrum van Vught. Ten aanzien
van de parameters : PMy, (jaargemiddelde concentra-
tie), NO,, Benzeen, SO,, BaP, en CO, kan uit de CAR
Il rekenresultaten worden opgemaakt dat direct langs
de wegen in het plangebied als gevolg van de gemo-
delleerde toename van het verkeer in 2007, 2010 en
2015 geen normen uit het Besluit luchtkwaliteit 2005
zullen worden overschreden.

Voor PM;q geldt naast een norm voor de jaargemid-
delde concentratie tevens een grenswaarde v an 50
microgram per m?® voor 24-uur gemiddelde concentra-
tie waarbij geldt dat deze waarde maximaal 35 maal
per kalenderjaar mag worden overschreden. Het voor
zeezout gecorrigeerde aantal overschrijdingsdagen
van de grenswaarde voor de 24-uurs-gemiddelde
concentratie PM,, wordt verkregen, door het in CAR
berekende aantal overschrijdingsdagen met 6 te ver-
minderen. Ten aanzien van 2007, 2010 en 2015 is het
voor zeezout gecorrigeerde aantal overschrijdingsda-
gen in bovenstaande tabel weergegeven.

1

tabel voor de zeezout
gecorrigeerde aantal

overschrijdingsdagen
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1 tabel gemiddelde
PR-contouren
tabel beschouwde
situaties en groepsrisico

als factor

1 ‘gemiddelde’ PR-contour [/jr] Afstand ten opzichte van as van
de weg [m]
10° 0
107 53
10% 141
Situatie Ongevalspunt met het hoogste GR
Factor OW Aantal doden
Huidi I
vioee 0,0071 21
Toekomst 1I 0,0071 21

Uit deze tabel valt op te maken dat direct langs de
wegen in het plangebied, als gevolg van de gemodel-
leerde toename van het verkeer in 2007, 2010 en
2015, het aantal toegestane overschrijdingsdagen van
de grenswaarde vooor de 24-uur-gemiddelde concen-
tratie PM,o niet wordt overschreden.

Er is vanuit het Besluit luchtkwaliteit 2005 geen be-
lemmering aanwezig ten aanzien van de ontwikkelin-
gen in het centrum van Vught.

Externe veiligheid heeft betrekking op het rail- en

wegverkeer en risicovolle ondernemingen in het nabij

het plangebied. Op basis van onderzoek kan het vol-

gende gesteld worden:

= ten gevolge van transport van gevaarlijke stoffen
over de A2 is geen 10°® plaatsgebonden risicocon-
tour aanwezig;

= het groepsrisico wijzigt niet ten gevolge van de
nieuwbouw.

Het plaatsgebonden risico en groepsrisico vormen

derhalve geen belemmering voor de ontwikkelingen in

het centrum van Vught

De onderzoeken naar luchtkwaliteit en externe veilig-
heid zijn als losse bijlage beschikbaar en maken als
zodanig onderdeel uit van deze toelichting

58

inhoud


bjorn
inhoud


04.04 Hinder als gevolg van bedrijvigheid

De enige bedrijvigheid in de onmiddellijke nabijheid
van het plangebied is het bedrijf Venvulas aan de Se-
cretaris van Rooystraat 7. Het betreft een bedrijf in
lasapparatuur en lasbenodigdheden. Het bedrijf is te-
vens gevestigd op het bedrijventerrein aan de Indu-
strieweg, waar alle bedrijfsactiviteiten plaatsvinden.
Op de locatie aan de Secretaris van Rooystraat vin-
den echter geen bedrijfsactiviteiten meer plaats.

Uitgaande van de door Venvulas ingediende aan-
vraag om vergunning ingevolge de Wet milieubeheer,
kenmerk 993, en de bij besluit van 11 februari 1999
verleende vergunning valt Venvulas volgens de in de
VNG-reeks “bedrijven en milieuzonering” onder de ge-
formuleerde bedrijfstype omschrijving “groothandel in
machines en apparaten” of “overige groothandel” met
bijpehorende SBI-codes 5162 respectievelijk 517 (mi-
lieucategorie 2).

Volgens de methodiek van de VNG-reeks “bedrijven
en miliezonering” dient bij de bedrijffstypen onder
voornoemde codes ten aanzien van de aspecten
geur, stof en gevaar een afstand van 0 meter te wor-
den aangehouden als afstand tussen bedrijff en wo-
ningen om hinder en schade te voorkomen.

geluidcontouren

vergunde bedrijfssituatie
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Het gereguleerde kader ten aanzien ten aanzien van
de opslag van gasflessen vormt de PGS 15 richtlijn.
De in deze richtlijn opgenomen voorschriften zijn van
toepassing voor de opslag van hoeveelheden groter
dan 115 liter en hebben betrekking op een aantal her-
vulbare verpakkingen van klasse 2 van het ADR. De
vergunde in opslag aanwezige hoeveelheid propaan-
gas voor Venvulas bedraagt 20 kg. Deze hoeveelheid
ligt onder de in de PGS 15 richtlijn hiervoor gestelde
ondergrenswaarde van 115 liter. Ten aanzien van ge-
vaar wordt aanvullend opgemerkt dat bij de corrige-
rende werking van de Wet milieubeheer ten aanzien
van aanwezige gevaarlijke stoffen binnen een richting
aan te houden afstanden tot de eigen inrichtingsgrens
beperkend zullen zijn, en niet de afstand tot de
nieuwbouw. Noodzaak tot een nadere beschouwing
van de gevaaraspecten ten aanzien van gevaarlijke
stoffen is dan ook niet aan de orde.

Bij de bedrijfsactiviteiten van Venvulas vinden geen
stof- dan wel geuremissies plaats. De hinderaspecten
stof en geur zijn dan ook niet aan de orde.

Voor het aspect geluid geldt op basis van de VGN-
reeks “bedrijven en milieuzonering” een afstand van
30 meter. In dat kader is een akoestisch onderzoek
uitgevoerd naar de geluiduitstraling van Venvulas. Dit
in verband met de realisatie van nieuwe appartemen-
ten op circa 25 meter ten noorden van het bedrijf.

Aan de hand van de representatieve bedrijfssituatie
en de geluidvoorwaarden uit het AmvB-besluit is de
representatieve vergunde geluidemissie middels een
rekenmodel ter plaatse van nieuwe appartementen
bepaald. Uit berekening blijkt het volgende:

= onder de vergunde bedrijfssituatie bedraagt het
langtijdgemiddelde beoordelingsniveau ter plaatse
van de nieuwe appartementen maximaal 35 dB(A)
in de dagperiode. Het nieuwbouwplan ligt daarmee
buiten de 45 dB(A)-contour;

» onder de vergunde bedrijfssituatie kunnen ter
plaatse van de nieuwe appartementen maximale
geluidniveaus optreden van ten hoogste 68 dB(A)
in de dagperiode. Het nieuwbouwplan ligt daarmee
buiten de 70 dB(A)-contour.
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De geluidvoorwaarden uit het Besluit opslag- en
transportbedrijven milieubeheer worden ter plaatse
van de bestaande woningen en de nieuwe apparte-
menten gerespecteerd. Uit voorgaande mag verder
geconcludeerd worden dat de realisatie van de nieu-
we woningen niet leidt tot een inperking van de ver-
gunde geluidruimte van Venvulas.

Overige milieuaspecten behoeven in dit kader niet te
worden bezien.

De notitie “Hinder als gevolg van bedrijvigheid” en het
akoestisch onderzoek Venvulas zijn als losse bijlage
beschikbaar en maken als zodanig onderdeel uit van
deze toelichting

Door de firma Venvulas is in het kader van de in-
spraakprocedure aangegeven het bedrijf te willen be-
eindigen en ter plaatse woningbouw te willen realise-
ren. Gehoord deze reactie heeft de gemeente beslo-
ten dit verzoek in het bestemmingsplan mogelijk te
maken, omdat deze ontwikkeling past in de huidige
inzichten van het centrum van Vught. De huidige acti-
viteiten, voor zover deze nog plaats vinden, worden
onder het overgangsrecht gebracht.

Dit zal er toe leiden dat straatwand aan de zuidzijde
van de Secretaris van Rooystaat in combinatie met
het nieuwe gemeentekantoor in zijn geheel wordt ge-
revitaliseerd. Dit levert een verdere kwaliteitsimpuls
voor het plangebied op.
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04.05 Bodemonderzoek

In het kader van de voorgenomen ontwikkelingen in
het centrum van Vught heeft de gemeente Vught in
augustus 2001 een verkennend bodemonderzoek la-
ten uitvoeren door Oranjewoud. Dit onderzoek is als
bijlage toegevoegd aan het bestemmingsplan. Be-
langrijkste conclusie van dit bodemonderzoek is dat er
in de bodem geen verontreinigingen zijn aangetroffen
en dat het gebied geschikt is voor de voorgestane
nieuwbouw.

De gronden die bij de uitvoering van de plannen op
het terrein vrijkomen kunnen binnen het plangebied
hergebruikt worden. Indien deze gronden worden af-
gevoerd naar elders dient dit gecontroleerd te gebeu-
ren met inachtneming van de regels van het Bouw-
stoffenbesluit of de Vrijstellingsregeling grondverzet.

Gelet op de aangetroffen lichte overschrijdingen van
de toegestane waarden zal de grond niet zonder meer
multifunctioneel toepasbaar zijn, maar zal er op dat
moment bekeken worden voor welke functie de grond
gebruikt kan worden.

Het bodemonderzoek is als losse bijlage beschikbaar
en maakt als zodanig onderdeel uit van deze toelich-
ting.

04.06 Archeologie c.q. Verdrag van Malta
Archeologisch onderzoek is tegenwoordig een van-
zelfsprekendheid. De Archeologische Monumenten
Kaart Noord-Brabant (AMK) en de Indicatieve Kaart
Archeologische Waarden (IKAW) geven het bestaan
ervan, respectievelijk de trefkans aan. Voor het plan-
gebied ter plaatse van het voormalige gemeentekan-
toor zijn geen monumenten en losse vondsten be-
kend.
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Hoewel het aangrenzende buitengebied aan de ande-
re zijde van de A2 een hoge indicatieve archeologi-
sche waarde heeft is de verwachting dat de archeolo-
gische waarde voor het plangebied nihil is. Door het
slopen van historische bebouwing in het verleden en
het realiseren van de Marktveldpassage is de boven-
laag van de bodem dusdanig geroerd en verstoord dat
eventuele archeologische waarden vernietigd zijn. Het
uitvoeren van een archeologisch onderzoek heeft
daarom geen zin.

04.07 Overige zones

Het plangebied is in de directe nabijheid van de rijks-
weg A2 gelegen, een weg van groot belang voor het
landelijk en Brabantse wegennet. In de toekomst
moeten effecten op de leefomgeving en overlast niet
leiden tot onaanvaardbare situaties voor omwonen-
den. Een vrijwaringzone van respectievelijk 50m en
100m (wettelijk geregeld) voorkomt dit soort potentiéle
conflicten. De ontwikkelingen in het centrum van
Vught zijn op een grotere afstand gelegen en worden
hierdoor niet beperkt.

1 historische waardenkaart

2 idem
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05 Vertaling ontwikkelingsvisie
naar voorschriften

Dit hoofdstuk geeft uitleg over hoe de beoogde ont-
wikkelingen vertaald zijn naar de voorschriften van het
bestemmingsplan. Hierbij komen de regels ten aan-
zien van het gebruik en de bouwmogelijkheden aan
de orde. Tevens is aangegeven hoe de gemeente
omgaat met de handhaving.

05.01 Vertaling naar bestemmingen

Het plan bevat ten aanzien van de toekomstige situa-
tie voor het centrum van Vught ruime bouwmogelijk-
heden voor zowel projectmatige als individuele bouw-
werken. Het betreft meestal gebouwen met meerdere
functies zoals detailhandel, dienstverlening, horeca,
kantoren en wonen.

Voor het geheel is een ruim bouwvlak opgenomen
waarbinnen de nieuwe ontwikkelingen gerealiseerd
kunnen worden. Daarbij schuilt de dynamiek en de
flexibiliteit van het plan in de ruime mogelijkheden ten

1  bestemming aanzien van het toegestane gebruik. Dit is met name
2 bouwvlak aan de orde op de begane grond. Hier is het gebruik
3  zones in grote mate vrij. Op de verdiepingen is het gebruik

beperkt tot wonen, kantoren en dienstverlening.

Het toegestane gebruik is door middel van een matrix
in de voorschriften weergegeven. Hierbij is gestreefd
naar een grote menging van functies in de vorm van
detailhandel, dienstverlening,  horecadoeleinden,
woondoeleinden, kantoor- en verkeersdoeleinden. Dit
gebruik is uitgesplitst per bouwlaag. Door deze men-
ging van functies, met name aan de Raadhuisstraat,
zijn de mogelijkheden voor onderlinge uitwisselbaar-
heid maximaal.
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05.02 Vertaling naar bouwmogelijkheden

De bouwmogelijkheden zijn ook in ruime mate flexibel.
Deze zijn weergegeven middels het bouwvlak. Dit
mag in zijn geheel bebouwd worden. Wel zijn er ver-
schillende zones onderscheiden voor een differentia-
tie in het aantal bouwlagen c.q. de bouwhoogte. Per
zone is in de vorm van een percentage aangegeven
tot hoeveel een bepaald deel, in een bepaalde hoogte
bebouwd mag worden. Dit is eveneens in een matrix
in de voorschriften tot uitdrukking gebracht. Tot slot is
als belangrijke voorwaarde gesteld dat er afzonderlij-
ke bouwmassa'’s dienen te worden onderscheiden. De
afstand tussen deze bouwmassa’s is in de voorschrif-
ten gedifferentieerd en lopen op per bouwlaag.

05.03 Handhaving

De gemeente Vught voert een actief beleid gericht op
handhaving van bestemmingsplannen en bouwregel-
geving. In het voorliggende bestemmingsplan is uit-
drukkelijk rekening gehouden met de handhaafbaar-
heid van bestemmingen en voorschriften. Dit heeft
zich geuit in een zorgvuldige ontwikkeling van het plan
ondersteund door uitvoerige studies. Alleen de rand-
voorwaarden welke cruciaal zijn voor de centrumont-
wikkeling zijn opgenomen in het bestemmingsplan.
Hierdoor is het bestemmingsplan geen bolwerk van
regelgeving geworden. Dit vereenvoudigt de handha-
ving.

matrix gebruik
matrix bouwhoogte
verschillende

bouwmassa’s
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06 Toelichting op de voorschriften
en de plankaart

1 _ 06.01 Algemeen
besternmingen
Een drietal zaken bepalen de opzet en inrichting van
de bestemmingsplanvoorschriften van de gemeente
Vught:
- de digitale raadpleegbaarheid;
- het “model bestemmingsplan” gemeente Vught;
- de nieuwe Woningwet.

De ordening van voorschriften is daartoe zodanig op-
gezet dat bij iedere bestemming een nagenoeg com-
pleet beeld van de regels voor die bestemming is ge-
geven. Desondanks blijven inleidende bepalingen en
algemene bepalingen aanvullend nodig.

De structuur van het plan is zodanig dat de kaart de
primaire informatie geeft over waar gebouwd mag
worden (bouwvlak met zones voor bouwen in het toe-
gestane aantal bouwlagen c.q. absolute bouwhoogte).

06.02 Indeling van het artikel

Bij de aanwijzing van de afzonderlijke bestemmingen

is steeds per artikel dezelfde structuur gekozen, en

wel de volgende:

- doeleindenomschrijving, om het toegelaten gebruik
te verduidelijken;

- regels voor het bouwen, onderscheiden waar
bouwvlak, bouwhoogte en overige zaken;

- regeling ter voorkoming van strijdig gebruik van de

1 legenda in kleur bebouwing;

- regeling ter voorkoming van strijdig gebruik van de
onbebouwde grond;

- vrijstellingsbevoegdheden, voor zover aan de orde;

- nadere eisen, voor zover aan de orde;

- wijzigingsbevoegdheden, voor zover aan de orde.

Eerst naar de plankaart kijken en dan de voorschriften
lezen.

Het raadplegen van een bestemmingsplan is geen al-
lerdaagse aangelegenheid. Daarom heeft de gemeen-
te Vught de intentie om de benodigde informatie zo
eenvoudig mogelijk en helder over te brengen. Geko-
zen is voor de principe: "helder moet zijn wat mag (de
regels)" en “de regels moeten eenduidig zijn en maar
op één manier te interpreteren zijn”.
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De nadruk van de informatie ligt dan ook op de plan-
kaart, juridische teksten zijn immers vaak minder ge-
makkelijk te lezen. Toch mag men niet nalaten ook
naar de voorschriften te kijken. Plankaart en voor-
schriften vullen elkaar aan en vormen één geheel.

06.03 De kleur op de plankaart, het belangrijkste
Stel men wil iets weten over een pand of stuk grond,
of misschien wel over iets van een ander. Als men
zich afvraagt wat daar mag, dan gaat het eigenlijk om
twee dingen, namelijk:

- hoe mag het gebruikt worden, en

- wat kan er gebouwd worden.

De kleur op de plankaart biedt uitkomst over de func-
tie van het perceel. Logisch dus dat de kleur meteen
duidelijk maakt wat er (niet) mag of kan.

06.04 Hulp bij het rekenwerk, voorafgaande aan de
vergunningaanvraag

Hoe groot mag men bouwen? Die vraag is eenvoudig
te beantwoorden met de plankaart in de hand.

Binnen de dikke lijnen, zijnde het bouwvlak mag alles
volgebouwd worden. In de bijbehorend matrix bouw-
hoogte in de voorschriften zijn het aantal bouwlagen
c.q. absolute bouwhoogte en het toegestane bebou-
wingspercentage nader bepaald.

Een voorwaarde hierbij is dat er afzonderlijke bouw-
massa’s onderscheiden moeten worden. De onderlin-
ge afstand neemt evenredig toe met het aantal bouw-
lagen

afzonderlijke
bouwmassa’s
zones bouwlagen
onderlinge afstand

bouwmassa’s
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06.05 Bijlagen bij de voorschriften

Bij de voorschriften zijn een aantal bijlagen opgeno-
men, te weten:

- bijlage 1 artikel nutsvoorzieningen;

- bijlage 2 overzicht monument;

- bijlage 3 beeldkwaliteitplan (losse bijlage);

- bijlage 4 parkeernota (losse bijlage);

- bijlage 5 detailhandelsnota (losse bijlage);

Het artikel nutsvoorzieningen in bijlage 1 geeft aan,
aan welke voorzieningen voldaan moet worden bij wij-
ziging naar nutsvoorzieningen ten behoeve van mas-
ten. Dit is noodzakelijk omdat binnen het plangebied
geen afzonderlijke bestemming nutsvoorzieningen
aanwezig is.

Bijlage 2 geeft middels foto’s een beeld van het in het
plangebied aanwezige gemeentelijke monument, wel-
ke bescherming behoeft.

Bijlage 3 is het beeldkwaliteitplan wat opgesteld is ten
behoeve van de nieuwe ontwikkelingen in het centrum
van Vught. Bij de ontwikkeling van het gebied van het
voormalige gemeentekantoor moet voldaan worden
aan de randvoorwaarden en uitgangspunt zoals deze
gesteld zijn in het beeldkwaliteitplan. Tevens zijn bij-
gevoegd een aantal referentiebeelden die als basis
dienen voor architectuur, materiaalkeuze en inrichting
openbare ruimten.

Bijlage 4 is de parkeernota die als leidraad dient voor
de normering van het aantal noodzakelijke parkeer-
plaatsen.

Bijlage 5 is de Nota Detailhandel die als leidraad dient
voor de uitbreidingsmogelijkheden in het deelplan.
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07.01 De economische uitvoerbaarheid

De gemeente Vught heeft op basis van programma
studies, ruimtelijke schetsplannen en ramingen van
deskundigen de uitvoerbaarheid van het bestem-
mingsplan voor deelplan Oost getoetst. Bij deze toets
heeft de gemeente Vught gekeken naar:

*

eigendomsposities in het gebied:

het versnipperde grondbezit in deelplan Oost
maakt de eigendomssituatie complex;

de gemeente Vught heeft een deel van de grond in
deelplan Oost in eigendom, namelijk het parkeer-
terrein. De gemeente Vught wil graag dat deelplan
Oost tot ontwikkeling komt, maar legt in eerste in-
stantie het initiatief bij de markt;

marktpartijen hebben posities in het deelplan inge-
nomen met de intentie om te ontwikkelen. Een
deel van de eigenaren heeft reeds bij de gemeente
Vught aangegeven interesse te hebben in de her-

1 eigendomssituatie

plangebied

- DE GEMEENTE VUCHT

DE CEMEENTE VUGHT
frecht von (medel gebe. en/of [medel bew IPNEMI)

HET MIDDENSTANDSHUIS

- VEM. VAN DE. W.A.T.

. o

| A

[0 VER. VAN EIGENARRS MARTVLD 37 33, 45 EN 47
B 5o seneer 8.y

I iR VAN EIGENAMRS K HELVELAMRKTVELD
B oo fBceAN S-HERTOGENGOSCH EN ONST. Uk
[ ] coxows TiLesRG B.V.

I FUiEw HiLFERIN BV

I Vv e EIGENAARS WINKEL-/NONINGEW MARKTVELOPASSAGE 12

inhoud


bjorn
inhoud


ontwikkeling van deelplan Oost op basis van dit
bestemmingsplan;

de gemeente Vught heeft bij voorkeur dat deelplan
Oost in zijn geheel wordt ontwikkeld. Hiervoor
moeten de zittende grondeigenaren evenwel sa-
menwerken. Deelplan Oost kan echter ook ontwik-
keld worden in deelprojecten met inachtneming
van dit bestemmingsplan. Bij uitvoering in deelpro-
jecten is de bereikbaarheid van de huidige onder-
nemers een belangrijk aandachtspunt. De ge-
meente Vught heeft voldoende instrumenten voor-
handen om een ontwikkeling in delen in goede ba-
nen te kunnen leiden;

het vastgoedprogramma is als volgt samengesteld:
de woonvisie, de parkeernota en de detailhandels-
nota vormen het uitgangspunten voor het pro-
gramma

stedenbouwkundige verkenningen hebben inzicht
gegeven in een ruimtelijk haalbaar vastgoedpro-
gramma;

het programma is vervolgens gespiegeld aan af-
zetmogelijkheden in de markt;

het bestemmingsplan biedt ruimte voor 100-150
woningen in 3-5 lagen, 3.000 m? detailhandel, 500
m? horeca en 600 m? kantoren. Dit programma is
in de haalbaarheidsstudie meegenomen.

het parkeren kan boven- of ondergronds worden
opgelost, in de berekeningen is uitgegaan van een
sluitende parkeerbalans op basis van parkeernor-
men en aanwezigheidspercentages uit dit be-
stemmingsplan

civieltechnische aspecten van de herontwikkeling
van het plangebied:

de gemeente Vught heeft milieukundige onderzoe-
ken uitgevoerd en benodigde investeringen die
hieruit volgen opgenomen in de grondexploitatie;

in de grondexploitatie zijn kosten opgenomen voor
de aanleg van openbare ruimte.
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Op basis van de studie naar de uitvoerbaarheid heeft
de gemeente Vught geconcludeerd dat binnen de ka-
ders van dit bestemmingsplan een financieel en ruim-
telijk haalbaar plan opgesteld kan worden voor deel-
plan Oost. In de studie naar de financiéle haalbaar-
heid zijn de bestaande gebouwen ingebracht tegen
marktwaarde. De gemeente Vught heeft bij dit proces
externe onafhankelijk adviseurs betrokken om de vali-
diteit van de berekening te toetsen. De adviseurs
hebben de bevindingen van de gemeente onder-
schreven.

07.02 De maatschappelijke uitvoerbaarheid

In het kader van de gemeentelijke inspraakverorde-
ning is door de gemeente inspraakgelegenheid gebo-
den. De resultaten hiervan zullen in het hoofdstuk
“procedure” nader aan de orde komen.
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Procedure
Hoe gaan we nu verder

voorontwerp bp
verwerking

inspraak/PPC

6 weken ter inzage

zienswijzen bij Raad
& TR vaststelling raad J J

4 maanden 6 weken ter inzage

bedenkingen bij GS
13 weken/ goedkeuring GS 9 J
6 maanden

ontwerp bp

6 weken ter inzage
beroep bij RvS

12 maanden Raad van State

07.03 De te volgen procedure
Het bestemmingsplan doorloopt als ontwerp respec-
tievelijk als vastgesteld plan en goedgekeurd plan, de
in Afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht omschre-
ven procedure, te weten:
- wettelijk vooroverleg;
- inspraak;
- 1eterinzage legging (ontwerp);
- vaststelling door de raad;
- 2eterinzage legging (vastgesteld plan);
- goedkeuring door GS
1 procedure - 3eter inzage legging (goedgekeurd plan).

In het kader van deze procedure is een bezwarenpro-
cedure mogelijk waarbij eenieder zijn/haar zienswijze
(bij de gemeenteraad) dan wel bedenking (bij GS) om-
trent het bestemmingsplan kenbaar kan maken. In de
publicaties met betrekking tot de diverse stappen die
het plan moet doorlopen wordt daarvan steeds mel-
ding gemaakt.

Uiteindelijk besluit de Afdeling bestuursrechtspraak
van de Raad van State, indien nodig, over het plan in
zijn onherroepelijke vorm.
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Tot de voorbereiding van dit bestemmingsplan be-
hoort het overleg met de daarvoor in aanmerking ko-
mende instanties. Instanties die blijkens hun werkter-
rein, belangen vertegenwoordigen of bevoegdheden
krachtens de WRO hebben, zijn conform de provincia-
le organisatie, bij de totstandkoming van bestem-
mingsplannen betrokken via het reguliere PPC-
overleg.

Het bestemmingsplan is als voorontwerp voor advies
aan de Provinciale Planologische Commissie (PPC)
aangeboden. Het plan is behandeld op 30 november
2005. Het advies, vervaardigd door de PPC en de di-
rectie Ruimtelijke Ontwikkeling en Handhaving (ROH),
alsmede de reactie van de gemeente is op de volgen-
de pagina’s weergegeven.

In het kader van het vooroverleg zijn ook reacties ont-
vangen van diverse instanties. Deze reacties zijn
eveneens voorzien van een gemeentelijke reactie.
Een korte samenvatting van de reacties van deze in-
stanties en de gemeentelijke reactie hierop zijn ook op
de volgende pagina's weergegeven.
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Provinciale Planologische Commissie Noord-Brabant

Algemene subcommissie voor gemeentelijke plannen

HAVE

CMEENTE VUGHT
nr ;Q¢§49; classt —f Y3872
onv: -9 000, 2005 ovbe o
am:ﬁhﬁ&, kopie:

-~

Ons kenfSH  nr. 1122224/1148187

Uw kenmerk -

Doorkiesnr. : 6812415 mr. E. de Groot

Bijlagen HE

Datum : 30 november 2005

Onderwerp  : Ontwerp-bestemmingsplan
Centrum deelplan Oost en deelplan
West

Geacht college,

Secretariaat: Brahantlaan [, 's-Hertogenbosch

Corr. adres: Postbus 90151, 5200 MC 's-Hertogenbosch
E&. 073 - 681 26 31/680 88 28, fax 073 - 612 36 10
Email: PPC@brabant.nl

Het college van burgemeester en
wethouders van de gemeente
Vught

Postbus 10100

5260 GA VUGHT

De Planologische Commissie voor Gemeentelijke Plannen heeft bovenvermelde aan-
gelegenheid, in samenhang met het advies van de directie ROH van 10 november 2005
behandeld in haar vergadering van 30 november 2005.

De commissie adviseert overeenkomstig voornoemd directieadvies.

Hoogachtend,
de secretaris,

mr. drs. E.J.A.M. de Groot

De mﬁﬁg&s:he Commissie en haar subcommissies adviseren het provinciaal bestuur en gemeenten aver de ruimtelijke ordening,
de volkshuisvesting en de stedelijke vernieuwing. In de Commissie hebben, naast onafhankelijke deskundigen, onder meer zitting vertegenwoordigers
van diverse ministeries, vertegenwoordigers op voordracht van de Vereniging van Brabantse Gemeenten, de provincie Noord-Brabant en
vertegenwoardigers op voordracht van het Sociaal-Economisch Overlegorgaan Brabant.
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Directie Ruimtelijke Ontwikkeling en Handhaving

Het college van burgemeester en
wethouders van Vught
Postbus 10100

5260 GA VUGHT

EMEENTE VUGH N
10663q s 59‘3}2/2 VIR
ontv: {7 NOV, 005 o . o
afis \/R\’IB . Kopio: Seenstuos -
4 L\Lmedew,:

Onderwerp

Ontwerp-bestemmingsplan Centrum, deelplan Oost en deelplan West

Geacht college,

Bij brief van 8 augustus 2005, ontvangen op 15 augustus 2005, heeft u de
Provinciale Planologische Commissie (PPC) verzocht om een advies over het
voorontwerp-bestemmingsplan Centrum deelplan Oost en West.

De bespreking van dit voorontwerp-besternmingsplan zal volgens de huidige
planning plaatsvinden in de PCGP-vergadering van 30 november 2005.

Hierbij ontvangt u het advies van de directie Ruimtelijke Ontwikkeling en
Handhaving (ROH). Dit advies is tevens ter kennisname gezonden naar de
PPC, die dit kan betrekken bij haar oordeelsvorming over voornoemde
aangelegenheid.

Mocht het onderstaande dienstadvies voor u aanleiding zijn om hierop te willen
reageren, vanwege essentiéle onduidelijkheden of evidente onjuistheden, dan
verzoeken wij u deze reactie binnen één week na ontvangst van dit advies te
richten aan het secretariaat van de PPC, Postbus 90151, 5200 MC,
’s-Hertogenbosch.

T. Planbeschrijving

Het vrijkomen van de locatie van het oude gemeentekantoor en de noodzaak
om tot een kwaliteitsimpuls te komen om het centrum van Vught aan te passen
aan de eisen van deze tijd, vormen de aanleiding voor de herontwildling van
het centrum. Hiertoe is een tweetal bestemmingsplannen opgesteld, te weten
een plan voor declgebied oost (de bestaande Marktveldpassage) en het plan
voor deelgebied West (het huidige gemeentekantoor). De bestemmingsplannen
zijn in samenhang opgesteld en bevatten een integrale visie.

Deelgebied Oost:

.

Brabantlaan 1

Postbus 90151

5200 MC 's-
Hertogenbosch

Telefoon {073) 681 28 12
Fax {073) 61411 15
info@brabant.ni
www.brabani.n|

Bank ING 67.45.60.043

Datem

10 november 2005
©Ons kenmerk
1122224/1142804
Uw kenmerk
Contactperscon
Directie

ROH

Telefoon

073-6812371

Fax

073-6807654
Biflage{n)

E-mail
Mgreidanus@brabant.nt

Het provinciehuis is vanaf
het centraal station bereik-
baar met stadsbus, fijn 61
en 64, halte Provinciehuis
of met de treintaxi.

inhoud

75


bjorn
inhoud


oatd-Brabant

Dit plan voorziet in de sloop van de huidige Marktveldpassage en het
postkantoor ten behoeve van de bouw van een nieuw overdekt winkelgebied,
met daaronder parkeren. De nieuwe passage moet een betere routing (de
zgn.winkelacht wordt mogelijk gemaakt) opleveren voor het winkelend publiek.
De architectuur wordt meer stedelijk. Behalve ruimte voor detaithandel (3.600
m?2) is er in het plan ruimte voor woningen (100-150 woningen bij 3-5
bouwlagen in de sociale en duurdere segmenten), maximaal 500 m2 horeca,
maximaal 600 m?2 kantoren en boven of ondergrond ruimte voor parkeren. De
bebouwing is maximaal 16 m hoog.

Deelgebied West:

Het plan voorziet in de sloop van het oude gemeentekantoor en alle andere
bebouwing die hieraan grenst aan de Raadhuisstraat en de Secr. Van
Rooijstraat. Alleen het monument op de hoek van de Ploegstraat en
Raadhuisstraat wordt behouden.In dit gebied kurmen 60-80 woningen worden
gerealiseerd bij 3-5 bouwlagen (verdeling koop-huur 70%-30%), er is ruimte
voor maximaal 2.000 m2 detailhandel, maximaal 500 m2 horeca en maximaal
600 m2 kantoren. Er is ook ruimte voor een parkeergarage voor het
gemeentekantoor en 3 parkeerplaatsen van de ING, opvang van parkeervraag
van de nieuwe functies kan boven- of ondergronds. Aan de Secr. Van Rooijlaan
komen in elk geval 12-24 parkeerplaatsen.

2. Toets aan het vigerende beleid

Stedenbouwkundige visie

De directie onderschrijft de noodzaak om te komen tot een
kwaliteitsverbetering van het centrum van Vught. Het is voor het centrum van
Vught, gelegen op korte afstand van de binnenstad van ’s-Hertogenbosch en
redelijk excentrisch gelegen ten opzichte van het stedelijk gebied van Vught
zelf, moeilijk om zijn positie te versterken. Het is daarom van groot belang dat
de stedenbouwkundige kwaliteit van het nieuwe centrum hoog zal zijn
waardoor de aantrekkelijkheid van het centrum als verblijfsgebied zal
vergroten.

Vanuit dit uitgangspunt bekeken heeft de Directie ecn aantal opmerkingen bij
het plan:

De Markiveldpassage

Eén van de belangrijke knelpunten van het huidige centrum is dat de huidige
Marktveldpassage een naar binnengekeerd gebouw is. De ontwikkeling van een
nieuwe passage zal er in onze ogen op moeten gericht zijn om een ’
winkelcentrum te maken dat zoveel als mogelijk, en het liefst aan alle vier de
kanten, met de voorkant naar de stad is gericht. De matrix (art. 7 lid A) geeft
aan welke functies er langs de verschillende kanten van de passage mogelijk
zijn. De directie mist in deze matrix de zijde van de passage langs het Ploegveld.

L
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‘Wij adviseren u te overwegen of het mogelijk is deze lange wand te geleden met
woningen, of de entree’s van de woningen gelegen op de eerste verdieping. Het
beeldkwaliteitplan geeft nog weinig duidelijkheid over de wijze waarop de
gewenste geleding zal worden bereikt (Cat. IIT).

Langs de Dr. Hillenlaan zijn alleen woningen en verkeersdoeleinden
toegestaan. Wij kunnen ons voorstellen dat hier ook kantoren en
dienstverlening inpasbaar kunnen zijn, en kunnen bijdragen aan de
stedenbouwkundige kwaliteit (Cat. IIT).

De Marktveldpassage in zijn nieuwe vorm is een behoorlijk groot gebouw in het
Kleinschalige centrum van Vught. U onderkent dit in het bestemmingsplan en
geeft aan dat om de massaliteit te doorbreken er gezorgd moet worden voor
zorgvuldig gesitueerde doorkijkjes met de daarbij behorende
oriéntatiemogelijkheden. Wij zijn van mening dat de mogelijkheden om de
massaliteit te doorbreken zich ook bevinden in gedeeltelijke heroverweging en
de footprint van het gebouw.

De nieuwe passage wordt hoger en stedelijker dan de bestaande bebouwing,
waardoor de openbare ruimte meer maat kan hebben en tegelijkertijd een
stedelijk karakter kan blijven houden. U kiest er echter voor om de openbare
ruimte te verkleinen.

Een waardevolle openbare ruimte als het huidige plein tussen hoek
Raadhuisstraat-Marktveld de hoek Raadhuisstraat-Ploegstraat wordt in twee
klenere pleinen geknipt. De nieuwe passage komt vooral in de Raadhuisstraat
dicht op de overliggende straatwand. Ook de openbare ruimte van het huidige
plein Marktveld wordt verkleind. Behoud van de openbare ruimte op deze
plekken kan een belangrijke bijdrage leveren aan een goede inpassing van de
nieuwe winkelpassage in het centrum van Vught. Behoud van deze pleinen
zorgt er bovendien voor dat er voldoende openbare ruimte van enige maat in
het centrum van Vught overblijft. De Directie wil u daarom graag in
overweging geven de footprint van het gebouw gedeeltelijk te heroverwegen en
het plein hoek Raadhuisstraat-Marktveld en het plein hock Raadhuisstraat-
Ploegstraat met elkaar te verbinden tot één pleinruimte. Zo ontstaat er meer
ruimte voro de vormgeving van de entree van het centrum vanuit de

Ploegstraat. Ook krijgen de cultuurhistorisch waardevolle en beeldbepalende St.

Petruskerk met notariswoning meer ruimte en ontstaat er voldoende
publieksruimte in het centrum (Cat. II).

Identiteit centrum

De ontwikkeling van voorliggend plan zal leiden tot een grote verandering van
het Vughtse centrum. Het is positief dat de bestaande wegenstructuur daarbij
uitgangspunt blijjft. De bebouwing wordt, op een tweetal monumenten na,
gesloopt.

‘Wij vinden het belangrijk dat de waardevolle bebouwing die het centrum bezit
behouden blijft in de nieuwe situatie. Wij zijn van mening dat die een
belangrijke bijdrage kan leveren aan de kwaliteit en identiteit van het centrum.

Datum
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Uit de plantoelichting en het beeldkwaliteitsplan maken wij op dat de
bebouwing op de hoek Marktveld-Heuvel, evenals het cultuurhistorische
waardevolle pand op Marktveld 45 behouden zullen blijven. In het
bestemmingsplan zelf zien wij dit, op basis van de gelegde bestemming op de
plankaart en de beschrijving van de opgenomen bestemming, niet terug. Het
bestemmingsplan lijkt juist de sloop van de bebouwing op de hoek van het
Marktveld en de Heuvel mogelijk te maken gezien het bebouwingsviak dat daar
wordt gelegd. Ook de bescherming van Marktveld 43 komt in het plan niet
duidelijk naar voren.

De Directie constateert dat de bescherming alleen vorm krijgt via de in artikel 2
genoemde verwijzing naar het beeldkwaliteitsplan welk plan de gemeente voor
het centrum beschouwd als een wettelijke regeling. Daargelaten of deze stelling,
gezien de in het beeldkwaliteitsplan gehanteerde formuleringen
(referentiekader, sfeerbeeld, leidraad e.d.) handhaafbaar is, wordt uit een
oogpunt van rechtszekerheid geadviseerd de aanwezige waarden in de
betreffende bestemmingen op te nemen (doeleindenomschrijving) en het
behoud ook te benoemen (Cat. II).

Het huidige postkantoor vinden wij een beeldbepalend gebouw in het Vughtse
centrum. In het plan/beeldkwaliteitsplan missen wij de afweging waarom het
nodig is dit gebouw te saneren (Cat. II).

Het programma

De afgelopen jaren is het winkeloppervlak van het centrum van Vught niet
uitgebreid. De aantrekkingskracht van het centrum kan met de voorliggende
plannen voor kwaliteitsverbetering worden versterkt, waardoor uitbreiding van
het winkeloppervlak mogelijk wordt.

Ook de realisering van de ongeveer 650 woningen in het centrum zal bijdragen
aan de versterking van het centrum. Wij gaan ervan uit dat deze woningen
zullen worden ingepast in het op de regionale afspraken afgestemde
woningbouwprogramma en dat ook de relatie zal worden gelegd met de
ontwikkeling en fasering van Vught-Noord (Cat. II).

Milieu

Luchthkwaliteit

Uit het bijbehorende onderzoek naar de luchtkwaliteit ten behoeve van de
herinrichting van het centrum van Vught blijkt dat de grenswaarde van het 24
uurs-gemiddelde fijnstof zowel in 2005 als in 2010 bij een viertal
waarneempunten overschreden wordt. In de huidige situatie overschrijdt de
achtergrondconcentratie de grenswaarde voor fijn stof. De planontwikkeling is
hierdoor niet in overeenstemming met het besluit luchtkwaliteit 2005. In het
onderzoek is niet expliciet in beeld gebracht wat de invioed van het plan is op
de luchtkwaliteit ter plekke. Indien door nader onderzoek kan worden
aangetoond dat het plan geen negatieve invioed heeft op de luchthkwaliteit
voldoet het plan aan het besluit luchtkwaliteit 2005. Inmiddels is overigens de
wet luchtkwaliteit 2006 in voorbereiding.

PR
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Projecten die in niet betekenende mate bijdragen aan een verslechtering van de
luchtkwaliteit kunnen in het kader van in het nieuwe beleid waarschijnlijk toch
doorgang vinden. De gemeente wordt geadviseerd de landelijke ontwikkelingen
betreffende luchtkwaliteit te volgen en bij de verdere planvorming te betrekken
(Cat. IT).

Externe veiligheid

Het gebied Marktveldpassage bevindt zich op circa 90 meter van de rijksweg
A2 en bevindt zich deels tussen de 10-7 en 10-8 plaatsgevonden risicocontour.
Het invloedsgebied van het groepsrisico blijft onvermeld. Met betrekking tot het
groepsrisico wordt geconstateerd dat het groepsrisico in de nieuwe situatie niet
significant zal toenemen. Dit wordt echter niet nader onderbouwd. Door een
intensivering van het plangebied kan verwacht worden dat het groepsrisico wel
toeneemt. Elke toename van het groepsrisico dient vervolgens te worden
verantwoord en in het plan te worden gemotiveerd (Cat. IT).

Hinder als gevolg van bedrijvigheid

De indicatieve afstand uit de brochure Bedrijven en milieuzonering is voor het
bedrijf aan de secretaris van Rooijstraat in de plantoelichting niet ingevuld.
Tevens is de aard van het bedrijf niet aangegeven (Cat. II).

Juridische aspecten

De plankaart en de voorschriften zijn door de Directie niet op detailniveau
beoordeeld. De gemeente is zelf verantwoordelijk voor een juiste doorvertaling
van de beoogde ontwikkelingen. Ten aanzien van de bescherming van de
aanwezige cultuurhistorische waarde wordt verwezen naar hetgeen hiervoor is
opgemerkt. Daarnaast wordt, uit een oogpunt van rechtszekerheid, aandacht
gevraagd voor de omschrijving van het begrip “bestaand gebruik” (art. 1 onder
19). (Cat. IT).

3. Conclusie

De directie spreekt haar waardering uit voor het plan en onderschrijft de
noodzaak om te komen tot een kwaliteitsimpuls van het centrum van Vught. Zij
vraagt daarbij aandacht voor het behoud van voldoende openbare ruimte in het
centrum en voor de inpassing en geleding van de nieuwe bebouwing ten
opzichte van de Ileinschalige bebouwing van het Vughtse centrum.

Toepassing artikel 19, lid 2, Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO)
Ingevolge het GS-besluit van 14 januari 2003, nummer 666131, biedt dit
directie-advies geen zelfstandige basis voor de toepassing van artikel19, lid 2,
‘Wet op de Ruimtelijke Ordening.
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Voor het aangeven van de zwaarte van de gemaakte opmerkingen hanteert de
dienst drie categorieén.

Categorie I kent de dienst toe aan opmerkingen over planelementen die
onaanvaardbaar worden geacht.

Bjj categorie I is de aanvaardbaarheid van het planelement niet duidelijk,

omdat de toelichting geen of onvoldoende motivering en/of gegevens bevat.

namens de dir@tie Ruimtelijke Ontwikkeling en
o .

mr. drs. J.J.ThllL.. Geraedts.
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Verslag voorovetleg ex artikel 10 Bro bestemmingsplan Vught centrum
deelplannen west en oost.

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 10 van het Besluit op de ruimtelijke ordening 1985 heeft
het college van B&W het voorontwerp op en omstreeks 8 augustus 2005 voor overleg

toegezonden aan de Provinciale Planologische Commissie en aan de rijksdiensten en mstellmgen
die belangen in het plangebied hebben.

Aan de volgende instanties is om een reactie verzocht:

Provinciale Planologische Commissie;

Ministerie van Defensie, Directie Zuid;

VROM-Inspectie, Regio Zuid;

Ministetie van Economische Zaken, Regio Zuid;

Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemondetzoek;

Rijksdienst voor de Monumentenzorg; ’
Sociaal-Economisch Overlegorgaan Nootrd-Brabant;

Rijkswaterstaat Directie Noord-Brabant;

Nederlandse Spoorwegen Commercie, afdeling bedrijfs- en productontwikkeling;
0. Pro Rail, Beheer & Instandhouding, Directie Zuid;

1 Waterschap De Dommel, Stroomgebied Beneden Dommel en Zandleij.

=20 00 N oW R N e

Voorts is het voorontwerp — ter kennisneming — toegezonden aan:
* de Ondernemetrsveteniging MKB Vught;
ko de Horecavereniging Vught;

b de Woningstichting Ons Bezit te Vught;

L3 de Stichting Natuut- en milieugroep Vught.

In het navolgende zijn de ontvangen reacties samengevat weergegeven. Na elke reactie volgt
een standpuntbcpalmg van het college van B8&W. Tevens is aangegeven van welke instantie
geen reactie is ontvangen.

i Provinciale Planologische Commissie (brief van 10 november 2005).

De PPC heeft omtrent het voorontwerp bestemmingsplan advies gevraagd van de provinciale
Directie Ruimtelijke Ontwikkeling en Handhaving.

De provinciale directie heeft als volgt geﬁldviseerd.

i Planbeschrijving

Het vtijkomen van.de locatie van het oude gemeentekantoor en de noodzaak om tot een
kwaliteitsimpuls te komen om het centrum van Vught aan te passen aan de eisen van deze tijd,
vormen de aanleiding voor de herontwikkeling van het centrum. Hiertoe zijn een tweetal
bestemmingsplannen opgesteld, te weten het plan voor deelplan Oost, de bestaande
Marktveldpassage, en het plan voor deelplan West, het huidige gemeentekantoor. De
bestemmingsplannen zijn in samenhang opgesteld en bevatten een integrale visie voor het
centrum.
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2. ‘Toets aan het vigerende beleid

De directie onderschrijft de noodzazk om te komen tot een kwaliteitsverbetering van het centrum
van Vught. Het is voor het centrum van Vught, gelegen op korte afstand van de binnenstad van
’s-Hertogenbosch en redelijk excentrisch gelegen ten opzichte van het stedelijk gebied van Vught
zelf, moeilijk om zijn positie te verstetken. Het is daarom van groot belang dat de
stedenbouwkundige kwaliteit van het nieuwe centrum hoog zal zijn, waardoor de
aantrekkelijkheid van het centrum als verblijfsgebied zal vergroten

Vanuit dit uitgangspunt bekeken heeft de directie een aantal opmerkingen bij het plan.

De Marktveldpassage.

De ontwikkeling van een nieuwe passage zal er op gericht moeten zijn om een winkelcentrum te
maken dat zoveel mogelijk, en het liefst aan alle vier de kanten, met de voorkant naar de stad is
gericht. De matrix in artikel 7 lid A geeft aan welke functies er langs de verschillende kanten van
de passage mogelijk zijn. De directie mist in deze matrix de zijde van de passage langs het
Ploegveld. Door de directie wordt geadviseerd te overwegen of het mogelijk is deze lange wand
te geleden met woningen, of de entree’s van de woningen gelegen op de eerste verdieping.
Reactie van bet college van B & W:
Het deelplan Qost wordt omsloten door de Dokter Hillenlaan, het Ploegreld, het Marktveld, de Flenvel en de
Raadbuisstraar.
By de ontwikkeling van het deelplan Ceiztmm Qost, al dan niet in de vorm van een nienwe passage, is .ftmir

7 van cen ontwikkeling in vier richtingen, naar vier jjden, met de voorkant naar het centrum gericht. Dit
geldt ook voor het Ploegveld.
In de matrix is dee ijde opgenomen onder overig gebied (Markiveldpassage). Ter verduidelijking 3al in de matrix
een aparte kolom voor de Ploeg. worden toegevoegd, waar in de onderbonw/ kelder en op de begane grondf 1
bouwlaag de b ingen Woondacleinden enV verkeersdoeleinden ipn toegestaan. Op de overige verdigpingen is
alleen de bestemming Wamzdae/emden tdegestaan.
Eir zal aan de zijde van bet Plocgreld geen sprake gijn van massale bebouwing. Om de massaliteit te doorbreken
zal gezorgd worden voor Jorgunldig gesitueerde doorkijkjes met daarbyj beborende oriéntatiemogelijkbeden.
De gevel aan de ijde van het Ploggueld mag ook worden onderbroken ten beboeve van laden en lossen.

Langs de Dr. Hillenlaan zouden naast woningen en verkeersdoeleinden ook kantoren en
dienstverlening inpasbaar lunnen zijn om bij te dragen aan de stedenbouwkundige kwaliteit.
Reactie van het college van B en W:
De vestigi fijkhbeden voor voorsieningen, waaronder kantoren en voorieningen, op de hoek
Raad/ym.rr/mat/ Dr. Hillenlaan sullen fysick c.q. ruimtelijk worden vergroot tot ongeveer halverwege de Dr.
Hillenlaan, zodat het fijk wordt om dege hoek optimaal te kunnen benutten voor de vestiging van
uuorzzenmgm aan een plein. Hel:{t'é’de is aan de orde op de hoek Marktveld/ Ploegveld. Ook hier zullen de
lijkhbeden van voors inclusief kantoren en dienstverlening, fysiek c.q. ruimtelijk worden
v/ﬂgmot, (oddt de voorsgeningen tot om de hoek doorgezet Kunnen worden en bier ecn levendig en kwalitatief
centrum ontstaat in aantoop naar het hart van bet centrum. De fysicke ruimte hiervoor 3al op de plankaart nader
aangeduid worden in relatie tot de gebruiksmatrix.

De nieuwe passage wordt hoger en stedgfijker dan de bestaande bebouwing, waardoor de
openbare ruimte meer maat kan hebben en tegelijkertijd cen stedelijk karakter kan blijven
behouden. De openbare ruimte wordt echter verkleind.

Een waardevolle openbare ruimte als het huidige plein tussen hoek Raadhuistraat-Marktveld en
de hoek Raadhuisstraat-Ploegeveld wordt in twee kleinere pleinen geknipt. De nieuwe passage
komt vooral in de Raadhuisstraat dicht op de overliggende straatwand. Ook de openbate ruimte
van het huidige plein Marktveld wordt verkleind. Behoud van de openbare ruimte op deze
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plekken kan een belangrijke bijdrage leveren aan- een goede inpassing van de nieuwe
winkelpassage in het centrum van Vught. Behoud van deze pleinen zorgt er bovendien voor dat
et voldoende openbare ruimte van enige maat in het centrum van Vught overblijft.

De mogelijkheden om de massaliteit te doorbreken bevinden zich dan ook in gedeeltelijke
heroverweging van de footprint van het gebouw. Hiermee kan het plein hoek Raadhuisstraat-
Markitveld en het plein hoek Raadhuisstraat-Ploegstraat met elkaar verbonden worden tot één
pleinruimte. Zo ontstaat er meer ruimte voor de vormgeving van de entree van het centrum
vanuit de Ploegstraat . Ook de cultuurhistorische waardevolle en beeldbepalende St. Petruskerk
met notatiswon.ing kﬂjgen meer ruimte en er ontstaat voldoende publieksruimte in het centrum.
l\é'ablZL varn ﬂl'/‘l L(U’ll("ge vari JJ € W,

Deze gpmerkingen hebben geleid tot aanpassing van het deelplan Qost, J0als aangegeven op de tekening, die als
bijlage bij dit verslag is gevoegd.

Door aanpassing van het b lak voor de toek ige beb 19 .q. verlegging van de voorgevelrooilijn en door
sloop van de bebomwing van Wegwijs aon de Raadbuisstraat wardt het plein voor V'illa Bleyenburyg vergroof.

De voorgevelrooilijn volgens het voorontwerpplan 3al worden verplaaist naar de voorgevelrooélijn van de bestaande
bebouwing aan de zuidsdide van het Marktveld (nunmers 39 tot en met 49 en nummer 63).

Ook de vorgevelrooilsin aan het Marktveld, togenover de panden Marktveld 26 tot en met 36, 3al worden ferng
gelegd, ongeveer tot de ingang van de huidige Marktveldpassage, Jodat ook bier een groter plein ontstaat.

Door dese gewijzigde planopset blijft et goht op het gemeentelijh monument Marksveld 43, waarin voorbeen een
apotheek was gevestigd, gehandbaafd, kan de bebouwing op de hock Marktveld] Henvel als karakteristieke
bebouwing in stand blijven en worden de niewie, vergrote pleinen door een herkenbaar straatprofiel met elkaar
verbonden

Identiteit.

Er wordt grote waarden gehecht aan het behoud van de waardevolle bebouwing, die het centrum
bezit, in de nieuwe situatie. Het kdn een belangtijke bijdrage leveren aan de kwaliteit en identiteit
van het centrum. Het bestemmingsplan lijkt juist de sloop van de bebouwing op de hock van het
Marktveld en de Heuvel mogelijk te maken gezien het bebouwingsvlak wat daar wordt gelegd.
Ook de bescherming van Matktveld 43, zijnde een gemeentelijk monument, komt in het plan niet
duidelijk naar voren. Uit het oogpunt van rechtszekerheid wordt geadviseerd de aanwezige
waarden in de betreffende bestemmingen op te nemen (doeleindenomschrijving) en het behoud
ook te benoemen.

Reactic van het college van B en W:

Hierboven is al door het college aangegeven dat de planopzet wiyzigingen besft ondergaan waarbi,meer dan byj bet
voorontwerp bestemmingsplan, recht wordt gedaan aan bet beboud van waardevolle en karakieristieke bebouwing.
De karakteristieke bebouwing ap de hoetk van het Marktveld en de Henvel zal op de plankaart bevestigd worden
door et bebonwingsvlak op de bestaande sitnatie af te stemmen (3ic bijlage 1). De bestaande bomwhoogten voor
dege hoek sullen gerespecteerd worden door de juiste sone aan te goven. De terugliggende bebouwingsmogelijkbeid
(ome 3) komt hiermee te vervallen. Het gemeentelijk monument (Z\/Iaréz‘w/d 43) zal als godanig op de plankaart

worden aangeduid. Hiermee is het beboud van deze k. istieke beb 1g in voldoende mate gewaarborgd.

Het huidige postkantoor wordt aangemegkt als een beeldbepalend pand in het centrum van
Vught. De afweging/motivering om dit gebouw te saneren wordt in het plan gemist.

Reactie van bet college van B en W:

Op de cultunrhistorische waarden kaart van de provincie Noord-Brabant is het postkantoor niet nader aangeduid.
I het register van monumenten, beeldbepalende paiden en beschermd dorpsgesicht in Vught**is het postkantoor
eveneens als odanig opgenomen.

Het postkantoor is niet van een bijzondere architectunt, is slechts cen representant van naoorlogse bowmw en vertoont
geen enkele samenbang met de omgeving waarin het geboww is apgericht, waardoor het begrip “beeldbepalend” niet
van togpassing is. De kracht van het postkantoor is met name gelegen in bet feit dat de omgeving weinig of geen
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archi) ische of stedenbouwkundig devolle kenmerken besit. Daarnaast gaat het om een weinig functioneel
gebouw. Het college acht het verantwoord om dit geboww te vervangen door een meer aansprekend gebouw wat een
meerwaarde heeft voor de — gebruiksmogelifheden — van de te realiseren nienwbonw.

Het programma.

Naast vitbreiding van het winkeloppervlak zal de realisatie van ongeveer 650 woningen in het

centrum bijdragen aan de versterking ervan. Deze woningen dienen ingepast te worden in het op

de regionale afspraken afgestemde woningbouwprogramma. Verder dient ook de relatie worden

gelegd met de ontwikkeling en fasering van Vught Noord.

Reactie van bet college van B en W:

De Wunzngyahw {m’ mgepﬁst worden binnen het op basis van de provincial AR T R e A
uprogramma. Hierbij zal ook de relatic worden gelegd met de ontwikfkeling en fasering

van Vught Noord, u/aarb if de nadruk in Vught Noord op grondgebonden woningen en in het centrum witsluitend

op appariementen ligt.

Luchtkwaliteit.

De planontwikkeling is, op basis van bijgevoegde onderzoek naar de luchtkwaliteit, niet in
overeenstemming met het besluit luchtlkwaliteit 2005. In het onderzoek is niet expliciet in beeld
gebracht wat de invloed van het plan is op de luchtkwaliteit ter plekke. Door nader ondetzoek
dient te worden aangetoond dat het plan geen negatieve invloed heeft op de luchtikwaliteit en dat
voldaan wordt aan het besluit luchtkwaliteit 2005.

Reactie van het college van B en W

Het buidig onderzoek met betrekking tot de luchtkwaliteit is gebaseerd op het besiuit luchtkwaliteit d.d. 19 jul
2001. Dit ondersoek al in overeensiemming worden gebracht met het besluit luchtkewaliteit 2005.

Aanpassing van het onderzoeksrapport van Canberg-Huygen zal plaatsvinden vior vaststelling van het
bestemmingsplan Centrum.

Fxterne veiligheid.
De plaatsgebonden risicocontour is nader bepaald. Het invloedsgebied van het groepstisico blijft
onvermeld. De constatering dat het groepstisico in de nieuwe situatie niet significant toeneemt
wordt niet nader onderbouwd. Door intensivering van het plangebied kan verwacht worden dat
het groepstisico wel toeneemt. Elke toename van het groepstisico dient te worden verantwoord
en in het plan te worden gemotiveerd.
Reactie van het college van B en W:
Op basis van de “Risicoatlas wegtransport gevaarlijke stoffen”, Adviesgrogp AVIV by, 02494, 24 maart 2003,
bevindt het groepsrisico voor de Rijksweg A2 tussen knooppunt Vught en knooppunt Ekkersweijer 3ach overal
onder 10% van de oriénterende waarde. Dit wegdeel is derhalve niet aangemerkt als “aandachtspunt” dan wel
“bijna- aandachtspunt”. Omdat het huidige groepsrisico 3ich onder 10% van de oriénterende waarde bevind en het
grogpsrisico in de nieuwe sitnatie niet signif zal kan g deerd worden dat het groepstisico
voldoet aan de origntatiewaarde. De3e stelling al door middel van nader onderzoek nader verantwoord en
gemotiveerd worden. De toelichting al op dit aspect voor vaststelling aangepast worden.
Door Canberg-Huygen zal een rapport ferzake worden uilgebracht vidr vaststelling van bet bestemmingsplan
Centrum.

4

Hinder als gevolg van bedrijvigheid.

De indicatieve afstand it de brochure Bedrijven en milienzonering is voor het bedrijf aan de
Secretaris van Rooijstraat in de plantoelichting niet ingevuld. Tevens is de aard van het bedrijf
niet aangegeven.

Reactie van bet college van B en W:
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Het bedrijf Venvulas is een bedriff in lasapp et lasbenodigheden. Fet bedrif word itgeocfend op twee
locaties: ap de hoek Secretaris van Roogjstraat/ Viiertstraat/ Vliertstraal en aan de Industrieweg, op het
bedrijventerrein.

Een woorduerder van bet bedriff hosf? tegenover het college van B en W de verwachting uitgesproken dat hef bedrijf
0p de hoek Secretaris van Rooijsiraat/ V liertstraat op lernsijn 3al worden beéindigd, in deder geval binnen de
planperiode. Aan bet college is gevraagd het bestaande bedriff te laten voorthestaan krachtens overgangsrecht en op
bet voormalige bedrijfsterrein de ontwikkeling van grondgebonde of app Jijke te malken.
Ten beboeve van deze ontwikkeling becft de woorduoerder van bet bedrijf verzocht om op de plankaart gjn buidige
bedrijfsterrein te be: tot Woondoeleinden op gjn terrein.

Dexe locatic 3ol aan bet deelplangebied West worden toegevoegd en als 3odanig worden bestemd,

Juridische aspecten.

Ten aanzien van de bescherming van de aanwezige cultuurhistorische waarden wordt verwezen
hetgeen hiervoor is opgemerkt. Daarnaast wordt, uit oogpunt van rechtszekerheid, aandacht
gevraagd voor de omschrijving van het begrip “bestaand gebruik”(art. 1 onder 19).

Reactie van het college van B en W

De aamvezige cultunrbistorische waarden 3ullen in voldoends mate worden gerespecteerd door regeling van de
bestaande situatie Zoals als biervoor beschreven.

Het begrip bestaand gebruik (het gebruike van grond en opsiallen, zoals dat bestaat op ket tijdstip dat het plan of
betreffende planonderdeel rechiskracht beef? gekregen) is van belang in verband met de overgangsbepalingen ten
aansien het gebruik. Het gebruik van gronden en bouwwerken, dat bestond ten tjde van het van kracht worden
van hot verbod tot gebruite in strijd met de aan die grond b

en ken gegeven be. ing, mag worden
voortgeset of gewijigd, miils niet in strijd met het voorheen geldende plan, solang en voor zover de strijdigheid van
dat gebruik ten opzichte van het gebruik komstig de b in dit plan, naar de aard en omvang niet
words vergroot.

&

o Conclusie.

De directie spreekt haar waardering uit voor het plan en onderschrijft de noodzaak om te komen
tot een kwaliteitsimpuls van het centrum van Vught. De directie vraagt daarbij aandacht voor
het behoud van voldoende openbare ruitnte in het centrum en voor inpassing en geleding van de
nieuwe bebouwing ten opzichte van de kleinschalige bebouwing van het Vughtse centrum.
Reactie van het college van B en W:

Naar aanleiding van dege reactie van de provincie heeft het college van B en W de planopzet aangepast, joals
hicrvoor in de reactie onder punt 2 omschreven. Zie ook tekening, die by dit versiag is gevoegd.

De Provinciale Planologische Commissie adviseert overeenkomstig het dienstadvies van de
provinciale Directie Ruimtelijke Ontwikkeling en Handhaving.

2, Ministerie van Defensie, Directie Zuid (brief van 30 augustus 2005).

De Eerstaanwezend Ingenieur Directeur Directie Zuid deelt mede dat de plangebied West en
Oost vallen binnen het plangebied van het ook in voorbereiding zijn bestemmingsplan Vught
Centrum (beheersplan). In het kader varydit beheersplan is per brief d.d. 11 augustus 2005 mede
gedeeld dat het oostelijk deel van het plangebied van het beheersplan, dus ook de deelplannen
West en Oost gelegen zijn in het radarverstoringsgebied van de vliegbasis Volkel. Dit houdt in
dat, teneinde het ongestoord functioneren van radar- en communicatieapparatuut op de
vlieghasis te waarborgen, er rond deze vlieghasis een cirkel met een straal van 15 nautische mijl
(= 27,8 km) geldt, gemeten vanaf de positie van de radar. Binnen dit radatverstoringsgebied dient
voor ieder obstakel, hoger dan 65 meter boven NAP, te worden berekend of er verstoring van de
radar optreedt. De mate van verstoting van de radar is afhankelijk van o.a. hoogte en breedte en
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opstelling van objecten. Plannen tot het oprichten van hoge objecten dienen altijd individueel
getoetst te worden doot het Ministerie van Defensie.

Hoewel bij het Ministerie van defensie, directie Zuid niet bekend is of het bestemmingsplan
Vught centrum, deelplannen West en Oost bouwwerken mogelijk maakt die de genoemde hoogte
overstijgen (een bouwhoogte van ca. 60 meter vanaf maaiveld is dan noodzakelijk), verdient het
aanbeveling om, ter bescherming van het genoemde belang, een algemene bouwhoogte bepetking
in het plan op te nemen.

Reactte van bet college van B en W:

Het b ingsplan V ught , deelple West en Qost voorszet in een maximale toegestane bouwhoogte

2%
Dosish :
veld, Deze Goe eenluersioningleanlben e acnlander

s 17 spatar bo
van 1/ meler oo

communicatieapparatnur tot gevolg.

3. VROM-inspectie, Regio Zuid.
Geen reactie ontvangen.
4. Ministerie van Economische Zaken, Regio Zuid.

Geen reactie ontvangen.

5. Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemonderzoek (brief van 15 september
2005).

Daar in het onderhavige plangebied geen rijksbelang speelt op het gebied van archeologie, zal de
beoordeling van de wijze waarop het aspect archeologie in het plan is verwerkt door de provincie
worden uitgevoerd. :

De Rijksdienst heeft echter wel een opmerking over de tekst in hoofdstuk 4, Toetsing
ontwikkelingsvisie aan beleidskaders. Paragraaf 04.01.03 heeft als kop Nota Belvedere c.q.
Verdrag van Malta. Deze twee zijn echter niet hetzelfde. In de tekst van Paragraaf 04.01.03 is
slechts de nota Belvedére uitgebreid belicht, het Verdrag van Malta in het geheel niet.

Reactic van het college van B en W

Het onderscheidt tussen beide, 30als aang door de Rijksdienst, zal in de toclichti expliciet worden
aangegeven.
6. Rijksdienst voor de Monumentenzotg.

Geen reactie ontvangen

7. Sociaal-Economisch Overlegorgaan Noord-Brabant.

Geen reactie ontvangen, -

8. Rijkswaterstaat Directie Noord-Brabant, afdeling Regionale Ontwikkeling (brief
van 27 september 2005).

Door Rijkswaterstaat is het bestemmingsplan beoordeeld vanuit de verantwoordelijkheid voor de
natte en droge hoofdinfrastructuur van Nederland. Het gaat hierbij in het bijzonder om de

belangen ten aanzien van de A2. Het plangebied ligt binnen 400 meter van de Rijksweg A2 en het
bestemmingsplan maakt onder andere woningbouw in meerdere bouwlagen hierbinnen mogelijk.
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Bij de verdere uitwerking van ontwerp en plaats van de woningbouw is het verzoek om voor de
daaruit voortvloeiende ondetzoeken vanuit de wet geluidhinder en ten aanzien van de
luchtkwaliteit uit te gaan van een A2 met minimaal drie rijstroken, omdat dit waarschijnlijk de
toekomstige realiteit is.

Reactie van het college van B en W:

Het college is bekend met de visie van Rijkswaterstaat over een eventuele verbreding van de A2. Mede in relatie tot
de apmerkingen van de PPC over het onder3oek naar de Tuchtkwaliteit, sullen de ondersoeken voor lucht en geluid
worden aangepast naar de meest actuele situatie. Deze ondergoeken worden afgerond voor et vasistellen van de
bestemmingsplannen.

Nededandse Snoorwesen (brief van o
NEaeandst SPposiwegln (O1ici van 14 s¢

9.
Het voorontwerp bestemmingsplan geeft geen aanleiding tot het maken van
opmerkingen.

10. ProRail, Beheer & Instandhouding, Directie Zuid (brief van 8 september 2005).

Door prorail wordt verwezen naar de nieuwe Spoorwegenwet. De volgende tekst volgens de

nieuwe Spoorwegwet dient te worden opgenomen in de nog uit te werken plannen:

a. Op en ter weerszijden van het op de plankaart aangegeven gebied met de bestemming
Spoorwegdoeleinden zijn de artikelen 19 t/m 23 Spoorwegwet van toepassing.

b. Conform de artikelen 21 en 22 Spoorwegwet mag niet zonder ontheffing door of
vanwege de Minister van Verkeer en Waterstaat worden gebouwd, respectievelijk werken
of werkzaamheden worden uitgevoerd die in strijd zijn met de Spoorwegwet.

c. Conform de artikelen 19 en 20 Spoorwegwet is het vetboden zonder vergunning,
verleend door of namens de Minister van Verkeer en Waterstaat, op, in, boven of onder
de spoorweg leidingen, wetken, andere inrichtingen of beplantingen aan te brengen, te
doen aanbrengen of te hebben, dan wel daarmee verband houdende werkzaamheden uit
te voeren of te doen uitvoeren. Deze publiekrechtelijke bevoegdheid van ProRail om
vergunningen te vetlenen ex artikel 19 en 20 Spoorwegwet heeft ten doel de veiligheid en
de onbelemmetde beschikbaarheid van de spoorweg te garanderen.

d. Ontheffingen en vergunningen, zoals genoemd sub b en ¢, dienen te worden aangevraagd
bij ProRail regio Zuid, Postbus 624, 5600 AP Eindhoven.

Indien er kwetsbare bestemmingen worden gerealiseerd nabij de spoorbaan dient er onderzoek
plaats te vinden naar de externe veiligheid.

Reactie van bet college van B en W:

De afstand tussen het spoor en het dichtsthijzgjnde deel van declplan West bedraagt circa 430 meter. Deze afstand
is dermate groot dat de Spoorwegiwet niet meer van invloed is op de deelplannen West en Qost. Herzelfde geldt voor
bet aspect exierne veiligheid. In bet in voorbereiding sginde behcersplan voor het centrum van Vught zal bier
rekening mee worden gehond:

1. Waterschap De Dommel, Strogmgebied Beneden Dommel en Zandleij (brief van
24 augustus 2005).

Door het Waterschap wordt een positief wateradvies gegeven, waarbij de volgende opmerking
wordt geplaatst. :

Het gescheiden regenwatetstelsel in de Secretaris van Rooijstraat en omgeving functioneert niet
optimaal. Het stelsel blijft na een regenbui te lang gevuld met regenwater. Door regenwater
zoveel mogelijk aan de bron te infiltreren of te bergen zal het stelsel minder belast worden,
waardoor het beter functioneert en et mindet vaak waterovetlast zal optreden.
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Het voorontwetpbestemmingsplan Vught, bestaande uit de deelplannen West en Oost, is een
primair ontwikkelingsplan. Er kunnen dan ook geen concrete aspecten voor het watersysteem in
worden opgenomen. Toch wijst het waterschap op het belang van een goed onderzoek naar het
toe te passen watersysteem bij de ontwikkeling van de declplannen West en Oost

Reactie van het college van B en W:

Het college onderkent de problemen aan de Secretaris van Roogstraat. Bij de verdere uitwerking van de
centrumplannen 3al bier dan ook de nodige aandacht voor ijn. Het waterschap 3ol dan ook nauw betrokken
worden bij de verdere nitwerking.

12. Ondermemersvereniging MKB Vught (brief van 7 november 2005)

Door de ondernemersvereniging MKB Vught is gedurende de inspraakperiode een
inspraakreactie ingebracht tegen beide deelplannen (West en Oost). Deze reactie zal in het
Eindverslag inspraakprocedure bestemmingsplan Vught Centrum aan de orde komen en van een
gemeentelijke reacte worden voorzien.
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Het college van B&W besluit:

1. het bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West en Oost aan te passen in
overeenstemming met de vorengenoemde reacties;

2. het aangepaste bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West en Oost in procedure te
brengen.

Aldus vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders in zijn vergadering van
10 januari 2006.

TN

Mijj bekend,
De sectetatis,

mt. drs. A.P.M. ter Voert

verslag vooroverleg ex artikel 10 Bro
bestemmingsplan Vught ceatrum
deelplan West en Oost

28 december 2005
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Bijlage 1: aanpassing
bouwvlak c.q. voorgevelrooilijn

bestaande
bebouwing/
hoogte

annpassing bouwwvlak
tookomstige bebouwing
©.q. veargevalreaiijn
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Het bestemmingsplan heeft als voorontwerp vanaf 22
september 2005 gedurende 6 weken, voor iedereen
ter inzage gelegen. Op dinsdag 11 oktober 2005 heeft
een inspraakavond, specifiek voor de ondernemers in
Vught plaatsgevonden in de brandweerkazerne. Op
donderdag 13 oktober 2005 heeft een tweede in-
spraakavond voor omwonenden en andere belang-
stellenden plaatsgevonden in theater de Speeldoos.
Deze bijeenkomsten zijn door respectievelijk 65 en 60
belangstellenden bezocht.

Van deze inspraakavonden is melding gemaakt in het
lokale huis aan huisblad het Klaverblad van woensdag
21 september 2005. In deze editie van het Klaverblad
zijn de inwoners van de gemeente Vught eveneens
uitvoerig geinformeerd over de nieuwe plannen in het
centrum van Vught.

Op de inspraakavonden zijn respectievelijk 8 (11 ok-
tober 2005) en 7 (13 oktober 2005) mondelinge in-
spraakreacties gedaan. Daarnaast zijn er gedurende
de inspraakperiode 11 inspraakreacties ontvangen.
Een afschrift van de middenpagina van het Klaverblad
en het eindverslag van de inspraak zijn op de volgen-
de pagina’s weergegeven. Hierin zijn de inspraakreac-
ties van een gemeentelijke reactie voorzien.
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FAGINA _ - HET KLAVERBLAD - WOENSDAG 21 SEPTEMBER 2005
—_—

Informatiepagina van de gemeente Vight
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Contouren voor een levendig centrum
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lurrien vestigen en waar ook rime i voor homes.

Mmmmhlﬁmmmw

wrder.
Bledt het.
beod

Aghe Mot het

ok

Eigentijds in een historische orngwing
L

Ht rlewe conenam et ek nconed,

Paar es O iy s
oo wil ook war!
plantsoenen bepslen

dexe g
ﬁﬁhmnﬂ‘

s er ruimte voor wirkels
*—h—m«mwwm

waker veor
hee bestaande assortimers te tonen aan du Mane.
P s & ruimte voor virkely

mmm‘;&m“m
fo ik

Kantoren
ophuwahmmmntm'-«
Bifwocrbessld

voor zakelfle woor de
Nm-mhl-buu-nwln
yeord, op desside locase sl waar e back ook B

Winkelen Horeca
L i antrek- hmmmh«m#wm
:‘r';.;r.';:a:.mmm i o i T s e
hes. ugh hm:wmmmm
v centrum Parkeren: zo weinig
. | & mogelijk blik op straat
" o MHMM als larg mosten zosken masr
men. Binnen die rand, op het een parkeerplast sh
Door de

Voorbekd very Fandfisstmat b evatree wom het centrum

Openbare ruimte: herkanbare pleintjes
b, Ok ot erbateen ver de bedaota
openbare nimte m-lmgwdu w-hoﬁ“phu-
ten worden of o

[ atped vl e
mpbwm

Warfatio In nheuwboww

Langs de Secr. van Roofstrast, de De Hillenkaan,
mwmm-nh-w‘m
aanshiten b het dorpes e Wnorische karakter van
bt centrum. Dit beeld cnestaat doar geen e
bouwblokken ta bouwen, masr sen grote varistio van

tien de

m?-hh—“:m-lum::w

Goed bereikbaar

’(I_‘ﬂbﬂrm en hun bezockers De
‘winkeh mosten bersskbaar Hn voor bun lewrasciens.
Tepeiiiertied wil de gemeents een voetpngermende.

1 e b

maar
wmdnmmﬂn&umn
De Raadhutisirass.

inhoud

93


bjorn
inhoud


M

- Vught §

Eindverslag inspraakprocedure bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan
West en deelplan Oost, Detailhandelsnota, Parkeerbeleid en Parkeernota

Inleiding

Op grond van attikel 150 van de Gemeentewet en de gemeentelijke inspraakverordening hebben de
bestemmingsplannen “Vught centrum, deelplannen West en Oost” alsmede de “Detailhandelsnota”
en het “Parkeerbeleid en Parkeernota” vanaf 22 september 2005, gedurende zes weken ter inzage
gelegen in het gemeentekantoor aan de Secretaris van Rooijstraat 2 in Vught.

Op dinsdag 11 oktober 2005 heeft er een inspraakavond, specifiek voor de ondernemers in Vught,
plaatsgevonden in de brandweerkazerne. Op donderdag 13 oktober 2005 heeft een tweede
insprazkavond voor omwonenden en andere belangstellenden plaatsgevonden in theater de
Speeldoos. Van deze inspraakavonden is melding gemaakt in het lokale huis aan huisblad Het
Klaverblad van woensdag 21 september 2005. In deze editie van Het Klaverblad zijn de inwoners
van de gemeente Vught uitvoerig geinformeerd over de nieuwe plannen in het centrum van Vught.

Tijdens de petiode van inspraak heeft iedereen de mogelijkheid gekregen om zijn of haar reactie
kenbaar te maken over het plan.

Onderstaand wordt verslag gedaan van de inspraakavond, de mondelinge inspraakreactie tijdens de
inspraakavond en van de mondelinge en schriftelijke inspraakreacties tijdens de inspraaktermijn. De
inspraakreacties zijn zo volledig mogelijk weergegeven.

Ontvankelijkheid.

De inspraakreacties zijn binnen de daartoe gestelde termijn ingekomen en derhalve ontvankelijk.

Verslag inspraakavond bestemmingsplannen, detailhandelsnota. _Parkeerbeleid en Parkeernota, op 11
oktober 2005.

Aanwezig:

Namens de gemeente: de heer J. Broeders (wethouder Ruimtelijke Ordening), de heer A.P.M. ter
Voert (gemeentesecretaris en projectmanager), de heer P.M. van der Elst (medewerker
Projectbureau) en de heer W.J.F.M. Croonen (medewerker RO).

Namens het stedenbouwkundig bureau Van Ekert: de heer F. van Ekert en de heer B. Weekers.
Citca 65 belangstellenden.

i
Wethouder Broeders heet de aanwezigen welkom en stelt de bij de bestemmingsplannen betrokken
externe adviseur en gemeentelijke beleidsmedewerkets voor.
Teder die de presentielijst heeft ingevuld zal een verslag van deze inspraakavond ontvangen.

Deze avond is volgens de wethouder vooral bedoeld voor de ondernemers in Vught.

De nieuwe bestemmingsplannen zullen de basis vormen voor realiseting van cen levendig,
aantreklkelijk dorpscentrum. De bestemmingsplannen mogen geen bolwerk van regels zijn, maar
moeten ruimte bieden voor een maatschappelijk en economisch haalbare ontwikkeling. De
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toekomstige ontwikkelingen moeten niet worden gezien als een bedreiging maar als een uitdaging
voor de toekomst.

Vé6ér de pauze zal de heer Van der Elst, aan de hand van een power-point-presentatie een algemene
toelichting op de bestemmingsplannen (deelplannen West en Oost) geven. Vervolgens kunnen naar
aanleiding van de presentatie inhoudelijke vragen worden gesteld. Na de pauze lkunnen mondelinge
inspraakreacties worden gegeven.

De wethouder geeft vervolgens de heer Van der Elst de gelegenheid tot het geven van een
toelichting op de bestemmingsplannen. Een hand-out van deze presentatie is voor belangstellenden
achtetin de zaal beschikbaar.

Noaar aanleiding van de presentatiec worden de volgende inhoudelijke vragen gesteld:

1.

De heer J. Snep van het MKB Vught geeft de gemeente een compliment voor de
bestemmingsplannen. Het MKB kan zich er grotendeels in vinden.

Vragen: is het aantal vietkante meters winkeloppervlak (5.000 in totaal; totaal West 2.000 en
Oost 3.600)) niet teveel van het goede?

Daardoor bestaat de mogelijkheid tot het realiseren van een tweede supermarkt. Het MKB
vindt dit een ongewenste ontwikkeling. Is de gemeente het hiermee eens?

Antwoord: de gemeente zet in op versterking van het centrum van Vught als
hoofdwinkelcentrum, onder andeten door uitbreiding van het winkelaanbod. Uiﬁgaande van
het distributie planologisch onderzoek bestaat in de huidige situatie een
uitbreidingsmogelijkheid van circa 5.000 m2 winkelvloeroppervlak, opgesplitst naar West
2.000 en Oost 3.600, tot cen totaal van maximaal 5.000 m2 winkelvloeropperviak. Op basis
van stedenbouwkundige beperkingen is de maximale vitbreiding in deelplan West op 2.000
m?2 gesteld. Indien in West dit oppervlak niet wordt gehaald, mag et meer
winkelvloeroppervlak worden toegevoegd aan deelplan Qost, tot maximaal 3.600 m2.

Het college van B en W staat achter de vestiging van een tweede supermarkt. Een tweede
supermarkt in het centrum maakt het aanbod in het centrum completer en dient daarmee
tevens voor het verbeteren van de aantrekkingskracht van het centrum en
koopkrachtbinding.

De heer Schuurmans is ondernemer en heeft zijn vestigingsplaats in Cromvoirt. Ook hij
geeft de gemeente een compliment voor de bestemmingsplannen. Hij vraagt de wethouder
om spreektijd, dit om de ondernemers in de zaal toe te spreken over het behoud van de
Petruskerk.

De wethouder wil hem deze gelegenheid geven, na de pauze.

Vraag: heeft een inspraakreactie hetzelfde karakter als een bezwaarschrift?

Antwoord: een inspraakreactic is een reactie, cen mening. Een inspraakreactie kan mondeling
of schriftelijk worden gegeven. Een inspraakteactie hoeft geen bezwaar te zijn en heeft ook
niet diezelfde status. Deze heeft een meer informeel katakter in de votm van overleg.
Naarmate de bestemmingsplanprocedure votdert gaat een reactie steeds zwaarder wegen. De
reactie krijgt dan de vorm van een zienswijze of van bedenkingen. In feite gaat het om een
bezwaarschrift (dit moet als zodanig worden aangegeven). Inspraak maakt deel uit van de
bestemmingsplanprocedure, en is gebonden aan termijnen.

De inspraakreacties van vanavond hebben primair tot doel de plannen - waar mogelijk - te
vetbeteren, zodat gemeente en ondernemers samen aan het centrum kunnen gaan bouwen.

Vraag: is het gemeentelijk beleid er op gericht de middenstand naar het centrum of het
Moleneindplein te halen?
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Antwoord: De aantrelkkingskracht van het centrum kan door vergroting van de diversiteit en
concentratie van winkels worden versterkt. De ondetnemer is welkom. Er is echter geen
sprake van dwingend beleid van de gemeente. De gemeente voert geen ontmoedigingsbeleid
op bepaalde locaties. De gemeente wil positief “meedenken” als een Vughts bedrijf van
elders zich in één van de centra wil vestigen.

Vraag: betekent positief meedenken ook dat de gemeente een financiéle bijdrage verleent?
Antwoord: daaraan is geen financiéle steun verbonden.

Viaag: is de totale uitbreidingsmogelijkheid van 5.000 m2 winkelvloeroppervlak, in beide
deelplannen samen, gebaseerd op ondeizoek?

Antwoord: deze uitbreidingsmogelijkheid is gebaseerd op de Nota detailhandel. Aan de
bestemmingsplannen voor het centrum ligt deze nota als formeel beleidsstuk ten grondslag.
De nota detailhandel geeft aan dat objectief gezien er ruimte in Vught zou zijn voor circa
5.500 m2 in 2010 en zo’n 7.000 m2 in 2015. Aan uitbreiding is echter bewust een maximum
gesteld van 5.000 m2 voor deelplan Oost en West gezamenlijk. Gelet op de ligging van
Vught nabij het centrum van ’s-Hertogenbosch, de schaal van Vught en de fysicke omvang
van het centrum van Vught wordt het niet wenselijk geacht om tot het uiterste te streven
naar een maximalisatie van het winkelvloeroppervlak. Het college kiest voor kwaliteit in
plaats van kwantiteit. Het invullen van het getal van 5.000 m2 wil het college niet enkel
beteiken door nieuwvestiging van winkels maar ook door verplaatsing van winkels of
uitbreiding van bestaande winkels.

Vragen: hebben bepaalde ondernemers voorrang, bijvoorbeeld ondernemets die buiten het
centrum gevestigd zijn? Wat zijn de consequenties voor het Moleneindplein in verband met
de aantrekkende wetking van het nieuwe centrum?

Antwoord: welke ondernemers naar het centrum gaan, dat is een ontwikkeling waar de
gemeente zich zo min mogelijk in mengt. Dit wordt overgelaten aan het mechanisme van de
marktwerking. De gemeente is er niet op uit bewust ondernemingen aan te trekken.

Verder is de bovenmaat van 5.000 m2 zeker geen maat die per se moet worden gehaald.

Viaag: bieden de bestemmingsplannen mogelijkheden voor een nieuw sociaal-cultureel
centrum, in het kader van het accommodatiebeleid? Wordt het bestemmingsplan hierop
aangepast? '

Antwoord: in het voorlopig programma voor de invulling van de plangebieden is vooralsnog
geen rekening gehouden met nieuwe sociaal-culturele voorzieningen. In het centrum, in de
directe omgeving van de plangebieden, zijn namelijk in ruime mate sociaal-culturele
voorzieningen aanwezig, zoals het theater De Speeldoos en het sociaal-cultureel centrum
Rozenoord. Om tockomstige ontwilskelingen in te kunnen passen, zonder het
bestemmingsplan te hoeven herzien is het nuttig om ook de bestemming “Maatschappelijke
doeleinden” op te nemen. De bestemmingsplannen zullen hiervoor worden aangepast.

Vtaag: het oostelijke plangebied is een echt oud gedeelte van Vught. Wordt daaraan bij de
ontwikkeling van het plan Oost aandacht besteed?

Antwoord: de historie is leidraad geweest bij de opstelling van de bestemmingsplannen. Het
nieuwe centrum moet aansluiten bij de historische omgeving in het centrum van Vught.
Daarom is een beeldkwaliteitsplan opgesteld, ter bewaking van de kwaliteit van de
bebouwing en de openbate ruimte.

Viaag: wordt het oostelijk plangebied de “atme tak” van het centrum?
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Antwoord: de bestemmingsplannen bevatten de juridische kaders voor de toekomstige
bouwactiviteiten. Fr wordt geen onderscheid gemaakt, dus er is zeker geen sprake van een
“A- en een B-locatie”.

11. Vraag; is er al een branche-commissie ingesteld (met vertegenwoordigers van KVK, MKB
e.d.)?
Antwoord: nee. Dit punt zal nog nader worden bekeken. Hierop zal te zijner tijd, bij de
verdere ontwikkeling van de deelplannen op terug gekomen worden.

Na de pauze worden de volgende mondelinge inspraakreacties gegeven:

1 De heer Schuurmans, ondetnemer te Cromvoitrt, richt zich tot de ondernemers in de zaal.
Hij mist in de bestemmingsplannen de Sint Petruskerk. Deze kerk is een tijksmonument,
eigenlijk: een soort kathedraal. Een comité van enkele ondetnemers zoekt naar rendabele
alternatieve gebruiksfuncties, waardoor de kerk voor de gemeenschap behouden kan blijven
en een trekkersrol voor het centrum kan vervullen.

Het kerkgebouw is voor het dorpsgezicht van Vught zeer bepalend.

De gemeenschap heeft een kerk nodig. Ook als de kerk aan de eredienst is onttrokken, blijft
een kerk een teken, van herinnering en verwijzing in een gegroeide woonomgeving. Dat is
gebleken in Cromvoirt, waar de kerk en de pastorie zijn gerenoveerd; in een gemeenschap
van slechts enkele duizenden mensen. ’

In een centrum hoort een kerk thuis. Je zou er een sociaal-cultureel centrum van kunnen
maken, met behoud van de uiterlijke verschijningsvorm. De vraag naar een sociaal-cultureel
centrum binnen de plangebieden is vanavond al gesteld.

Als de kerk verdwijnt, verdwijat het hatt van het centrum.

De kerk kan cen sttoom mensen op gang brengen; niet die mensen die haastig met de auto
naar het centrum tijden en zo snel mogelijk weer vertrekken.

Hij verzoekt de wethouder zijn boodschap aan het college van B en W over te brengen en
roept de ondernemers in de zaal op actie te ondernemen voor instandhouding van de ketk.
Antwoord: de wethouder heeft respect voor het pleidooi en de positieve instelling van de
heer Schuurmans. Zijn boodschap zal aan het college van B en W worden ovetgebracht.
Voor de duidelijkheid: de kerk maakt geen onderdeel uit van de plangebieden. De ketk wordt
opgenomen in het, in vootbereiding zijnde (beheers)bestemmingsplan Vught Centrum.

25 De heet Snep, bestuurslid van het MKB Vught, onderschuijft de opvatting van de heer
Schuurmans, dat de Sint Petruskerk in stand moet blijven.

Hij vindt het aantal vierkante metets winkelvloeroppervlak (5.000) aan de hoge kant. Het in
één keer toevoegen van veel vierkante meters kan negatieve gevolgen hebben voor de
winkelstand. Een gematigd beleid zou beter zijn, met een geleidelijke opbouw van het aantal
vietkante meters. Niet ineens, maar geleidelijk. Anders is er een groot risico op leegstand.
Hij verzoekt om een totaalplan, véordat in deelplan West met vitvoering wordt begonnen,
om de kwaliteit van het geheel te waatborgen. Ook vraagt hij zich af of de gemeente Vught
wel genoeg geld heeft om de ontwikkelingen te kunnen bekostigen. De gemeente Vught zit
niet tuim in de financiéle middelen. Er is een gevaar dat aan kwaliteit wordt ingeboet, om
toch het financiéle plaatje rond te krijgen.

Voor het waarborgen van de kwaliteit kan cen branche-commissie nuttig zijn.

De MKB verwacht dat door de vestiging van een supermarkt in deelplan West
patkeerproblemen kunnen ontstaan.

De MKB vindt dat het onderwetp horeca summier geregeld is. Een horecanota is gewenst.
Binnen het centrum moet ook hoteca met zalen mogelijk zijn.
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Antwoord:

Wethouder Broeders wil zo snel als mogelijk is met de ontwikkeling van het deelplan West
beginnen. De kans daarop is het grootst, mede omdat het hier eigendommen van de
gemeente betreft en omdat volgend jaar aptil het nieuwe gemeentekantoor wordt betrokken
en het oude kantoor vetvolgens kan worden gesloopt. Voordat met vitvoeting wordt
begonnen moeten de bestemmingsplannen goedgekeurd zijn. Daarvoor staat een termijn van
ongeveer 1,5 jaar. Maar er kan reeds gestart worden met de eerste gedachten over een
invulling van de nieuwbouwplannen.

De gemeente wil bij de ontwikkeling van deelgebied West niet afhankelijk zijn van de
bereidheid van derden om deelgebied Cost te ontwikkelen. Anderzijds acht de gmeente het
een goede zaak als de Marktveldpassage ¢.o. snel tot ontwikkeling wordt gebracht en dat dit
in samenhang zou gebeuren met het Westelijk deel. Dat de deelplannen Oost en West als één
plan worden ontwikkeld, weliswaar gefascerd in tijd, tot ontwikkeling worden gebracht wil de
gemeente niet uitsluiten. Oost en West zijn echter niet per definitie van elkaar athankelijk.
De wethouder is van mening dat de ontwikkeling van het centrum geen extra kosten voor de
gemeente met zich meebrengt. Vooral op het gebied van de volkshuisvesting kan geld
worden gegenereerd. Diverse bedtijven zijn positief om in Vught te investeren en hebben
zich reeds bij de gemeente gemeld.

Het college van B en W gaat zeker niet meewerken aan bouwen voor leegstand. van winkels.
Het college staat wel achter de vestiging van een tweede supermarkt. Kwaliteit, diversiteit en
concentratie van winkels staat bij de ontwikkeling van het centrum voorop.

Wethouder wil de instelling van een branche-commissie in overweging nemen.

Het opstellen van een horecanota acht hij niet de oplossing voor de horeca in het centrum.
De horeca is een onlosmakelijk onderdeel van het centrum. Die ontwikkeling moet je als
gemeente sturen, in overleg met de horecabranche. Het beleid ten aanzien van het Marktveld
kan ongewijzigd blijven. De nadruk in het centrum moet komen te liggen op
winkelondersteunende daghoteca en avondhoreca in de vorm van cafe’s en restaurants.

Het onderwerp parkeren is geregeld in de Parkeernota van de gemeente Vught.

In de Parkeernota is aangegeven hoe met de verschillende aspecten van het parkeren wordt
omgegaan. De parkeernota bevat een regeling voor de parkeerplaatsverplichting, de
afbakening van het centrumgebied en parkeernormen voor de gemeente Vught.

De patkeernormen zijn in te zien via internet: www.vught.nl

Ook andere documenten in verband met het Centrumplan zijn in te zien via internet.

Viaag: lunnen nieawbouwplannen niet op basis van het huidige bestemmingsplan tot
ontwikkeling worden gebracht?

Antwoord: de ontwiltkeling ter plaatse van het Ploegveld niet. Idem ter plaatse van het
huidge gemeentekantoor. Hiet kan enkel een nieuw kantoor komen. De Marktveldpassage is
als bestaande situatie vastgelegd. Uitshuitend vervanging is mogelijk. Maar cen
kwaliteitsimpuls voor het hele gebied kan op basis van het geldende bestemmingsplan niet
worden bereikt.

Vraag: is het mogelijk dat er bij gélijktijdige ontwikkeling van de declplannen één grote
bouwput ontstaat?

Antwoord: dit is volgens wethouder Broeders in theorie mogelijk. Maar dat wordt niet
verstandig of wenselijk geacht. Hij is voorstander van een geleidelijke ontwikkeling. Dat
West de tijdelijke opvang voor Oost kan vormen sluit hij niet uit. De gemeente gaat daar 7o
nodig sturend in optreden.
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55 Meviouw A. van de Water, bestuurslid van het MKB vraagt hoe het zit met de
parkeerplaatsen voor gemeenteambtenaren. Tijdens de bouw van het nieuwe
gemeentekantoor is de gemeente er in geslaagd de verkeersdruk goed op te vangen. Maar
hoe gaat het verder, als het oude gemeentekantoor plat gaat en de ambtenaren naar de
overkant verhuizen?

Antwoord: het is volgens wethouder Broeders zeker niet de bedoeling om parkeerplaatsen
op Ploegveld of parkeerplaatsen in de directe omgeving te gebruiken. Waar en hoe
geparkeerd zal worden door gemeenteambtenaren is nog onbekend. Het college beraadt zich
op een oplossing.

6.

Vraag: welke eis wordt gesteld ten aanzien van parkeren op eigen t
P P cigf

Antwootd: de patkeernormen staan op bladzijde 47 van het bestemmingsplan en in bijlage 2
van de Parkeetnota (pagina 3). Bij de ontwilkeling van de deelplannen worden deze normen
gehanteerd. Dat is nodig in verband met toepassing van het Bouwbesluit.

7. De heer Van Esch constateett dat rekening is gehouden met 95 parkeerplaatsen voor
ambtenaren en met 3 patkeerplaatsen voor de ING-bank. Kunnen andere ondernemers
parkeerplaatsen kopen?

Antwoord: de 3 parkeerplaatsen voor de ING-bank zijn gereserveerd, omdat de bank
eigendom binnen deelplan West had en dit onderdeel van de ondethandelingen met de
gemeente waten. ‘

Of andere ondernemers aanspraak op patkeerplaatsen kunnen hebben, is een
uitwerkingsvraagstuk. Uitgesloten is dat niet.

8. De heer Salfisberger vraagt of parkeernormen ook van toepassing zijn als op basis van het
geldende bestemmingsplan plannen worden ontwikkeld.
Deze vraag wordt bevestigend beantwoord. Tot op heden is het gangbaar gebruik dat een
parkeerbalans wordt opgesteld en dat deze wordt getoetst aan CROW/ASVV-normen.
Vervolgens wordt geconcludeerd of deze al dan niet aan de patkeernorm voldoen. De
bouwverordening is hiervoor nu de basis.

De wethouder bedankt de aanwezigen voor de getoonde belangstelling en wenst iedereen wel thuis.

Verslag inspraakavond bestemmingsplannen, detailhandelsnota, Parkeerbeleid en Parkeernota, op 13
oktober 2005.

Aanwezig:

Namens de gemeente: de heer J. Broeders (wethouder Ruimtelijke Ordening), de heer A.P.M. ter
Voert (gemeentesecretaris en projectmanaget), de heer P.M. van der Elst (medewerker
Projectbuteau) en de heer W.J.F.M. Croonen (medewerker RO).

Namens het stedenbouwkundig bureau Van Ekert: de heer B. Weckers.

Citca 60 belangstellenden.

Wethouder Broeders heet de aanwezigeg welkom.
Teder die de presentielijst heeft ingevuld zal een verslag van deze inspraakavond ontvangen.

Vé6r de pauze zal de heer Van der Elst, aan’de hand van een powet-point-presentatie een algemene
toelichting op de deelplannen geven. Vervolgens kunnen naar aanleiding van de presentatic
inhoudelijke vragen worden gesteld. Na de pauze kunnen mondelinge inspraakreacties worden
gegeven.
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Wethouder Broeders geeft een toelichting op een artikel op de voorpagina van het Klaverblad over
de centrumplannen. De kop suggereert dat de twee centrumdelen afzonderlijk ontwikkeld worden.
Dat is onjuist: de twee centrumdelen zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden, al zal de ontwikkeling
gefaseerd worden uitgevoerd.

Wethouder Broeders geeft de heer Van der Elst de gelegenheid tot het geven van een toelichting op
de bestemmingsplannen. Een hand-out van deze presentatie is voor belangstellenden achterin de
zaal beschikbaar.

Naar aanleiding van de presentatie worden de volgende inhoudelijke vragen gesteld:

i. De heer H. Smeets heeft vier viagen:
1° Hij vraagt zich af hoe de nieuwe plannen zich vethouden tot het plan van Verheyen,
dat betrekking had op een ruimere gebied en een visie op het centrum bevatte. Geldt
die visie nog?

2° Is het juist dat de ING-bank in huize Blijenburg komt, in plaats van horeca?

3 Shuit de hoogte van de wanden (13 tot 16 metet) aan bij het karakter van Vught? Hoe
verhoudt dit zich met het dorpsgezicht.?

45 De Sint Petrus zat wel in het plan Verheyen maar niet in het huidige centrumplan.
Wordt de kerk gesloopt? Zo niet: welke functie krijgt de kerk?

Antwoord: R

ad 1°. Het plan Verheyen (het “Masterplan” zoals dat in oktober 2003 door de
gemeenteraad is vastgesteld) is als basis voor het huidige plan overgenomen. De
ideeen van een “omzoming van de deelgebieden door winkels en woningen”, kleine
korrelmaat, verschillende architectuur en bouwen aan de rooilijn zijn vitgangspunten
voor het bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan. Echtet, waar Verheyen in zijn
tekeningen meer inging op de architectonische uitwerking van de plannen, vormen
de bestemmingspldnnen primair een juridisch product, die noodzakelijk zijn om
bouwvergunningen te kunnen verlenen.

ad 2. Blijenburg zal als monument in stand blijven en een horecabestemming krijgen. De
bebouwing ervoér, waarin nu Wegwijs is gehuisvest, zal verdwijnen, zodat de villa
weer in zicht komt. De ING-bank gaat slechts tijdelijk naar Blijenburg en zal
waarschijnlijk binnen het deelplan West nieuwe huisvesting vinden.

ad 3°. De bebouwing zal zeker niet massaal overkomen. De maximale bebouwingshoogte
van 16/17 meter is op diverse in ons centrum reeds aanwezig . Om de massaliteit te
doorbreken wordt voor dootkijkjes gezorgd. Plaatselijk zal de bebouwing
terugspringen. Ben kap is verplicht. De overgang tussen versptingende bouwlagen zal
met een kap onder een bepaalde helling worden afgedekt. Een normale
eengezinswoning heeft al gauw een hoogte van 10 meter. De oude en de nieuwe
bebouwirig zullen goed op elkaar aansluiten. Een en ander is te zien in
referenticbeelden van de directe omgeving plus doorsneden. Benadrukt wordt dat de
maximale bouwhoogte geldt voor de nokhoogte. Het is absoluut niet de bedoeling
om te werken met doorlopende gevels en panden die met een plat dak worden
uitgevoerd. .

ad 4°. De Sint Petruskerk is nje?meegenomen in het centrumplan. De kerk is een
monument en is beeldbepalend voor het centrum maar er zijn nog teveel
onduidelijkheden over de bouwkundige staat van de kerk en de eventuele
toekomstige functies. Dit zow de nitvoering van het centrumplan aanzienlijk kunnen
vertragen.

2. De heet J. van Essen heeft vragen over de parkeernota. Hij vraagt hoe met de ontwikkeling
van het parkeerplan zal worden omgegaan.
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Antwoord: principe is, dat de projectontwikkelaar zelf voor patkeerplaatsen zorgt, op basis
van de patkeernormen, die in de parkeernota zijn opgenomen. Dit geldt voor beide
deelplannen.

Bij deelplan West wordt in ieder geval rekening gehouden met 95 parkeerplaatsent voor
ambtenaren van de gemeente Vught en 3 parkeerplaatsen voor de ING-bank. Voor iedere
functie die men aan het centrum wil toevoegen, zal men op basis van de parkeernormen
patkeerplaatsen moeten toevoegen.

Betaald parkeren is voor het college geen uitgangspunt.

De behoefte aan parkeerplaatsen, op basis van de verschillende functies, is groot. Het college
denkt aan de mogelijkheid van ondergronds patkeren, wellicht in meerdere lagen.

Vraag: de bewoners van Ploegveld hebben nu al problemen met parkeren. Hoe zit het met
patkeren in de toekomst?

Antwoord: bij het doorrekenen is rekening gehouden met de parkeerbehoefte van
omwonenden. Bij de uitwerking van de plannen zal het patkeren van de omwonenden een
belangrijk aandachtspunt zijn en moet hiervoor een passende oplossing komen.

De heer L. Wetzer heeft de volgende vragen:

1% Is het hanteren van de norm van 1 parkeetplaats per woning wel voldoende?

2 In de toelichting op de bestemmingsplannen wordt gesproken over
“fijnkotreligheid”. Vijf bouwlagen is eigenlijk een flat. Is fijnkorreligheid te
definiéren? Is die kwantificeerbaar?

3 Het nieuwe gemeentekantoor heeft de bestemming Maatschappelijke doeleinden.
Wat houdt die bestemming in?
Antwoord:

ad 1°. In de parkeernormen wordt bij woningen in het centrum uvitgegaan van 1,5
patkeerplaats per “'}'oning Bij seniotenappartementen wordt vitgegaan van 1
patkeetplaats. Deze normen zijn gebaseerd op de ASVV (Aanbevelingen voor
Vetkeersvoorzieningen binnen de bebouwde komy).

ad 2. Fijnkorreligheid is een subjectief begrip, dat wel zeker te objectiveren is. In de
bestemmingsplannen zijn voorschriften opgenomen met betrekking tot de
bouwhoogte en de bouwmassa, waarmee, in combinatie met de bepalingen van de
beeldkwaliteitsnota, kan worden voorkomen dat één grote straatwand ontstaat. Deze
voorschriften en bepalingen zijn dwingend. De architect van het bouwplan zal deze
moeten respect&:ren.

ad 3%, Het gemeentekantoor zal worden gebruikt voor overheidsdoeleinden. Het
gemeentekantoor zou ook gebruikt kunnen worden voor bredete activiteiten.

De heer de Haas heeft geen goed gevoel bij het waatborgen van de kleinschaligheid in relatie
tot de omgeving. Wat zijn de mogelijkheden als bij uitwerking van de plannen blijkt, dat deze
nict het beeld geeft dat de gemeente heeft beoogd?

Antwoord: Het dotpse karakter van Vught moet behouden blijven. Juist om die reden heeft
de gemeente naast de bestemmingsplannen een beeldkwaliteitsplan laten opstellen. Als de
beeldkwaliteit niet aan de gestelde normen beantwoordt, zal de welstandcommissie aan de
bel trekken. Verder is er de mogelijkheid om tegen de uiteindclijke vitgewerkte bouwplannen
te reageren.

De heer H. Swinkels merkt op, dat in het plan Vetheyen rekening werd gehouden met
behoud van het postkantoor. Het postkantoor is nu niet positief bestemd. Kan dit
verdwijnen?
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10.

11.

12.

Antwoord: de mogelijkheid is aanwezig dat het postkantoor verdwijnt. Het bestemmingsplan
voor het deelplan Oost maakt dit mogelijk.

De heer De Haan vraagt naar de fietsroutes en de fietsenstallingen in de
bestemmingsplannen.

Antwoord: Een bestemmingsplan is een juridisch product en geeft de gebruiksmogelijkheden
en de bebouwingsmogelijkheden weer. Waar fietstroutes en fietsenstallingen worden
geprojecteetd is primair een uitwerkingsvraagstuk. In de toelichting van het
bestemmingsplan wordt onder paragraaf 03.03 ingegaan op fietsroutes en fietsenstallingen.
De bereikbaarheid van het centrum dient voor alle verkeersdeelnemers zo groot mogelijk te
zijn. Bij de uitwerking van de bestemiming Vetkeersdoeleinden dient te worden gezotrgd voor

evenwicht tussen de verschillende categorieén verkeersdeelnemers. De voorschriften bieden
hiervoor voldoende ruimte.

Viaag: hoeveel parkeerplaatsen zijn er in deelplan West nodig, bij realisering van 2.000 m2
winkeloppervlak? Hoeveel parkeetplaatsen worden ondergronds gerealiseerd?

Antwoord: dat is afhankelijk van de functies die in dit deelplan worden gerealiseerd. De
normen liggen vast en de ruimte is beperkt. De architect zal bij de uitwerking aan de normen
behorende bij de verschillende functies moeten voldoen. Er zal de noodzakelijke ruimte
geboden moeten worden voor patketen, is het niet ondetgronds dan bovengronds. Indien er
niet voldoende ruimte voor parkeren wordt gerealiseerd dan dient het programma moeten
worden aangepast.

Vraag: in de toelichting wordt gesproken over “autovti” en “autoluw”. Wat betekenen deze
termen?

Antwoord: “autovtij” betekent: geen auto”s; “autoluw” betekent: zo min mogelijk autos.

De bestemming Verkeersdoeleinden geeft de fysieke ruimte voor verschillende functies. Het
bestemmingsplan is een juridisch product dat de inrichting van de bestemming
Verkeersdoeleinden niet regelt maar wel de mogelijkheden biedt. Dat is een onderwerp van
nadere uitwerking,

De huidige verkeerscirculatie blijft vitgangspunt. De toeganlkelijkheid van het gebied voor
bewoners en winkels/voorzieningen (afgifte goederen) dient gewaarborgd te zijn.

Vraag: het plan Vetheyen gaf ook ruimte voor uitwerking en invulling van de ruimte aan de
Raadhuisstraat en de Vliertstraat, o.a. voor het parkeren. Waar blijft deze raimte?
Antwoord: in het centrumplan is niet vootzien in een groot openbaar patkeerterrein, ook
niet in het plan Verheyen.

Vraag: wat is de zin van een bestemmingsplan en de zin van een juridische toets als er nog
geen concteet plan voorhanden is?

Antwoord: een bestemmingsplan heb je als juridisch kader nodig om de mogelijkheden vast
te leggen voor de bouw- en inrichtingsactiviteiten. Zonder bestemmingsplan kun je geen
bouwvergunning verlenen. Als de gemeente reeds nu een bouwplan zou laten uitwerken, dan
moet zij zich binden aan één parﬁj. De gemeente heeft hier nadrukkelijk niet voor gekozen
maar kicst via het bestemmingsplan voor een voorwaardenscheppend kader. Een uitgewerkt
bouwplan dient binnen de gestelde kaders te passen.

Vraag: waarom mogen de burgers niet beslissen over bepaalde zaken, zoals de hoogte van de
gebouwen?

Antwoord: Juist de inspraakprocedure biedt de burgers de gelegenheid om hun visie tc geven
over de plannen. In het stelsel van de Wet op de Ruimtelijke Ordening is echter bepaald dat
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13.

14.

15.

16.

de door de bewoners gekozen gemeen%eraad de uiteindelijke bevoegdheid heeft om een
bestemmingsplan vast te stellen. Indien daattoe aanleiding bestaat hoeven zij zich niet bij de
besluitvorming doot de gemeenteraad neer te leggen. Tijdens het verloop van de
bestemmingsplanprocedute zijn er voldoende mogelijkheden om bezwaar te maken c.q. hun
mening te gevery; bij de gemeenteraad, bij de provincie en de Raad van State. Bij de
uiteindelijke uitwerking van de bouwplannen bestaat eveneens de mogelijkheid om te
reageren.

De heer G. Velthuizen woont tegenover de ingang van het gemeentekantoor en heeft
ervaren, dat de omwonenden tijdens de bouw van het kantoor meer persoonlijk zijn
benaderd dan enkel via het — formele - traject van bezwarcen. Hij stelt voor dat de gemeente
ovetleg inbouwt om praktische zaken in overleg met omwonenden op te lossen. Bij het
concrete plan zou ovetleg met de omwonenden kunnen worden gevoerd.

Antwoord: de omwonenden zullen bij de verdere uitwetking van de bouwplannen worden
betrokken, ook al gaat het vanavond specifiek over het juridische kader van het centrumplan.

Vraag: wat zijn de kosten van het nieuwe gemeentekantoor en hoeveel mensen komen er te
werken?

Antwoord: de bouwkosten van het nieuwe gemeentekantoor zijn door een gunstige
aanbesteding beneden de 15 miljoen euro gebleven. In het kantoor zullen 180 tot 190
ambtenaren werken.

Vraag: als aan betaald parkeren niet valt te ontkomen, komt er dan een vergunningenstelsel
voor omwonenden?

Antwoord: dat is nu niet aan de orde. Het is een mogelijkheid die bij de uitwerking van de
verdere plannen zal worden bekeken.

Vraag: moeten de ambtenaren ook voor het parkeren gaan betalen?

Antwoord: als werkgever draagt de gemeente zorg voor de realisering van 95 parkeerplaatscn
in het deelplan West. Dit om aan de parkeernorm te voldoen. Het is absoluut niet de
bedoeling dat ambtenaren bij anderen voor de deur gaan parkeren.

Na de pauze worden de volgende mondelinge inspraakreacties gegeven:

1°

De heer Kaay vindt de plannen prachtig, maar vindt dat voorkomen moet worden dat de
nieuwbouw net zo kolossaal wordt als het gemeentekantoor. De bebouwing moet z.i.
aansluiten bij het dorpskarakter van Vught en bij de historische context.

Antwoord: Via het beeldkwaliteitsplan tracht het college hier bij de vitwerking van de
plannen invulling aan te geven.

Mevrouw Wetzer viaagt of bekeken is, of ter plaatse van de Raadhuisstraat een plein kan
worden gerealiseerd. Wordt rekening gehouden met voorzieningen voor spelende kinderen?
Antwoord: in het centrumplan is yoorzien in de vorming van enkele plein-vormige ruimten
(0-a. via de afbtaak van de gebouwen voor villa Bleijenburg). Er is geen rekening gehouden
met (grootschalige) speelvoorzieningen Bij wonen in het centrum is nu eenmaal sprake van
andere woonomstandigheden. Wel zullen verblijfsgebieden worden gecregerd.

Verzoek: laat in de bestemmingsplannen, in een afzonderlijke paragraaf, de intentie

terugkomen om het centrumplan zoveel mogelijk te laten samenhangen met het plan
Verheyen.
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Antwoord: Hoofdstuk 3 van het bestemmingsplan “Ontwikkelingsvisie” verwijst meerdere
malen naar het Masterplan van 2003 zoals dit door buteau VVKH is opgesteld. Het college
is van mening dat hiermee op toereikende wijze de relatie tussen het bestemmingsplan en de
visie van VVKH is gelegd.

Aandacht wordt gevraagd voor de relatie tussen de 13 tot 16 meter hoge bebouwing en villa
Blijenburg. Laat het gemeentekantoor, dat fors uitsteekt boven de achtertuinen aan de
Leeuwenstein, niet een (slecht) voorbeeld zijn.

Antwoord: Het college neemt deze opmerking bij de uitwerkingsplannen mee.

Opgemerkt wordt, dat de zin in de parkeernota over de onmogelijicheid van vergunningen en
ontheffingen uit deze nota moet verdwijnen.

Antwoord: bij de behandeling van de parkeernota wordt deze opmerking meegenomen.

Vraag: geldt de Woonvisie Vught ook voor het centrumplan?

Antwoord: de Woonvisie geldt niet in totaliteit voor het centrumplan. Om planeconomische
redenen is voorzien in minder sociale woningbouw. In Vught worden namelijk meerdere
bouwplannen gerealiseerd zodat per saldo aan de vitgangspunten van de woonvisie recht
wotdt gedaan.

De heer H. Swinkels vindt dat het postkantoor behouden zou moeten blijven en’
bescherming verdient in het bestemmingsplan. Verder merkt hij op dat in het
ootspronkelijke masterplan was voortzien in een brede boulevard aan de Raadhuisstraat,
terwijl nu sprake is van een smalle straat.

Antwoord: het postkantoor is geen rijksmonument. Het college onderkent dat het
postkantoor een zekere bouwkundige charme heeft en bepaalde stijlkenmerken heeft. Deze
kwaliteiten zijn echter grofeudeels te verklaren door het ontbreken van karakteristicke
omliggende bebouwing of anderszins architectonische of stedenbouwkundige waardevolle
omgevingselementen. De vormgeving en situering van het postkantoor is weinig praktisch.
Binnen een aansprekend nieuw ontwerp voor de “entree van het centrum” acht het college
het verantwoord om het huidige postkantoor te vervangen.

Een brede boulevard achter of het verlengde van het postkantoor leidt ertoe dat de
bestaande bebouwing achter het postkantoor gesloopt dient te worden en de bebouwing
dient te worden weggestemd. Vanuit planeconomisch oogpunt acht het college dit niet
verantwoord althans weinig realistisch. Het bestemmingsplan wordt op dit onderdeel niet
aangepast.

De wethouder geeft aan dat nog volop gelegenheid bestaat om over de plannen te praten. Hij nodigt
de aanwezigen uit langs te komen, liefst in groepsverband.
Hij bedankt de aanwezigen voor de getoonde belangstelling en wenst icdereen wel thuis.
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Tijdens de inspraaktermijn zijn de volgende schriftelijke inspraakreacties gegeven.

5. nspraakreactle van AM vastgoed bv, postbus 875, 2800 AW Gouda.

a. De in de matix bouwhoogte aangegeven bouwhoogte bedraagt voor 2 bouwlagen 8 meter
en voor 3 bouwlagen 10 meter. Dit betekent een maximale bouwhoogte voor de 3° bouwlaag
van 2 meter. Deze 2 meter is in strijd met de in het bouwbesluit gestelde minimale hoogte
van een woning. AM vastgoed bv verzoekt om aanpassing van de gestelde bouwhoogte in de
matrix om zodoende te kunnen voldoen aan het bouwbesluit.

b. In de mogelijkheid van parkeren op de 1° bouwlaag zou een mogelijke ontwetpoplossing
voor het parkeren gevonden kunnen worden. Hiermee zou een deel van de parkeerbehoefte
opgevangen kunnen worden op de 1° bouwlaag. Mocht dit piet mogelijk zijn dan is de
herontwikkelingsopgave nog complexer omdat de toename van het aantal commerciéle
meters dan opgevangen zal moeten worden in de ondetbouw/kelder van minimaal 2 lagen.
Belanghebbende is van mening dat parkeren op de 1° bouwlaag tot de
oplossingsmogelijkheden moet behoren.

Reactie van het college van B en W

a De gemoente heeft bij bet vaststellen van de bouwh ing gehouden met een b van 4 meter
voor een winkel en 3 meter per woonlaag, Nader ondersoek bnﬁ aangeloond dat dit de architect niet
voldoende constructieruimte bieds. Daarom is de mascimaal toegestane bouwhoogte verboogd met één meter. De
hoagte van 8 meter bl gehandhaafd, 10 meter words gewijzged in 11 meter, 13 meter words gewijigd in

14 meter en 16 meter wordt gewijzigd in 17 meter. Flet aantal bonwlagen wordt met deze wijziging niet

vergrool.

7

De apbouw van de bonwlagen is weergegeven in de onderstaande  foguren.
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Nadrukkeligk wordt opgemerkt dat bovensiaande schetsen enkel en alleen de bonwlagen weergeven. De
dwmgerzd voorge.rf/mum els uit de bes ingsplannen en het beeldkwaliteitssplan om te werken met een
terugligaende kap, verschillende kapvorgnen en het onderbroken van de bomumaml zijn in bovenstaande
schetsen niet meegenomen! et gaat hier dus niet om een architectonische uitwerking.

b. In het besterimingsplan is reeds cen vrijstellingsmogelijkheid opgenomen wor et parkeren op het dak van de
begane grond/ 1° bouwlaag. Deze mogelykheid is echter /Jeperkt tot /Jet binnenterrein, .\jﬂdt' zone 1. De
m;_fte//mg:moge/ykbem’ sal uitgebreid worden voor het gehele b & binnen de b 1g

docleinden”, sowel in deelplan West als Oost.
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Inspraakreacties van :
Cafe de Slimmerick, Vliertstraat 1, 5261 Ef Vught;
M. Gad, Vliertstraat 3, 5261 EJ Vught;
. Vethagen, Vlertstraat 5. 5261 EJ Vught;
H. v/d Heijden, Vlieststraat 5a, 5261 EJ Vught;
C en M Kniiwer Vliertstraat 7 5261 EJ Vught;
BienConnee V.O.F., Vliertstraat 7 5261 EJ Vught;
C van Boxtel en N van Boxtel-v/d Braak, Viiertstraat 9, 5261 EJ Vught;
Omwonenden hebben bezwaar tegen het voornemen om in de directe omgeving de bouw
mogelijk te maken van woningen en kantoren tot een hoogte van 13 respectievelijk 16 meter.

erastg

R T, T DIRpR, R U

De aanwezigheid van diverse woonlagen met bijbehorende ramen zal de pit
bedreigen. Dergelijke hoge bebouwing tast het woongenot en het vrije gebruik van de tuin
aan. Tevens zal sprake zijn van schaduwwerking gedurende een groot deel van de dag,
waardoor het gebruiksgenot van de tuin zal afnemen;

Omwonende vinden het vreemd dat, na sloop van een deel van de bestaande bebouwing die
geen ondetdeel zijn van het rijksmonument, aan de achterzijde van villa Bleyenburg tot vlak
bij het monument toch weet bebouwing wordt toegestaan tot een grote hoogte. Zij zijn van
mening dat het beter zou zijn als de nieuwbouw aan de Raadhuisstraat verder verwijderd
blijft van het monument en grenzend aan villa Bleyenburg laag begint (maximaal 5 meter
hoog); . .
Omwonende zijn van mening dat de functie maatschappelijke doeleinden voor de villa
Bleyenbutg meer voor de hand zou liggen dan een horecafuncte. Zjj stellen voor de functie
maatschappelijke doeleinden in jeder geval in het bestemmingsplan op te nemen.
Omwonende vragen aandacht voor de mogelijke schade aan huizen en tuinen als gevolg van
de nieuwbouw (verzakking en gevolgen dalend grondwaterpeil).

Reactie van bet college van B en W

(V oor beantwoording ten aansgen van dese inspraak wordf mede verwezen naar de inspraakreactic van
AM vastgoed waarin de gemeente oen wisiging van de bouwhoogte voorstelt.)
De aangegeven hoogten van 14 en 17 meter ijn vergelijkbaar met bouwhoogten van andere gebonwen in het
centrum van Vught. Ter verduidelijiing en vergelijking <gjn dese als referentic naast elkaar geet in
vergelsjiing tot de beoogde boumwhoogten in het micuwe centrumplan (e bijlage 1). Hiernit blijks dat
dergelijke hoogtes in het centrum van Vught ganghaar i, althans niet behoeven te leiden fot een
onevenredige verstoring van het straatheeld mils cen en ander cen goede architectonische nitwerking Rent.
De massalsteit van de nienwhomy wordt beperkt doordat de 4° (14 meter) en 5° (17 meter) bouwlaag
teruggelegen Sijn en er gewerkt moet worden met kapconstructies. De cerste opgaande bebouwing aan de
straatzide word nergens hoger dan 11 meter, vervolgens word de gevelwand onderbroken.
Door te werken met kappen en verspringende gevels Erijgt het plan een gevaricerde en minder massale
witstraling. In de voorschriften is bovendien opg dat de bebouwing met enige regelmant onderbroken
moet worden. Qok dit is vereist om te voorkomen dat er een massaal boumwwerk ontstaat.
In de nienwe. situatie varieert de afstand tussen de nieswhonwsgyde Secretaris van Roogjstraat (zone 5) en de
bestaande percelen aan de Vliertstraat fussen de 15 en 60 meter. De afstand tussen de nieuwbouwsgijde
Raadhuisstraat (one 5) en de bestaande percelen aan de Vliertstraat varieert tussen de 25 en 38 meter. (e
bijgevoegde doorsneden, bijlage 2). Deze afstanden gjn vergelijkbaar ¢.q. gangbaar met reeds bestaande
situaties in bet centrum van Vught en worden acceptabel geacht en passen in de schaal van Vught..

Verder wordt in het ontwerp getracht om de inkijk Soveel mogelik te beperken door de inrichting van de
appartementen hierop af te stemmen door bijvoorbeeld slaapkamer, kenken en/ of berging aan de achterijde
te situeren. Deze verblijfsruimten worden minder intensief gebruikt waardoor de inbrenk op de privacy in de
ing 30 veel als redelijkerwijs binnen een centrumgebied reéel is, beperkt kan worden.

&
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De schadumwerking is aan de band van cen aantal 3 dimensionale beelden op verschillende tijdstippen
ingichtelijke gemaatkt (e bijlage 3). Aan de hand hiervan kan geconcludeerd worden dat alleen in de
winterperiode enigssins sprake is van schadswwerking voor Vliertstraat 9. Voor dit laatste pand gelds dat
ook in de bestaande sitnatie sprake is van ecn opgaande muur van 30°n 9 meter hoog op circa 4 meter afsiand
In de somerperiode is dese schadumwwerking nagenoeg nihil vanwege de hoge stand van de on.

Door de sloop van de bebouwing (buidig pand wegwifs), welke geen onderdeel is van het Rijlesmonnment,
wordt het vrije witzicht op bet pand vergroot. Daarnaast is ook de nodige aandacht voor de overgang tussen
het monument en de nicswe beb aan de Raadbuwisstraat, door een overgang in trapvorm. De gemeente
deelt de mening dat dit versterkt kan worden door de afstand tussen het monument en Jone 5 van de
nicswhomw ap de plankaart te vergroten tot 10 meter. Bijkomend voordee! bz'erbj is dat de schadnwwerking,
in de ochienduren, van de niewwbouw op hei perveel Ploegsiraat 47 beperket words. De bonwboogie te verlagern
101 5 meter beschomwt bet college als onwenselijk. Een goede architectonische afstemming doet meer recht aan
de villa Blesjenburg dan het terugbrengen van de bomwhoogte.

Het bebowd van de aanwezige cultunrbistorische waarden en kenmerken staat voor het college voorop. De
gemeente beeft gekozen voor cen barmgﬁtmlze et cen terras aan bet niemwe plein om het centrum ter plaatse
7e kunnen verlevendigen. De gemeente is van mening dat een maatschappeljke functie daar ook mogelijk moet
gz;ﬂ In de woorschrifien al dit mogely j,é worden gemaakt door, evenals voor dienstverlening en kantoren, een
wijiging oodheid naar de b “maatschappelijke doeleinden” op te nemen.

Vanuit het he/ﬂrlg van de omwonenden 3al, vordat met de bouw begonnen word door de uitvoerende paﬂ‘ fijen
een bouwhkundige opname plaatsvinden 3o0dat de staat van de belmuu/mg voor uitvoering van de bouw via
beeldmateriaal words vasigelegd, J0dat schade aan g achteraf waar baar 4jn.

Inspraakreacties van:

Cokoma Tilburg bv, 5961 JA Horst
Renschdael Groep, I.M.]. Nieuwenhuijse-Soreé MRE.

Verzoek om de in bezit zijnde percelen sectie L, ars. 2835 en 3113 (postkantoor) in zijn
geheel op te nemen binnen het bouwvlak van de bestemming “centrumdoeleinden”.

Reactie van het college van B en W

et uitbreiden van het bomwvlak en dus bet verkleinen van bet plein doet afbrenk aan het beoogde
vormgevingsconcept, namelijk het creéren van een uitnodigende entree tot het centrum. De gemeente is van
mening dat er om en bet nienwe £ enige openbare ruimte van betekenis moet komen.

Een klein deel (27 %) van bovengenvemde percelen is gelegen buiten het bowwvlak van de besternming
Contrumdoeleinden”. Het overige deel van dese percelen is wel gelegen binnen dit bounwlak. In vergelijking tot
het vigerende bestemmingsplan betekent dit cen beperkte verk leining van het b opperviak, daar staat echter
een verruiring van de gebruiksmogelijkheden en de bouwh 2 Met dee laatsigenoemde

veryuiming is et college van mening dat de Renschdael Groep in voldvende mate is gecompenseerd.,

Inspraakreacties van:
H. Schulting, Ploegveld 1, 5261 GD Vught,
Fam du Long, Ploegveld 5. 5261 GD Vught

L. Kleinjans, Ploegveld 7, 5261GD Vught.
Bewoners hebben bezwaar tegen gfle mogelijke bouwhoogte van 16 meter. Deze eventuele

hoogbouw leidt tot vermindering van het woongenot, waardevermindeting, vermindering
van de lichtinval en belemmering van het vrije uitzicht.

Bewoners verwachten een grote mate van overlast als gevolg van uitbreiding van functies.
Bewoners gaan cr vanuit dat met zorg naar het patkeren zal worden gekeken en de hiermee
samenhangende garantie voor een goede luchtkwaliteit. Verder spreken zij hun veronttusting
uit met betrekking tot geluidsoverlast als gevolg van aan- en afvoerroutes en het laden en
lossen van goedeten. Is er voldoende ruimte gecreéerd voor de wegenaanleg in combinatie
met de aan- en afvoerroutes van het bedsijfsverkeer.
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Bewoners spreken hun voorkeur uit voor een herkenbaar pleintje ter plaatse, in plaats van
een gebouwencomplex van 3, 4 of 5 bouwlagen.
Reactic van het college van B en W

(Voor beantwoording ten aansien van dexe inspraak wordt vermezen naar de inspraakreactie van AM
vastgoed waarin de gemeente een wij3iging van de bouwhoogte voorstel.)

Naar aanleiding van de inspraakreactic meent het college de bewoners tegemoet te kunnen komen door aan
het Ploogveld te kiezen voor een trapsgewijze opbouw van het gebouw. Hzem’oor wordt dezelfde op/omﬂg
gekozen als aan de Viiertstraat in deelpkm West is gehanteerd. De b wordt 1 s opg

sstetant nd LM;,.L.,..A Aot s

tol de maximale yauumoogzz van 17 meier wadrdoor een gnemnym: [2Z
bowwhoogte op de hoek van het Ploegveld wordt verlaagd tot 11 meter. De huidige bebouwing van de bewoners
aan het Ploggveld heeft drie bonwlagen met een kap. De bouwh van de nieuwbomw in deelplan Oost kent
cen macimale hoogte van 11 meter aan de rooilifn. Dit keomt overeen met de hoogte van de huidige
bebomwing. (e bylaga 2). Ter p/adt.re van het Ploogveld ontstaat bierdoor een Iraditionele voorkant-voorkant
sttuatie. Tussen de b 1 en de nieswbouw bt con open ruimte gehandbaafd van 15 m.

Het verlies aan wuitzicht is een :ztbjemef oordsel. In plaats van een gcht op een gedateerd gebouw en sober
ingericht parkeerterrein word beoogd om via nicwwhosw een Rwaliteitsinpuls voor de omgeving te realiseren.
Omr cen objectisf oordeel te kunnen geven over de invloed op het woongenot aan het Ploggveld door de
ontwikekeling van deelplan Oost 3al de oen planschadeanalyse wit laten voeren. Indien omwonenden
menen dat if door de nienwe plannen in een nade/z;gm’ paﬂ'tie worden gebracht, dan staat voor bun de weg
vrij om een beroep te doen ap “blanschade zoals dit is omschreven in artikel 49 van de Wet op de
Rutimtelijke Ordening.

De schadwwmwerking is aan de hand van ecn aantal 3 dimensionale beelden op verschillende tijdsiippen
ingichtelijk gemaakt (e bijlage 3). Aan de band hiervan kan gemﬂc/udewd worden dat alleen in de
winterperiode, aan het eind van de middag en begin van de avond, enigszins sprake is van schadumwwerking
voor het Ploogreld. In de zomerperiode is dit nibil vanwege de hoge stand van de zon. De lichtinval bt
hiermee voldoende gewaarborgd.

Door de withreiding van de winkel- en k lijkbeden al de behoefte aan parkeren toenemen. Bij
invnlling van de diverse functies moet voldaan worden aan de ge.fte/dﬂ normering oals opgenomen in de
Parkeernota van de gemeente Vught. In de Parkeernota wordf uitgegaan van een sluitende parkeerbalans
voor het centrum, waarby wiigegaan ts Vaﬂ een normering overcenkomstiy de ASVV 2004 (aanbevelingen
voor verkeersvoorzieningen binnen de b de feom).

De woorzdeningen voor het parkeren sullen integraal onderdsel uitmaken van de nienwe ontwikkelingen in het
centrum, onder afbrenk te doen aan de beoogde kwaliteit. Hieraan 3al de nodige 2018 worden besteed bif de
verdere witwerking van de boswplannen, welke te 3gner tijd onderwerp zullen ijn van inspraak. De
ontsluiting van de parkeernoorzieningen en de locatie van het laden/ lossen met aan- en afvoerroutes zal tevens
onderdeel van de nadere planuitwerking ijn.

Aan de noodakeljke wettelijke eisen met beirekking tot geluid on luchtkwaliteit 3al hierbij worden voldaan.
Fliervoor 3al onderzock worden verricht. Dit ondersoek words voltooid voor de vasistelling van het plan door
de gemeenteraad..

Het betreft hier de aanloop naar de entree van het contrum waar de nodige accenten liggen. Een pleintje zon
afbrenk doen aan dege m'deﬂbouwkwlg ige visie en het beeldkwalitettsplan. De openbare ruimte zal ter
Pplaatse op cen gepaste wijze ingericht worden om een levendig centrum van bhoogwaardige kwaliteit te bereiken.

Grilstaar. 104t velerent aal ae

Inspraakreactie van:

R.L.M. Bindels, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught;

M.C.W.G. Schellekens, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught;
H.M.A.G. Smeets, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught;

[.P.M. Smeets-Janssen Steenberg, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught;
J.A. de Haas RC, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught;
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AM. Vastert, Ploegstraat 49 5261 EG Vught.
De inspraakreactie van de bewoners aan de Ploegstraat is identiek aan de inspraakreactie van

de bewonets van de Vliertstraat, onder inspraakreactie 1.
Reactie van het college van B en W:
Zie onder inspraakreactie 1.

Inspraskreactie van Albert Heiin Provincialeweg 11, 1506 MA Zaandam.
De nota Detailhandel en het daaraan ten grondslag liggende Distributie Planologisch

Onderzoek (DPO) maken een duidelijk onderscheid tussen uitbreidingsruimte voor
detailhandel in dagelijkse artikelen en detailhandel in niet dagelijkse artikelen. Dit
onderscheid wordt niet gemaakt in beide besiemmingsplannes. De begripsbe
voorschriften kennen wel een onderscheid tussen detailhandel in dagelijkse en niet-dagelijkse
goederen. Dit onderscheid komt niet terug bij de normering van het gebruik en de
bouwmogelijkheden binnen de bestemming “centrumdoeleinden”. Het ontbreken van dit
onderscheid is strijdig met de Nota Detailhandel, het DPO en een goede ruimtelijke
ordening.

Meet concreet dienen de bestemmingsplannen tegen te gaan dat de uitbreidingsmogelijlcheid
van ca. 5000 m? binnen de sector detailhandel, wordt opgesoupeerd door de sector
detailhandel in dagelijkse artikelen. Juist de sector niet-dagelijkse goederen draagt bij aan de
koopkrachtbinding. . g

Et dient als nog een onderscheid te wotden gemaakt tussen detailhandel in dagelijkse en niet-
dagelijkse goederen. Daarbij dient de uitbreidingsmogelijkheid voor vormen van detailhandel
in dagelijkse goederen te worden beperkt en te worden gemaximeerd tot een nader te
bepalen niveau doch maximaal 2000 m? Dit maximum komt overeen met de ruimte die door
het DPO en de Nota Detailhandel wordt genoemd. Gebeutt dit niet dan bestaat het risico
dat de vootzieningenstructuur van de gemeente Vught duurzaam wordt ontwricht en
verschraald. ’

De uitbreidingsmogelijkheid voor detailhandel in dagelijkse goederen neemt toe. Deze
toename wordt in zijn geheel veroorzaakt door een voorziene toename van het aantal
inwoners van Vught. Dit is met name gebaseerd op de woningbouwprognose. Onduidelijk is
of deze woningbouwprognose ook werkelijkheid wordt en of er in 2015 daadwerkelijk 1300
woningen extra zullen worden gerealiseerd. Dit dient nader onderzocht te worden aan de
hand van de concrete bouwplannen die er op dit moment bestaan. Op dit punt behoeft de
Nota Detailhandel ook aanpassing. Alvorens de definitieve uitbreidingsmogelijkheid voor
detailhandel vast te stellen dient nader onderzoek te worden verricht.

De parkeernota maakt wel onderscheid, qua parkeernorm, tussen beide vormen van
detailhandel. De nota erkent derhalve het verschil in ruimtelijk effect tussen beide vormen
van detailhandel. Het ligt dan ook voor de hand om in beide bestemmingsplannen dit
onderscheid te maken. Bjj invulling van de uitbreidingsmogelijkheid van 5000 m* met alleen
maar detailhandel in dagelijkse goedeten zal de parkeerdruk op het centrum te groot worden.
In een dergelijk geval zal er onvoldoende restcapaciteit overblijven. Er zal dus een maximum
gesteld moeten wotden aan de uitbreidingsmogelijkheid voor detailhandel in dagelijkse
goederen in verband met cen te hoge patkeerdruk.

Een directe koppeling tussen patkeergelegenheid en detailhandel is belangrijk. Er moet
sprake zijn van korte loopafstanden en een makkelijke route (150 meter) bij detailhandel in
dagelijlkse artikelen. Voor niet dagelijkse attikelen zijn loopafstanden tot 350 meter
acceptabel. Ook vanuit dit oogpunt i§ het belangtijk om in de bestemmingsplannen aan te
sluiten bij die gegevens en onderscheid te maken in detailhandel.

Reactic van bet College van B en W

De gemeente hecft een onderoek laten uitvoeren naar de detailhandelsstroctunr in Viught. In dit onderzock is
cen modelmatige soheiding aangebracht tussen het aanbod in de dagelijkse en niet-dagelijkse sector om fe
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komen tot een maximaal totaal uitbreidingsvolume. Dit lvolume is in het b

De gemeente hanteert de filosofie om nist dwingend op te treden in de exacte invnlling van de dtailbandel en
vertrouwt erop dat markipartijen komen 1ot een evemwichtige invulling van bet wznke/centrum van Vugbt
Het stelsel van de Wet op de Ruimteligke Ordening gaat lijk nit van toele logée. P smre
in de vorm van bet koppelen van cisen aan een bepaald aantal m2 detaz//mnde/m/oerpajypeﬂ//ak voor een
bepaalde branche vali buiten de doelstelling van een bestemmingsplan.

De gemeente heeft 3ich ten doel gesteld om tor 2015 1550 niesewe woningen te (laten) bouwen. Met de

provincie ijn harde afiprak kt over dege woningbonwdoelstellingen. De g heeft er voldoend,
vertrosuwen in dat de doelstellingen gebaald worden.

De gemeente heef? er daarnaast voor gekogen om van de in de detailbandelsnot 19 de
witbreidingsruimte van 7.170 m2 wursichtigheidsbalve siechis 5.000 m2 ap te nemien in het centrumplan,

In het bestemmingsplan ijn per functie parkeernormen opg ad elk bowwplan wordt getoetst.

Voor detailbandel dagelijkese goederen is een parkeernorm van 3,5 per 100 m2 buo vastgesteld. Voor nict-
dagelijes geldt een parkeernorm van 2,5 per 100 m2 bvo. Hiermee wordt vergekerd dat de groei van
detailbandel en de ing van functies goen lekort aan parkeerplaatsen kan vervorzaken. Indien de
parkeerbehoefte die volgt it een programma niet opgevangen kan worden binnen bet plangebied, dan betekent
dit dat het programma verkleind moet worden.

Inspraakreactie_van ondernemersvereniging MKB Vught,
secretariaat: A. van de Water, Marktveld 21, 5261 EA Vught.
De afzondetlijke inspraakreacties van deelplan west en deelplan oost, van de

ondernemersvereniging MKB Vught zijn identiek aan elkaar. Beide reacties bevatten de
volgende punten:

De ondernemersvereniging MKB Vught kan in grote lijnen instemmen met het thans
gepresenteerde ontwerp, ervan uitgaande dat de aangegeven normen op een cotrecte wijze
door het college zijn ingevuld.

Het algemene karakter vari de bestemmingsplannen geeft aanleiding tot bezorgdheid. In feite
maakt het algemene karakter de bestemmingsplannen ook vaag, omdat de exacte invulling
nog moet volgen. Hierdoor krijgen wellicht ook ontwikkelingen een kans die voor
ondernemers ongunstig vitvallen. Wie draagt er zorg voor de concrete invulling, hoe
verhoudt zich die tot andere functies in het centrum en wat heeft dat voor consequenties
voor de gevestigde ondernemers? Concretere informatie is gewenst.

De ontwikkeling van het centrum in twee deelbestemmingsplannen leidt tot bezwaar. De
redenen hiervoor zijn onduidelijk. Doot te kiezen voor twee deelbestemmingsplannen lijkt
een geintegreerde ontwikkeling van het centrum waarbij alle elementen nadrulkkelijk op
elkaar afgestemd kunnen worden, niet het uitgangspunt. De doelstelling van het Masterplan,
een centrum met een eenduidige uitstraling, komt hiermee in gevaar. Het opsplitsen in twee
bestemmingsplannen kan ertoe leiden dat de samenhang en ontwikkeling van de twee
gebieden uiteen zouden kunnen gaan lopen.

Het gescheiden ontwikkelen van het oostelijk en westelijk deel kan leiden tot allerlei
vertragingen doot bezwaren tegen het ene deel en bezwaten tegen het andere deel.
Bouwplannen kunnen hierdoor worden uitgesteld. De Vughtse ondetnemer wordt hierdoor
langer dan noodzakelijk geconfrontecrd met bouwputten, jarenlange noodvoorzieningen en
gebrek aan parleerplaatsen. Dit kan de nodige nadelige consequenties voor de ondernemers
hebben. Het is dan ook beter om gedurende een kotte periode cen grote overlast te hebben,
dan gedurende lange tijd een dootlopende overlast van de bouwactiviteiten.

Gepleit wordt voor een gezamenlijke'ontwikkeling voor het oostelijke en westelijke deel. Op
deze wijze ontstaat de grootste mate van synergie binnen het centrum. Het verzoek is om
é6n bestemmingsplan voor het hele centrum van Vught vast te stellen en niet per declplan.
Reactic van het college van B en W
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Het bestemmingsplan beef: een directe relati meet de Parkeernota. In dege nota is aangesloten op de normen

van het ASV'V 2004.

Een bestemmingsplan gesft alleen de juridische kaders weer waarbinnen een plan ontwikkeld mag worden. De

exacte invulling wordt pas duidelijk op het moment dat er concrete bouwpl worden ingediend. Toch biedt

et bestemmingsplan samen met bet beeldkwaliteitsplan en de welstandsnota voldoende mogelijkheden voor de

gemente om invloed uit te ovfenen op de planuitwerking. Ook bij de grondverkoop heeft de gemeente nog

mogelijkheden om te sturen in het definitieve ontwerp.

De gemeente hegft bewnst gekozen voor de opsplitsing van ds bestemmingsplannen. De complexiteit van

dee[plan Oost vormt een risico voor de voorigang van het rentmmpmjm‘ De gemeente wil voorkomen dat
vertragingen in de ikkeling van deelplan Oost de b kkeling van deelplan West

belemmeren. De gemeente erkent het belang van cen Kwaliteitsimpauls in bt centrum van V weght en vindt het

daarom wenselijke dat de locatie van het oude gemeentekantoor snel ontwikkeld wordl. Deze locatie kom! ook

op de korte termijn beschikbaar door de aplevering van bet nicuwe kantoor in het # de jaar.

De start van de ontwikkeling van deelplan West kan als ,éataﬁlmtar werken voor de ontwikkeling van

dee{blaﬂ Oa:t Een upgmde van deelplan West betek isch een verboging van de

van deelpl Ooust. Hiermee kant de herontwikkeling van deelplan Qost worden

bespoedigd.

De gemeente onderschrijft de noodzaak om een intsgrale jlekeling van de beide deelplanen te waarborgen.
Daarom ligt aan beide b ingspl deselfde stedenbonwkundige visie ten grondsiag en 3gjn de kaders
wor het bosnwolume ap elfeaar afgestend. Voor beide deofplanen geldt ook betzelfie beeldkwaliteitplan.
Daardoor bligft de lijleheid om beide gebieden alsnog integraal te ontwikkelen behoude danfks de
splitsing van de bestemmingsplannen.

De splitsing van de besternmingsplannen dient er toe om vertragingen fe voorkomen. De mate van complexciteit
van de beide deelplanen is goals gezegd verschillend. Daarnaast /tggen de belangen van omwonenden in beide
declgebioden anders. Door het volledsg grondbesit van de gercents in declplan West is de verwachting dat dit
gedeelte snel tor ontwikkeling gebracht kan worden (e punt ¢).

In declplan West wordt de parkeerbehoefie die voorskomt it de nitbreiding van het woning- en winkelaanbod
op dese locatie apgevangen. Deze withreiding vormt dus geen overlast voor het centrum.

Bij de herontwikkeling van deelplan Oost kan de niguwe bebonwing in We.rt eventueel gebruikt worden om de
verhuishewegingen op te vangen van owel winkels als parkeerplaatsen. Park last word hierdoor
gominimaliseerd en de winkels in Oost kunnen hun bedrijfsvoering voortetten. it is echier een punt van
nader overleg met ontwik/kelende partijen en valt buiten het bestemmingsplan.

Op grond van de bovenstaande argumenten houd het college vast aan de opsplitsing van het bestemmingsplan
van het centrum in tiwee delen.

Inspragkreactie ten aanzien van de Nota Detailhandel van:
Schuitema Zuid, postbus 7162, 5605 JD Eindhoven.

Uw plannen voorzien in een uitbreiding van de sector d’lg:h]kie artikelen (detathandel) met
2.037 m? in 2015. Naar ons oordeel, zoals aangegeven in het schrijven van de heer Ter
Weyden d.d. 27 juni 2005, is de uvitbteidingsruimte voor genoemde sector slechts maximaal
500 m? Dethalve kan er tet invulling van de positie van een tweede supermarkt in het
centrumplan slechts sprake zijn van de verplaatsing en mogelijk uitbreiding van eea
supermarkt naar het centmmgebg,d

Acceptatie van vetplaatsing is uiteraard mede afhankelijk van de patkeervoorziening die in
het centrumgebied wordt gerealiseerd. A'mgezlen er in de p]atmen voor het centrum een
toename van functies en detailhandel is voorzien, is het geenszins zeker dat er voldoende
gelegenheid tot parkeren is. Graag Zouden wij meer informatie vetkrijgen c.q. opgenomen
zien in de plannen omtrent de invulling ten aanzien van het patkeren.

Reactie van bet college van B en W:

De gomeente Vught heeft een onderzoek laten witweren naar de detailhandelsstructunr in Vught. Dit
onderzoek heeft op basis van realistische nitgangspunten aangetoond dat er ruinste voor uithereiding bestaat in
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10.

11.

de gemeente Vught. Een tweeds supersmarkt in het contrum maaks bet aanbod completer en draag bif aan de
koopkrachthinding. E | kan de vestiging van ecen heede supermarkt in het centrum door verplaatsing
tot stand komen. V oor bet overige wordt volstaan te verwijzen naar inspraakreactie nr. 6.
De toevoeging van detailhandel en functies in het gebied heeft inderdaad een groei van de parkeerbehoefle ot
gevolg. Tn bet bestemmingsplan is opgenomen dat deze groei opgevangen dient te worden binnen het plangebied
volgens de mormen 0als opgenomen in de Parkeernota. Fiermee wordl veryekerd dat de groei van
detailhandel en de toevoeging van functies geen tekort aan parkeerplaatsen kan veroorzaken. Indien de
parkeerbehoefie die volgt uit een programma niet opgevangen kan worden binnen het plangebied, dan betekent
dit dat het programma verkleind moet worden.

Inspraakreactie ten aanizicn van de Noia Detaithandel van:
Albert Heijn, Provincialeweg 11, 1506 MA Zaandam.
Zie inspraakreactie 6.

Inspraakreactie ten aanzien van het parkeerbeleid en de Parkeernota van:
R.L.M. Bindels, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught;
M.C.W.G. Schellekens, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught;
H.M.A.G. Smeets, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught;
P.M. Smeets-Janssen Steenbetg, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught:
J.A. de Haas RC, Ploegsttaat 49, 5261 EG Vught;

A.M. Vastert, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught.

Een aantal bewoners van de Ploegstraat heeft verzocht om binnen Parkeerbeleid en het
systeem van de “blauwe zone” een stelsel van ontheffingen op te nemen. Met zo’n
ontheffing zouden bewonets binnen het gebied dat als “blauwe zone” is aangewezen de
mogelijlcheid krijgen om in de nabijheid van hun woning te parkeren. Volgens deze
bewoners is er namelijk voldoende patkeercapaciteit binnen de blauwe zone, terwijl parkeren
buiten de blauwe zone overdag vaak moeilijk is.

Reactie van bet colloge van B en W:

Het college wil niet tegemoet komen aan de wens voor het invoeren van ontheffingen. Juist bet feit dat er door
bet invoeren van de “blamwe zone” voldoende parkserruimte is, goeft het succes van dese maatregel weer. Gelet
op het relatief groot aantal bewoners van bet centram, kan cen stelsel van ontheffingen ertoc leiden da het
effect van de blamwe sone tenses gaat. Het is namelijk moeilijk objecticf te mafken welke bewoners van bet
centrum wel en welke i s van het centrum niet in king komen voor een ontheffing. Indien de
bewoners van het centrum voor een ontheffing in aanmerking Jonden Romen, dan clazmen i de ruimte die
voor begoekers is bestemd. Het huidige stelsel dat op de ondag en op de overige dagen na 18:00 nur en voor
8:00 in et centrum ook bewoners kunnen parkeren, wordt als een goed en praktisch functionerend systeem
ervaren.

Inspraakreactie ten aanzien van het Parkeerbeleid en de Parkeernota van:
Fietsersbond ’s-Hertogenbosch, onderafdeling Vught, Druivenkas 27, 5262 PA Vught.
De Fietsersbond onderafdeling Vught heeft gereageerd op het Parkeerbeleid en de

Parkeernota, Kort samengevat stelt vootnoemde bond dat de belangen van de fietser en met
name het stimuleren van het fietsgebruik en voorzieningen voor het stallen van de fiets in
het Parkeetbeleid en de Parkeernota onderbelicht zijn gebleven.

Reactie van het college van B en W:

Het college onderschrifft de doelstelling van de Fietsersbond dat bet fletsgebruik moet worden gestimmicerd.
Daarom sullen de volgende opmerkingen van de Fietserbond in het Parkeerbeleid en de Parkeernota worden
verwerkt:

a. In de inleiding: aanleiding beleid, het stimuleren van fietsgebruife;
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b. Hoofdstnk 2. Pag. 6, bif taakstelfingen wordt toggevoegd bet belang van de foetser om de fiels op een
toereikende, eenvondige en veilige plaats te kunnen stallen;

3 Hoofdstuk 3. Voor wat betreft fietsparkeernomen wordt gewezen op heigeen is beschreven onder
paragraaf 4.3. Fietsparkeernormen gjn opg in het Bouwbesluit. Het is voor de gemeente niet
mogelijke om van dit Bouwbesluit af te wijken. Het Bouwbesluit gaat immers boven de gemeentelijke
Bouwverordening.

In ijn algenseenbeid 3al in bet beleid worden verwerks dat bij bowwinitiatieven en bij de inrichting van de

openbare ruimte et belang van de fletser dient te worden Bij nienwe pl dient er aandacht te

ijn voor de & jtatieve en fewalitatieve ol van het fietsgebruik..

De volgende opmerkingen van de Fietsersbond ullen nict worden opgenonren:

a Opmierkingen over het ondernemen van aciie naar Prorail aangaand het parkeren bif het station
(Parkserbelsid en Parkeernota zijn algemene beleidsstukken en niet gericht op spectfieke gevallen).

b. Formuleren van uitgangspunien voor cen concurentiepositie voor fletsparkeren het voorkomen van
conflictsituaties bij parkeergarages in relatie tot fiets- en wandelroutes (dit zin
nitwerking kken die afbankelijk 3in van concrete bonwplannen).

“ Discussie over al dan niet betaald parkeren (vooralsnog is betaald parkeren nist aan de orde).

Tijdens de inspraaktermijn zijn de volgende mondelinge inspraakreacties gegeven.

De heet | M.W. van de Ven Leeuwensteinlaan 15, 5261 ES in Vught, heeft in een aanzienlijk belang
in de percelen Secretaris Van Rooijstraat 7 en 11 en het perceel Vliertstraat 25. Voornoemde
percelen hebben een ontsluiting naast het perceel Leeuwensteinlaan 13. Dit laatste perceel valt ook
binnen de belangen van de heer Van de Ven. Ter plaatse van het perceel Sectetaris Van Rooijstraat
is het bedrijf Venvulas gevestigd. De heer Van der Ven heeft aangegeven dat hij het aannemelijk
acht dat binnen de planperiode de activiteiten van Venvulas ter plaatse van de Secretaris Van
Rooijstraat worden gestaakt c.q. worden verplaatst naar elders. De heer Van der Ven heeft verzocht
om aan zijn petceel een woonbestemming toe te kennen ten behoeve van grondgebonden woningen
of meergezinswoningen.

Reactie van bet colloge van B en W

Het college staat nict onwelwillend tegenover het versock van de heer Van der Ven. Het onder de werking brengen van
ot overgangsrecht van de bedriffsbestemming ter hoogte van het perceel Secretaris 1Van Roofjstraat 7 biedt een goede
fans voor dorpsverniening ter plaatse van woornoemd perceel. Naar mening van het college leent de locatie 3ich goed

voor grondgebond, ingen en/ of meergesis Z Ustgangspunt voor een invnlling van deze locatie is dat

jenwhowmw in archi - en stedenbour een relatie moct hebben met de bestaande omgeving. Met name waar et gaat
om de verschijui 2 en bouwhoogte. Het college il daarom aan het betreffende het perceel een woonbestemming

k voor grondgebond ingen en/ of meergein ingen met hieraan gekoppeld de volgende voorschriffen:

®  maximale nokhoogte van 11 meter
®  maximale goothoggte van 6,50 meter
®  gebouwen mogen masimaal wit drie woonlagen bestaan
©  alle gebouwen dienen met een kap te worden afgedekt

parkeren dient op eigen terrein plaats fe vinden volgens de parkeernormen
bijgeboswen mogen met een plat dak worde:‘rz afgedekt
jmale bonwhoogte bijg 3.00 meter
Fkeclder toggestaan, diepte 3,5 m.
©  pan foepassing beéldkwaliteitsplan
De plankaart en voorschrifien gullen worden aangepast overcenkomstig vorenstaande nitgangspunten.

et college zal met de heer Van de Ven in overleg treden voor het afsluiten van een planschade en
exploitaticovercenkonst. Fen dergelijke overeenkomst dient beschikbaar te 3djn voor het vasisiellen van bet
bestemmingsplan.
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e Het college van B en W besluit:

1. Het bestemmingsplan Vught centrum, deelplannen West en Oost aan te passen in
overeenstemming met de vorengenoemde reacties op de ingekomen inspraakreacties;

2. Het aangepaste bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West en Oost in procedure te
brengen.

3. De Detailhandelsnota aan te bieden aan de gemeenteraad om deze nota vast te stellen.

3. Het Parkeetbeleid en de Parkeernota aan te passen conform de vorengenoemde reacties op

de ingekomen inspraakreacties en vervolgens voornoemd beleid en bijbehorende nota aan de
gemeenteraad aan te bieden om het vast te stellen.

Aldus vastgesteld door het college van butgemeester en wethouders in zijn vergadering van
10 januari 2006.

Mij bekend,
De secretaris.

.

mt. drs. A.P.M. ter Voert

cindverslag inspragkprocedure
bestemmingsplan Vught centrum
deelplan West en Qost
Detailhandelsnota

Parkeerbeleid en Patkeernota

27 december 2005
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Bijlagen behorende bij het eindverslag inspraak.
lllustraties ter verduidelijking van de gemeentelijke reactie

raferontie bouwhoogten
& 4m 8" bouwtaag terugliggend
Popwweewws
s
3 bomewiagen
S s
- T s
wan Heurniaan 4 en § Dorpastrast 18 oo Houvel & Plosgaiemal 45 Vm 49 e Hewvelll ¥ 7

de Heuvel 4 Planguraat 45 ym 40 0 Hawvel 1 0m 7

it

o efirenitin b vorrmen bi sl sindverslag wan de
inspraskprocedun

Bijlage 1
raforentie bouwhoogten (vervalg)

4 an " bouwlasg terugliggend
max. bowwhooghs 17 m

Plosgenie 1 vt i germeectuksnad, pesien vanal dofuscr var: Roojairast I’ Pleagairast 41 ,

Bijlage 1
referentie bouwhoogten
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Dijlage 2
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Bijlage 2
dwarsdoorsneden
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Bijlage 3
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Het ontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 1 juni 2006
tot en met 26 juli 2006 voor een ieder in het gemeen-
telijk informatiecentrum ter inzage gelegen. Geduren-
de deze periode zijn 8 zienswijzen ingediend. In de
bijlage “Beoordeling van zienswijzen” bij het raadsbe-
sluit zijn deze zienswijzen samengevat en gerubri-
ceerd weergegeven.

Per zienswijze is de reactie van het college van Bur-
gemeester en Wethouders gegeven. Vervolgens heb-
ben de belanghebbende de gelegenheid gekregen om
een mondelinge toelichting op hun zienswijze te ge-
ven, tijdens de vergadering van de commissie Ruimte
op 12 september 2006. Deze commissie hoort en
neemt een standpunt in over de zienswijzen. In de
commissievergadering van 28 november 2006 zijn de
zienswijzen en het bestemmingsplan inhoudelijk be-
sproken. Dit heeft tot een nota van wijzigingen en een
gewijzigd raadsbesluit geleid.

Na een standpunt bepaling ten aanzien van de ziens-
wijzen van de commissie is het bestemmingsplan in
zijn geheel aangeboden aan de Raad voor vaststelling
op 14 december 2006. De nota van wijzigingen en het
raadsbesluit met de hiervoor genoemde bijlage is ver-
volgens integraal weergegeven.
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Vught EE

Vi

Datum : 5 december 2006

Afdeling : Ruimte

Raad + 14 december 2006 Agendanummer : 2|
Onderwerp : Nota van wijzigingen n.a.v. het voorstel tot het vaststellen van de

bestemmingsplannen Vught centrum

1. Inleiding

Tijdens de behandeling van het “voorstel tot het vaststellen van de bestemmingsplannen Vught
centrum, deelplannen West en Oost en het bijbehorende beeldkwaliteitsplan” in de commissie
Ruimte van 28 november 2006 is door de voorzitter van de commissie geconcludeerd, dat het
voorstel de goedkeuring heeft van de fracties CDA en Gemeentebelangen en dat de fracties 5P,
VSA, VVD en FVE het voorstel nader zullen bestuderen aan de hand van een nader voorstel van
het college van B en W. Daarnaast heeft de fractie van de SP een aantal conerete vragen gesteld.

De beantwoording van de vragen en ons aangepast voorstel naar aanleiding van deze vragen en de
opmerkingen die door de bewoners van de Ploegstraat/Vliertstaat zijn gemaakt, treft u aan in de
bijgevoegde nota van wijzigingen ten opzichte van het raadsvoorstel.

2. Voorstel

Wij adviseren v, onder verwijzing naar het “voorstel tot het vaststellen van de bestermmingsplannen
centrum, deelplannen Oost en West en het bijbehorende beeldkwaliteitsplan™ en de Nota van
wijzigingen, te besluiten conform het bijgevoegde gewijzigde raadsbesluit.

3. Nota van wijzigingen.
Hoogteaanpassingen ter plaatse van Vliertstraat 9 en Villa Bleijenburg.

Vliertstraat 9. .

In het ontwerp-bestemmingsplan West werd voor de bebouwing grenzend aan het pand Vliertstraat
9 uitgegaan van een maximale bouwhoogte van 8 meter (zone 2}, na een afstand van 10 meter,
oplopend naar maximaal 11 meter (zone 3) en vervolgens naar 14 meter (zone 4) respectievelijk 17
meter (zone 5).

Op verzoek van leden van de commissie Ruimte en ten behoeve van de bewoners van de
Ploegstraat en de Vliertstraat is de zonering op de bestemmingsplankaart zodanig aangepast, dat
door plaatselijke verlaging van de nokhoogte een geleidelijker overgang in bouwhoogten wordt
verkrepen.

1/2
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De aangepaste opbouw van zones is te zien op de gewijzigde bestemmingsplankaart en doorsnede
B-B (bijlage 2;0vergang bouwhoogtes richting Vliertstraat 9). Deze opbouw past binnen de
maximale bouwhoogten van het bijgestelde bestemmingsplan.

Villa Bleijenburg.

In het ontwerp-bestemmingsplan West werd voor de bebouwing grenzend aan Villa Bleijenburg
nitgegaan van een maximale bouwhoogte van 11 meter (zone 3), oplopend naar maximaal 17 meter
{zone 5).

Op verzock van leden van de commissie Ruimte en ten behoeve van de bewoners van de
Ploegstraat en de Vliertstraat is ook hier de zonering op de bestemmingsplankaart aangepast.

Ook hier is sprake van cen trapsgewijze opbouw in bouwhoogten.

Behalve op de gewijzigde bestemmingsplankaart is de opbouw te zien op doorsnede A-A (bijlage 1;
overgang bouwhoogtes richting Villa Bleifjenburg). Op bijlage 4 is bovendien te zien hoe deze
trapsgewijze overgang, met inachtneming van de bestemmingsplanbepalingen met betrekking tot de
bouwmassa en het beeldkwaliteitsplan door een goede architectonische invulling kan worden

gerealiseerd.

Verbreding van de Raadhuisstraat.

In de ontwerp-bestemmingsplannen Oost en West is uitgegaan van een fysieke raimte voor de
Raadhuisstraat van 17 meter breed.

Naar aanleiding van de geuite wens tot verbreding van de Raadhuisstraat, overeenkomstig het
oorspronkelijke Masterplan voor het centrum van Vught, wordt geadviseerd de Raadhuisstraat niet
te verbreden. Een stedenbouwkundig profiel waarbij de straatbreedte gelijk aan de hoogte is, is
zondermeer acceptabel. Sterker, binnen stedenbouwkundige handboeken en de bowwverordening
wordt een dergelijk profiel ook geadviseerd.

Groenvoorziening tussen nieuwbouw en bestaande bebouwing )
Gevraagd is om de huidige groenvoorziening tussen nieuwbouw en de bestaande bebouwing te
handhaven bij bebouwing van het voormalige parkeerterrein van het oude gemeentekantoor.
Voorgesteld wordt om in de toelichting op te nemen dat indien voornoemd terrein wordt bebouwd
een passende groenvoorziening te treffen ten gunste van de achterliggende bebouwing.

Doorsnede C-C (bijlage 3) geeft een oplossingsuggestie voor afscherming van een mogelijk
parkeerdek.

Opmerkingen van de heer Smeets, namens bewoners van de Ploegstraat en de Vhertstraat.
De heer Smeets , bewoner van het pand Ploegstraat 47 en woordvoerder namens een aantal
bewoners van de Ploegstraat en de Vliertstraat, heeft de volgende opmerkingen ingebracht:

a opmerking: in het raadsbesluit, bladzijde 7 onder d, in verband met de bestemming
Centrumdoeleinden, lid A, dient “derde streepje” te worden vervangen door “vierde
streepje”;
antwoord: deze opmerking is correct; derde streepje moet vierde streepje zijn;

2/2
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opmerking: in het raadsbesluit , bladzijde 7 onder ], in verband met de bestemming

Centrumdoeleinden, lid B, dient artikel 7 te worden vervangen door artikel 8;

antwoord: deze opmerking is correct; artikel 7 wordt vervangen door artikel 8;

viaag naar nanlmdlng van deze wijziging: waarom is de voorwaarde ten aanzien van de

normering in de Parkeernota van de gemeente Vught uit de voorschriften geschrapt?

antwoord: parkeernormen en aanwezigheidspercentages horen niet in de
bestemmingsplanvoorschriften thuis, omdat die niet gekoppeld zijn aan het gebruik maar aan
de aanleg van parkeerplaatsen;

de verwijzing naar de Parkeernota is vervangen door:

- het aangeven van een maximum aantal parkeerplaatsen: in Qost 175 en in West 340;

- het aanduiden van de situering van de in- en uitrit(ten) van de parkeergarages in
bijlage 3;

- het opnemen van de voorwaarde, dat in het bouwvlak slechts mag worden gebouwd
mits voldaan wordt aan de bepalingen in 2.5.30 van de bouwverordening; de
initiatiefnemer dient vooraf een parkeerbalans op te stellen waaruit blijkt dat aan de
gestelde normen wordt voldaan;

opinerking: de omwonenden hebben bezwaar tegen een parkeergarage op de verdieping, ten’

behoeve van een eventuele supermarks; in de voorschriften wordt gesproken over

hellingbanen; de mogelijkheden daarvoor zijn blijkens de toegezonden stukken niet
verkleind;

-antwoord: de bestemmingsplanvoorschriften gaan primair uit van de aanleg van
parkeerplaatsen ondergronds of op de begane grond; parkeren op het dak van de begane
grond of de 1° bouwlaag, inclusief noodzakelijke hellingbanen, is alleen moge].l]k als:

uit de exploitatie is gebleken dat andere op]ossmgcn niet mogelijk zijn;

- geen onevenredig nadelige gevolgen voor het eigen woonmilien of in de directe
omgeving ontstaan of kunnen ontstaan;

- onder de voorwaarde, dat voldaan wordt aan de bepalingen in artikel 2.5.30 van de
bouwverordening; daarin is o.a. bepaald:

“Indien de omvang of de bestemming van een gebouw daartoe aanleiding geeft,
moet ten behoeve van het parkeren of stallen van auto™s in voldoende ruimte zijn
aangebracht in, op of onder het gebouw, dan wel op of onder het onbebouwde
terrein dat bij een geboww hoort.”

het parkeren op het dak van de begane grond of de 1° bouwlaag is overigens niet gekoppeld

aan de eventuele realisering van een tweede supermarkt binnen deelplan West; ergens binnen

deelplan West dienen parkeervoorzieningen te worden aangelegd, voor wonen en werken;
opmerking: in het raadsbesluit, bladzijde 8 onder s, dient vierde/laatste streepje te worden
vervangen door laatste streepije;

antwoord: deze opmerking is correct;

opmerking: door toepassing van de wijzigingsbevoegdheid voor het verschuiven van de

zones 1 tot en met 5 op de plankaart kan de regeling met betrekking tot de oplopende

bouwhoogte vanaf de perceelsgrens van de bestaande woningen aan de Vliertstraat en de

Ploegstraat worden gefrustreerd;
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antwoord: bedoelde wijzigingsbevoegdheid kan de aanduiding op de plankaart
(“bouwhoogte oplopend van 3 meter in de perceelsgrens tot maximaal 5 meter, onder een
dakhelling van 45°”) niet beinvloeden; de aanduiding op de plankaart prevaleert boven de
wijzigingsbevoegdheid;

E opmerking: voor de in- en uitrit van de parkeergarage is in de bestemmingsplannen een
passende oplossing opgenomen; hoe zit het met het laden en lossen?
antwoord: het laden en lossen kan niet in het bestemmingsplan worden geregeld; wel in
andere regelgeving; voldaan dient te worden aan de richtwaarden volgens de AMvB
“Detailhandel en Ambachtsbedrijven Milieubeheer™;

2 opmerking: in artikel 11.C dient het woord niet te worden toegevoegd;
antwoord: de eerste zin van lid C wordr gewijzigd als volgt:
“Onder strijdig gebruik, als bedoeld in artikel 5, lid 1, wordt niet verstaan het gebruik van de
grond voor™;
deze wijziging is noodzakelijk om gebruik van het openbaar gebied voor evenementen niet
bij voorbaat uit te sluiten; de aanvaardbaarheid van een evenement wordt echter van geval
tot geval beoordeeld via de Algemene Plaatselijke Verordening op grond van openbare orde,
veiligheid en gezondheid; :

h. opmerking: de tekening, getoond tijdens de commissic Ruimte, laat de schaduwwerking zien
ten gevolge van de daadwerkelijke benutting van de maximale hoogten;
reactie: in deze tekening is geen rekening gehouden met afzonderlijke bouwblokken,
bijzondere aandacht voor hoekoplossingen en uitwerking van kopgevels, afsnijdende
dakvlakken en gevelcompositie;
in de bestemmingsplanvoorschriften zijn bepalingen opgenomen met betrekking tot de
bouwmassa; daardoor wordt het onderscheid van de bebouwing in afzonderlijke
bouwmassa’s, het terugleggen van de bouwmassa, het onderbreken van de voorgevel en het
afdekken van gebouwen met kappen gegarandeerd; bovendien is het “Beeldkwaliteitsplan
Vught centrum deelplannen Oost en West” van toepassing; in dit plan staan richtlijnen voor
de architectuur in de deelplangebieden.

De wijzigingen, die voortvloeien uit deze Nota van wijzigingen, zijn opgenomen in het bijgevoegde
raadshesluit (de wijzigingen daarin zijn vet gedrukt).

Aldus besloten door de Raad van de gemeente Vught
in zijn openbare vergadering vap 14 december 2006.

de voorzitter,

. H.C. de Visch Eijbergen drs. J.L.M. Baartmans - van den Boogaart
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Motie raadsvergadering 14 december 2006.

Betrefi: agendapunt 21 Vastsielien bestemmingspiannen Vught Centrum, deelplan West
en deelplan Oost en bijbehorend beeldkwaliteitsplan

De raad van de gemeente Vught, bijeen op 14 december 2006.

Gelezen het voorstel van het college van B& W van 5 december 2006 en gehoord de
opmerkingen uit de commissie Ruimte, van 28 november 2006.

Overwegende dat:

o de noodzaak van een kwaliteitsimpuls van het centrum van Vught met name is gelegen in
de aantrekkelijkheid van het centrum als verblijfsgebied;

o de verblijfswaarde van het centrum, naast de stedenbouwkundige kwaliteit, tevens wordt
bepaald door positionering, indeling en maatvoering van de openbare ruimte;

o de openbare ruimte in dit bestemmingsplan, ondanks een hogere en meer stedelijke bouw,
aanmerkelijk wordt verkleind door het verdwijnen van met name de parkeerplaats aan de
Dr. Hillenlaan, zonder dat deze elders wordt gecompenseerd;

o de verblijfswaarde van het centrum eveneens is gebaad bij een openbare ruimte van enige
maat waardoor evenementen van enige omvang ook in het centrum kunnen (blijven)
plaatsvinden.

Roept het college op:
Bij de verdere ontwikkeling van het Centrumplan ook binnen de aangegeven bouwvolumes in
de deelgebieden West en Oost kwalitatieve openbare ruimte te realiseren van enige omvang

en deze zo veel als mogelijk met elkaar te verbinden zodat zij gezamenlijk voldoende ruimte
bieden voor activiteiten en evenementen.

En gaat over tot de orde van de dag.

Namens de fractie van L) F
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(gewijzigd raadsbesluit; de wijzigingen zijn vet gedrukt weergegeven)

De Raad van de gemeente Vught;

gezien het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 5 december 2006 en ge-
hoord de opmerkingen uit de commissie Ruimte, van 28 november 2006;

besluit:

» N

10.

de zienswijze, ingediend door belanghebbende ad 1 (wijziging plangrens ter plaatse van Ven-

vulas; deelplan West) gegrond te verklaren;

de zienswijze, ingediend door belanghebbende ad 2 voor kennisgeving 2an te nemen;

de zienswijze, ingediend door belanghebbende ad 3 op alle onderdelen ongegrond te verkla-

ren; :

de zienswijze, ingediend door belanghebbende ad 4 deels gegrond (onderdeel a; verschui-
ving bouwgrens postkantoor; deelplan Oost) en deels ongegrond te verklaren;

de zienswijze, ingediend door belanghebbende ad 5 deels gegrond (onderdeel e; onder-

gronds patkeren; deelplannen Oost en West), en deels ongegrond (ondetrdelen a tot en met

d) te verklaren;

de zienswijze, ingediend door de belanghebbenden ad 6 deels gegrond (onderdelen ¢, g en j)

en deels ongegrond (onderdelen a, b, e, £, h en i) te verklaren;

de zienswijzen, ingediend door de belanghebbende ad 7 op alle onderdelen ongegrond te

verklaren;

de zienswijze, ingediend door de belanghebbende ad 8 deels gegrond (onderdelen c gedeelte-

Lijk, d, f gedeeltelijk en g gedeeltelijk ) en deels ongegrond (onderdelen a, b, ¢ gedeeltelijk, e, f

gedeeltelijk en g gedeeltelijk) te verklaren;

aan de objectieve begrenzing van flexibiliteitsbepalingen invulling te geven in de ambtshalve

wijzigingen onder nummer 14 e.v. van dit besluit;

naar aanleiding van de gegronde zienswijze, onder punt 1 van dit besluit, in het ontwerp be-

stemmingsplan Vught centrum, deelplan West de volgende wijzigingen aan te brengen:

a. op de plankaart van deelplan West de bestemming Woondoeleinden, ter plaatse van
het bedrijf Venvulas, Secretaris van Rooijstraat 7 en 11, te verwijderen en dit deel
buiten het plangebied van deelplan West te laten;

b. de voorschriften met betrekking tot de bestemming Woondoeleinden uit Paragraaf
I te verwijderen;

naar aanleiding van de deels gegronde zienswijze, onder punt 4 van dit besluit, op de plan-

kaart van het ontwerp bestemmingsplan Vught centrum, deelplan Oost, de bouwgrens bin-
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11.

12.

14.

nen de bestemming Centrumdoeleinden aan de zijde van de Dr. Hillenlaan zodanig te ver-
schuiven, dat deze samenvalt met de huidige rooilijn van het postkantoor;

naar aanleiding van de deels gegronde zienswijze, onder punt 5 van dit besluit, in het ont-
werp bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan West en deelplan Qost de volgende wij-
zigingen aan te brengen:

a. op de plankaarten, de aanduiding “onderdoorgang/tunnel toegestaan™ te verwijderen
en daarvoor in de plaats de aanduiding “ondergrondse parkeergarage toegestaan” op
te nemen;

b. bij de bestemmingsplannen Oost en West toe te voegen: bijlage 3 kaart situering in-
/uitritten parkeergarage;

c. in de voorschriften met betrekking tot de bestemmingen Centrumdoeleinden en

Verkeersdoeleinden (binnen de aanduiding “ondergrondse parkeergarage toege-
staan”) een regeling op te nemen waaruit blijkt, dat binnen deze bestemmingen een
ondergrondse parkeergarage mogelijk is, tot een diepte van maximaal 7 meter, tot een
maximum parkeercapaciteit van 340 parkeerplaatsen in deelplan Oost en een maxi-
mum parkeercapaciteit van 175 parkeerplaatsen in deelplan West;

d. in artikel 8 resp. 11 (Verkeersdoeleinden) van deelplan Oost respectievelijk West, lid
A, de tekst achter het derde streepje te verwijderen;

naar aanleiding van de deels gegronde zienswijze, onder punt 6 van dit besluit, in het ont-

werp bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West de volgende wijzigingen aan te bren-

gen:

a. op de plankaart de aanduiding “zone 2” naast het perceel Vliertstraat 9 te wijzigen in
de aanduiding “zone 17;

b. in de voorschriften met betrekking tot de bestemming Centrumdoeleinden een rege-

ling op te nemen waaruit blijkt, dat binnen deze bestemming, ter plaatse van de
scheidingsmuur langs de bestaande woonpercelen aan de Ploegstraat en de
Vliertstraat bebouwing kan worden gerealiseerd met een maximale goothoogte van 3
meter, overbrugd met een kap onder een helling van maximaal 45°, tot een maximale
hoogte van 5 meter, binnen zone 1;

naar aanleiding van de deels gegrond zienswijze, onder punt 8 van dit besluit, de flexibili-

teitsbepalingen in de voorschriften van de bestemmingsplannen te objectiveren, zoals hierna

in de ambtshalve aan te brengen wijzigingen aangegeven;

ambtshalve in de ontwerp bestemmingsplannen de volgende wijzigingen aan te brengen:

in deelplan Oost:

a. in artikel 1 (begripsbepalingen) de volgende definities op te nemen:
“deelplan oost: Het plangebied, begrenst door de plangtens zoals weergegeven op de
plankaart Vgh00Oo en behorende tot het bestemmingsplan Vught centrum, deelgebied
oost met bijbehorende voorschriften en toelichting;”
“deelplan west: Het plangebied, begrenst door de plangrens zoals weetgegeven op de
plankaart VghOOw en behorende tot het bestemmingsplan Vught centrum, deelge-
bied west met bijbehorende voorschtiften en toelichting;”
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in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, de tekst achter het eerste streepje (bestaande
reeds gevestigde voorzieningen en winkels) te verwijderen;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, achter “detaithandel” toe te voegen:
“waarbij de maximale bedrijfsvloeroppervlakte met 3.000 m* mag toenemen ten op-
zichte van het aantal m? detaithandel, zoals aanwezig op het moment van het van

Trvncht vornadan vam hatr hagtnmaimainoanlan?.
Xiacnt Woracn vail net pestemmingsprait ;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, de tekst achter het derde streepje te verwijde-
ren en achter het vijfde streepje de tekst te vervangen door de volgende tekst: “kan-
toren en dienstvetlening, waatbij de maximale bedtijfsvloeroppervlakte met 600 m2
mag toenemen ten opzichte van het aantal m2 kantoren en dienstverlening, zoals
aanwezig op het moment van het van kracht worden van het bestemmingsplan™;

de functies Kantoren en dienstverlening in de matrix “gebruik™ (lid A) samen te voe-
gen;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, achter “hotecadoeleinden” toe te voegen:
“waarbij de maximale bedtijfsvioeropperviakte met 500 m2 mag toenemen ten op-
zichte van het van het aantal m2 horeca, zoals aanwezig op het moment van het van
kracht worden van het bestemmingsplan®;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, een streepje toe te voegen met het woord
“parkeervoorzieningen”;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, achter de woorden “(ondergrondse) parkeer-
garage” de volgende tekst toe te voegen: “tot een maximale parkeetcapaciteit van 340
patkeerplaatsen en waatbij de in-/uitritten van de parkeergarage uitsluitend gesitu-
eerd mogen worden in de zone zoals weergegeven in bijlage 3 “kaart: situering in-
/uittitten parkeergarage”;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid A, de zinsnede “zoals weergegeven in de matrix
“gebruik” te verwijderen;

in artikel 7 (centrumdoeleinden(, lid A, het opschrift “Gebruik van de grond voor
bebouwing” te vervangen door “Bebouwing van de gronden™;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.a, de zinsnede “die qua aard en afmetingen bjj
deze bestemming passen” te verwijderen;

aan artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.b.1 toe te voegen: “uitgezonderd een (on-
dergrondse) parkeergarage en bergingen welke binnen het gehele bestemmingsvlak
mogen worden opgericht”;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.b.3, de zinsnede “onder de voorwaarde dat in
de parkeerbehokfte wordt voorzien overeenkomstig de notmering in de parkeernota
van de gemeente Vught” te verwijderen;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.b een sublid toe te voegen met de volgende
tekst:

“In het bouwvlak mag slechts worden gebouwd onder de voorwaatde dat voldaan
wordt aan de bepalingen in artikel 2.5.30 van de bouwverordening™
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W,

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.c., het opschrift “Bepalingen met betrekking
tot de bouwhoogte” te vervangen door “Bepalingen me betrekking tot de maximale
bouwhoogte en bebouwingspercentage™;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.c.1 te wijzigen als volgt: “Het is verboden bin-
nen het bouwvlak gebouwen en bouwwerken op te richten die de maximale bouw-
hoogte en het maximale bebouwingspercentage, zoals genoemd in onderstaande ma-
trix “bouwlagen/bouwhoogte met bijbehorend maximaal bebouwingspercentage per
zone”, overschrijden.”;

daaronder toe te voegen: de matrix “bouwlagen/ bouwhoogte met bijbehorende
maximaal bebouwingspercentage pet zone;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.c.2 te wijzigen als volgt: “ondergronds bouwen
is vitsluitend toegestaan tot een maximale bouwdiepte van 7 meter, gemeten vanaf
het peil tot de bovenkant van de afgewerkte keldervioer”;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.d.1 (inleidende zin) te wijzigen als volgt: “In het
bouwvlak dient een differentiatie plaats te vinden in bouwmassa’s, waarbij de onder-
linge afstand tussen de zijgevels van de te onderscheiden afzonderlijke bouwmas-
sa’s”;

achter iedere zone toe te voegen: “zoals aangeduid op de plankaart”;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.d.1.: de tekst achtet het vierde/laatste streepje te
verwijderen;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B, de subleden d.2 en d.3 te verwijderen;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.d.4 te wijzigen als volgt: “Gebouwen mogen plat
of met een kap worden afgedekt.”;

daaraan toe te voegen het volgende sublid: “Indien gebouwen worden afgedekt met
cen kap, dient de dakhelling tenminste 30° te bedragen.”;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.e.2 te verwijderen;

aan artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid C het volgende sublid toe te voegen: “Het is
verboden de in bovenstaande matrix “gebruik” genoemde gronden te gebruiken in
strijd met de in de matrix genoemde doeleinden.”;

daaronder toe te voegen: de matrix “gebruik”;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid E.1, tussen de woorden “aangrenzende” en
“hoofdgebouw” het woord “bestaande” in te voegen;

aan artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid E.1 de volgende voorwaarden toe te voegen:

2. deze bouwwerken, geen gebouwen zijnde, vanuit het oogpunt van de betref-
fende functie, zoals in lid A genoemd, noodzakelijk zijn;

b. het stedenbouwkundig beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
nen ontstaan;

d. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad;
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dd.

ee.

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), id E.2 het opschrift te wijzigen in: “Vrijstelling
voor het toestaan van verkeersdoeleinden ten behoeve van parkeren tot een maxima-
le bouwhoogte van 8,00 meter”;

de daarop volgende tekst als volgt te wijzigen: “Burgemeester en wethouders kunnen
vtijstelling verlenen voor het toestaan van verkeersdoeleinden ten behoeve van het

parkeren tot een maximale bouwhoogtc van 8,00 m, inclusief noodzakelijke helling-

banen en onder de voorwaarden dat:”

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid E.2.b de tekst “voor het eigen woonmilieu” te
wijzigen in de tekst: “binnen het plangebied”;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), id E.2.c te vetwijderen;

in artikel 7 (Centrumdoeleinden), in E.4 een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “het oppervlak van het dakterras per woning/voorziening maximaal 50 m? mag
bedragen™;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid E.5 (vrijstelling voor het verschuiven van zones op
de plankaart) te verwijderen;

aan artikel 7 (Centrumdoeleinden), een nieuw lid 5 toe te voegen met de volgende
tekst:

“Viijstelling voor het vergroten van de parkeercapaciteit van de (ondergrondse) par-
keergarage:

Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het maximum aantal
parkeerplaatsen, onder de voorwaarden, dat:

a. het maximum aantal parkeerplaatsen met maximaal 10 % mag toenemen;

b. middels noodzakelijk onderzoek is aangetoond dat er geen sprake is van mili-
euhygiénische belemmering;

c. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad.”;

aan artikel 7 (Centrumdoeleinden) toe te voegen:

“Lid F. Wijzigingsbevoegdheid. '

1. Wijzigingsbevoegdheid voor het verschuiven van de zones 1 t/m 5 op de
plankaart.

Burgemeester en wethouders kunnen de zones 1 t/m 5 op de plankaart verschuiven

binnen een marge van 5 meter, mits:

a. binnen het bouwvlak wordt gebleven

b. het stedenbouwkundige beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
fien ontstaan;

d. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-
nen worden geschaad;

e. bij het nemen van een beslissing omtrent het toepassen van de wijzigingsbe-

voegdheid de openbare voorbereidingsprocedute van de Algemene wet be-
stuursrecht (afdeling 3.4.) wordt gevolgd.
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00.

2. Wijzigingsbevoegdheid voor het vergroten van het toegestane maximum be-
drijfsvloeroppervlakte aan detailhandel.

Burgemeester en wethouders kunnen het toegestane maximum bedrijfsvloeropper-

vlakte aan detailhandel wijzigen naar een groter bedtjfsvioeroppervlakte ten behoeve

van detailhandel, mits:

a. de totale toename van de totale bedtijfsvloetopperviakte aan detailhandel in
deelplan oost en deelplan west te samen met niet meer dan 5000 m2 toe-
neemt ten opzichte van het momment van het van kracht worden van het be-

stemmingsplan;

b. voldaan wordt aan het bepaalde in lid C met bijbehorende matrix in dit arti-
kel;

c. bij het nemen van een beslissing omtrent het toepassen van de wijzigingsbe-

voegdheid de openbare vootbeteidingsprocedure van de Algemene wet be-

stuursrecht (afdeling 3.4.) wordt gevolgd.
in artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid G de bevoegdheid tot het stellen van nadere ei-
sen te bepetken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%;
artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid G, 2° alinea te verwijderen;
artikel 8 (Verkeersdoeleinden), lid A, achter het derde streepje als volgt te wijzigen:
“(ondergrondse) parkeergarage, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding “parkeerga-
rage” op de plankaart en tot een maximale parkeercapaciteit van 340 parkeerplaat-
sen;’
in artikel 8 (Verkeersdoeleinden), lid A, de tekst achter het vierde streepje te wijzigen
als volgt: “voorzieningen ten behoeve van duurzaam bodem- en waterbeheer, waatbij
de richtlijnen zoals weergegeven in de handreiking “afkoppelen en niet-aankoppelen”
van het waterschap de Domunel in acht worden genomen en waaronder begrepen
watergangen, zaksloten en infiltratievoorzieningen;
in artikel 8 (Verkeersdoeleinden), lid B.b een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “ondergronds bouwen ten behoeve van een patkeergarage is toegestaan tot een
bouwdiepte van maximaal 7.00 m, gemeten vanaf peil tot aan de bovenkant van de
afgewerkte keldervioer.”
artikel 8 (Verkeersdoeleinden), lid C (inleidende zin) te wijzigen als volgt: “Onder
strijdig gebruik, als bedoeld in artikel 5, lid 1, wordt niet verstaan het gebruik van de
grond voor:”; :
in artikel 8 (Verkeersdoeleindeny), lid D de bevoegdheid tot het stellen van nadere ei-
sen te beperken ot een maximum afwijkingspercentage van 10%;
in artikel 8 (Verkeersdoeleinden), lid E het volgende sublid in te voegen: “zoveel als
mogelijk wordt aangesloten bij het bepaalde in bijlage 1 (artikel Nutsvoorzieningen)
van deze voorschriften;”
artikel 9 (Algemene bevoegdheid tot vrijstelling), lid b, te verwijderen;
in artikel 11 (Algemene bevoegdheid tot wijziging), 1° zin, de volgende tekst te ver-
wijderen: “mits dit noodzakelijk is, in verband met afwijkingen of onnauwkeurighe-
den van de kaart, ten opzichte van de feitelijke situatie”;
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1.

in bijlage 1 bij de voorschriften (Nutsvoorzieningen), lid D, een hoogtemaat op te
nemen van 8.00 meter;

bijlagen 3 en 4, als bedoeld onder 11.b van dit besluit, aan het bestemmingsplan toe
te VOCgCﬂ;

op de plankaart de aanduiding zone 1 (binnenterrein) te wijzigen in de aanduiding
zone 3 en de aanduiding zone 1 en 2 van het renvooi van de plankaart te verwijde-
ren;

in verband hiermee de bijbehorende matrixen aan te passen;

in deelplan West:

a.

o

in artikel 1 (begripsbepalingen) de volgende definities op te nemen:

“deelplan oost: Het plangebied, begrenst door de plangrens zoals weergegeven op de
plankaart Vgh00o en behorende tot het bestemmingsplan Vught centrum, deelgebied
oost met bijbehorende voorschriften en toelichting;”

“deelplan west: Het plangebied, begrenst door de plangrens zoals weergegeven op de
plankaart VghOOw en behorende tot het bestemmingsplan Vught centrum, deelge-
bied west met bijbehorende voorschriften en toelichting;”

de tekst van artikel 7 (Woondoeleinden) uit de voorschriften te verwijderen en de
nummering van de daat op volgende artikelen aan te passen;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, achter “detailhandel” de volgende tekst toe te
voegen: “tot een maximale bedrijfsvloeroppervlakte van 2.000 m2”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, de tekst achter het vierde streepje te verwij-
deren en achter het vijfde streepje de tekst te vervangen door de volgende tekst:
“kantoren en dienstvetlening, tot een maximale bedrjfsvioeroppervlakte van 600
m2”;

de functies Kantoren en dienstverlening in de matrix “gebruik” (lid A) samen te voe-
gen;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, achter “horecadoeleinden” toe te voegen: tot
een maximale bedrijfsvioeroppervlakte 500 m2;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, een streepje toe te voegen met het woord
“parkeervoorzieningen”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, achter de woorden “(ondergrondse) parkeer-
garage” de volgende tekst toe te voegen: “tot een maximale parkeercapaciteit van 175
patkeerplaatsen en waarbij de in-/uitritten van de parkeergarage uitsluitend gesitu-
eerd mogen worden in de zone zoals weergegeven in bijlage 3 “kaart: situering in-
/uitritten parkebrgarage”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid A, de zinsnede “zoals weergegeven in de matrix
“gebruik” te verwijdeten;

in artikel 8 (centrumdoeleinden(, lid A, het opschrift “Gebruik van de grond voor
bebouwing” te vervangen door “Bebouwing van de gronden™;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.a, de zinsnede ““die qua aard en afinetingen bij
deze bestemming passen” te verwijderen; -
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aan artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.b.1 toe te voegen: “uitgezonderd een (on-
dergrondse) parkeergarage en bergingen welke binnen het gehele bestemmingsvlak
mogen worden opgericht”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.b.2, de zinsnede “onder de voorwaarde dat in
de patkeerbehoefte wordt voorzien overeenkomstig de normering in de parkeernota
van de gemeente Vught” te verwijderen;

azn artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.b een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “In het bouwvlak mag slechts worden gebouwd onder de voorwaarde dat vol-
daan wordt aan de bepalingen in artikel 2.5.30 van de bouwverordening”

aan artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.c., het opschrift “Bepalingen met betrekking
tot de bouwhoogte™ te vervangen door “Bepalingen me betrekking tot de maximale
bouwhoogte en bebouwingspercentage™;

artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.c.1 te wijzigen als volgt: “Het is verboden bin-
nen het bouwvlak gebouwen en bouwwetken op te richten die de maximale bouw-
hoogte en het maximale bebouwingspercentage, zoals genoemd in onderstaande ma-
trix “bouwlagen/bouwhoogte met bijbehorend maximaal bebouwingspercentage per
zone”, overschrijden.”;

daaronder toe te voegen: de matrix “bouwlagen/bouwhoogte met bijbehorende
maximaal bebouwingspercentage per zone;

artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.c.2 als volgt te wijzigen: “ondergronds bouwen
is uitsluitend toegestaan tot een maximale bouwdiepte van 7 meter, gemeten vanaf
het peil tot de bovenkant van de afgewerkte keldervloer”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.c. een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “In afwijking van het gestelde onder c.1. mag ter plaatse van de scheidings-
muur langs de bestaande woonpercelen aan de Ploegstraat 45 t/m 49 (oneven) en
Vliettstraat 1 t/m 9 (oneven), overeenkomstig de aanduiding op de plankaart, be-
bouwing worden gerealiseerd met een goothoogte van maximaal 3.00 m, overbrugd
met een kap onder een helling van maximaal 45° tot een maximum bouwhoogte van
5.00 m.”;

artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.d.1 (inleidende zin) te wijzigen als volgt: “In het
bouwvlak dient een differentiatie plaats te vinden in bouwmassa’s, waarbij de onder-
linge afstand tussen de zijgevels van de te onderscheiden afzonderlijke bouwmas-
sa’s”;

achter iedere zone toe te voegen: “zoals aangeduid op de plankaart”;

artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.d.1.: de tekst achter het laatste streepje te ver-
wijderen;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B, de subleden d.2 en d.3 te verwijderen;

artikel 7 (Centrumdoeleinden), lid B.d.4 te wijzigen als volgt: “Gebouwen mogen plat
of met een kap worden afgedekt.”;

daaraan toe te voegen het volgende sublid: “Indien gebouwen worden afgedekt met
een kap, dient de dakhelling tenminste 30° te bedragen.”;

artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid B.e.2 te verwijderen;
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aan artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid C het volgende sublid toe te voegen: “Het is
verboden de in bovenstaande matrix “gebruik” genoemde gronden te gebruiken in
strijd met de in de matrix genoemde doeleinden.”;

daaronder toe te voegen: de matrix “gebruik”;

in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.1, tussen de woorden “aangrenzende” en

“hoofdechony” het woord “hestaande” in te voesen:

------ gebouw” het estaand cegen;
aan artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.1 de volgende voorwaarden toe te voegen:
a. deze bouwwerken, geen gebouwen zijnde, vanuit het oogpunt van de betref-

fende functie, zoals in lid A genoemd, noodzakelijk zijn;
het stedenbouwkundig beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
nen ontstaan;
e. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad;
in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.2 het opschrift te wijzigen in: “Vrijstelling
voor het toestaan van verkeersdoeleinden ten behoeve van patketen tot een maxima-
le bouwhoogte van 8,00 meter”; .
de daarop volgende tekst als volgt te wijzigen: “Butgemeester en wethouders kunnen
vrijstelling verlenen voor het toestaan van verkeersdoeleinden ten behoeve van het
patkeren tot een maximale bouwhoogte van 8,00 m, inclusief noodzakelijke helling-
banen en onder de voorwaarden dat:”;
in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.2.b de tekst “voor het eigen woonmilieu”te
wijzigen in de tekst “binnen het plangebied”;
in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.2.c te verwijderen;
in artikel 8 (Centrumdoeleinden), in E.4 een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “het oppervlak van het dakterras per woning/voorziening maximaal 50 m? mag
bedragen”; !
artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid E.5 (vrijstelling voor het verschuiven van zones op
de plankaart) te verwijderen;
aan artikel 8 (Centrumdoeleinden), een nieuw lid 5 toe te voegen met de volgende
tekst:
“Viijstelling voor het vergroten van de patkeercapaciteit van de (ondergrondse) paz-
keergarage:
Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het maximum aantal
patkeerplaatsert, onder de voorwaarden, dat:

a. het maximum aantal parkeerplaatsen met maximaal 10 % mag toenemen;

b. middels noodzakelijk onderzoek is aangetoond dat er geen sprake is van mili-
euhygiénische belemmering;

c. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad.”;
aan artikel 8 (Centrumdoeleinden) toe te voegen:
“Lid F. Wijzigingsbevoegdheid.
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Wijzigingsbevoegdheid voor het verschuiven van de zones 1 t/m 5 op de plankaart.
Burgemeester en wethouders kunnen de zones 1 t/m 5 op de plankaart verschuiven
binnen een marge van 5 meter, mits:

a. binnen het bouwvlak wordt gebleven;

b. het stedenbouwkundige beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
nen ontstaan;

d. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-
nen worden geschaad;

e. bij het nemen van een beslissing omtrent het toepassen van de wijzigingsbe-

voegdheid de openbare voorbeteidingsprocedure van de Algemene wet be-
stuursrecht (afdeling 3.4.) wordt gevolgd.
in artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid F de bevoegdheid tot het stellen van nadere ei-
sen te beperken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%;
artikel 8 (Centrumdoeleinden), lid F, 2° alinea te verwijderen;
aan artikel 9 (Horecadoeleinden), lid E, de volgende voorwaarden toe te voegen:
a. deze bouwwerken, geen gebouwen zijnde, vanuit het cogpunt van de betref-
fende functie zoals in lid A. genoemd noodzakelijk zijn;
het stedenbouwkundige beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
nen ontstaan;
d. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad.

in artikel 9 (Horecadoeleinden), lid F, de bevoegdheid tot het stellen van nadere eisen
te beperken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%;

aan artikel 10 (Maatschappelijke doeleinden), lid E..a toe te voegen: “met een maxi-
mum van 10 m2 per object”;

in artikel 10 (Maatschappelijke doeleinden), lid F de bevoegdheid tot het stellen van
nadere eisen te beperken tot een afwijkingspercentage van 10%;

artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid A, achter het derde streepje als volgt te wijzigen:
“(ondergrondse) parkeergarage, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding “parkeerga-
rage” op de plankaart en tot een maximale parkeercapaciteit van 340 parkeerplaat-
sen;”

in artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid A, de tekst achter het vierde streepje te wijzi-
gen als volgt: vooriieningen ten behoeve van duurzaam bodem- en waterbeheer,
waarbij de richtlijnen zoals weetgegeven in de handreiking “afkoppelen en niet-
aankoppelen” van het waterschap de Dommel in acht worden genomen en waaron-
der begrepen watergangen, zaksloten en infiltratie-voorzieningen;

in artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid B.b een sublid toe te voegen met de volgende
tekst: “ondergronds bouwen ten behoeve van een parkeergarage is toegestaan tot een
bouwdiepte van maximaal 7.00 m, gemeten vanaf peil tot aan de bovenkant van de
afgewerkte keldervioer.”

10/12

134

inhoud



bjorn
inhoud


15.

PP-

[}
lzJ

SS.

uu.

XX.

ZZ.

artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid C (inleidende zin) te wijzigen als volgt: “Onder
strijdig gebruik, als bedoeld in artikel 5, lid 1, wordt niet verstaan het gebruik van de
grond voor:”;
in artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid D de bevoegdheid tot het stellen van nadere
eisen te beperken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%;
in artikel 11 (Verkeersdoeleinden), lid E het volgende sublid in te voegen: “zoveel als
mogelijk wordt aangesloten bij het bepaalde in bijlage 1 (artikel Nutsvoorzieningen)
van deze voorschriften;”
artikel 12 (Algemene bevoegdheid tot vrijstelling), lid b, te verwijderen;
in artikel 14 (Algemene bevoegdheid tot wijziging), 1° zin, de volgende tekst te ver-
wijderen: “mits dit noodzakelijk is, in verband met afwijkingen of onnauwkeurighe-
den van de kaart, ten opzichte van de feitelijke situatie”;
in bijlage 1 bij de voorschriften (Dienstverlening), lid E tussen de woorden “aangren-
zende”en “hoofdgebouw” het woord “bestaande” in te voegen en de volgende voor-
waarden toe te voegen:
a. deze bouwwerken, geen gebouwen zijnde, vanuit het oogpunt van de betref-
fende functie zoals in lid A. genoemd noodzakelijk zijn;
het stedenbouwkundige beeld ter plaatse niet wordt verstoord;

c. geen onevenredige nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kun-
nen ontstaan;
d. waarden en belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kun-

nen worden geschaad;
in bijlage 1 bij de voorschriften (Dienstverlening), lid F de bevoegdheid tot het stel-
len van nadere eisen te beperken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%b;
in bijlage 1 bij de voorschriften (Kantoor), lid F de bevoegdheid tot het stellen van
nadere eisen te beperken tot een maximum afwijkingspercentage van 10%;
in bijlage 1 bij de voorschriften (Nutsvoorzieningen), lid F, een hoogtemaat op te
nemen van 8.00 meter; ’
bijlagen 3 en 4, als bedoeld onder 11.b van dit besluit, aan het bestemmingsplan toe
te voegen;
op de plankaart de aanduiding zone 2 (binnenterrein) te wijzigen in de aanduiding
zone 1 en de aanduiding zone 2 van het renvooi van de plankaart te verwijderen;
in verband hiermee de bijbehorende matrixen aan te passen; :

naar aanleiding van behandeling van het “voorstel tot het vaststellen van de be-
stemmingsplannen Vught centrum” in de commissie Ruimte van 28 november 2006
de volgende wijzigingen op de plankaart aan te brengen:

a.

ten behoeve van een geleidelijke overgang in bouwhoogtes vanaf het pand
Vliertstraat 9 richting Secretaris van Rooijstraat de zonering volgens het ont-
werp-bestemmingsplan deelplan West zodanig te wijzigen, dat deze overeen-
komt met de overgang in bouwhoogten, zoals aangegeven op aanzicht B-B
(zie bijlage);
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b. ten behoeve van een geleidelijke overgang in bouwhoogtes vanaf Villa
Bleijenburg richting Secretatis van Rooijstraat de zonering volgens het ont-
werp-bestemmingsplan zodanig te wijzigen, dat deze overeenkomt met de
overgang in bouhoogten, zoals aangegeven op aanzicht A-A (zie bijlage);

16. voor het overige de aangepaste bcstemmingsplannen Vught centrum, deelplan West en deel-
plan Oost en het bijbehorende beeldkwaliteitsplan vast te stellen.
Aldus besloten door de Raad van de gemeente Vught

in zijn openbare vergadering van 14 december 2006.

de griffier, de voorzitter,

drs. H.C. de Visch Eijbergen drs. J.L.M. Baartmans - van den Boogaatt
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Vught E

Ontwerp bestemmingsplannen Vught centrum,
deelplan West en deelplan Oost

Beoordeling van zienswijzen

Ingediende zienswijzen,

In het kader van de voorbereiding van de bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan West en
deelplan Oost, als bedoeld in artikel 23 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening, heeft het ontwerp
van deze bestemmingsplannen gedurende zes weken, vanaf 1 juni 2006 tot en met 12 juli 2006, in
het gemeentelijk informatiecentrum ter inzage gelegen.

Van de terinzagelegging is, conform het bepaalde in artikel 23 van de Wet op de Ruimtelijke
Otrdening, openbaar kennis gegeven doot bekendmaking in de Staatscourant van 31 mei 2006 en in
het Klaverblad van 31 mei 2006. In die kennisgeving is melding gemaakt van de mogelijkheid voor
iedercen tot het schriftelijk kenbaar maken van zienswijzen omtrent de bestemmingsplannen binnen
de termijn van terinzagelegging. Er werden zienswijzen ingebracht door:

1. De heer P. van Grinsven Architect AVB BNA, Lariestraat 37, 5293 AD Gemonde, namens
de heer J.M.W. van de Ven (schriftelijke zienswijze met betrekking tot de percelen Secretaris
van Rooystraat 7, 11 en het perceel Vliertstraat 25).

2, De heer en mevrouw W. Schoonen, Marktveld 40, 5261 EB Vught (mondelinge zienswijze
met betrekking tot het perceel Marktveld 40 en de ontwikkelingen in het centrum van
Vught).

3. De heer mr. M.P.F.J.M. van Rensch, Leeuwensteinlaan 35, 5261 ES Vught (schriftelijke
zienswijze met betrekking tot het petceel Leeuwensteinlaan 35).

4, Van den Boomen advocaten, de heer mr. R. Keuken, postbus 193, 5580 AD Waalre, namens
Cokoma Tilburg bv (schriftelijke zienswijze met betrekking tot de percelen kadastraal bekend
gemeente Vught, sectie L, nummers 2835 en 3113 (huidig postkantoor)).

5. Multi Vastgoed bv, de heer R.K. Willems, postbus 875, 2800 AW Gouda (schriftelijke
zienswijze met betrekking tot bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West en deelplan
Oost).

6. Bewoners Ploegstraat en Vliertstraat:

R.L.M. Bindels, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught
M.C.W.G. Schellekens, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught
H.M.A.G. Smeets, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught (woordvoeder namens bewoners);
J.P.M. Smeets-Janssen Steenbergen, Ploegstraat 47, 5261EG Vught;
J.A. de Haas RC, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught ;
A M. Vastert, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught;
C.A.M. van Boxtel, Vliertstraat 9, 5261 EJ Vught;
P.W.Th van Boxtel-v.d. Braak, Vliertstraat 9, 5261 EJ Vught;
C. Knitwer, Vliettstraat 7, 5261 EJ Vught;
M.E.C. Kntiwer, Vliertstraat 7, 5261 EJ Vught;
' P.E]. Fiolet, Vliertstraat 7a, 5261 EJ Vught;
JM. Verhagen, Vliertstraat 5, 5261 EJ Vught.
(schriftelijke zienswijze met betrekking tot de belangen van de bewonets aan de Ploegstraat
45, 47 en 49 en de Vliertstraat 5, 7, Ta en 9).
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7. Schuitema Zuid/C1000, mevtouw W.K. Noordermeer, postbus 7162, 5605 JD Eindhoven
(schriftelijke zienswijze met betrekking tot bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West
en deelplan Qost).

8. Ahold Vastgoed bv en Albert Heijn bv, de heer T. van Wijk, Postbus 3701, 1500 HD
Zaandam (schriftelijke zienswijze met betrekking tot bestemmingsplan Vught centrum,
deelplannen Oost en West).

Hoorzitting commissie Ruimte.
Tijdens de vergadering van de commissie Ruimte van 12 september is aan de inbrengers
van zienswijzen de gelegenheid geboden hun zienswijzen aan de commissie toe te lichten.

Ontvankelijkheid.
Alle zienswijzen zijn binnen de wettelijke termijn van 6 weken ontvangen en derhalve ontvankelijk.

Beoordeling zienswijzen.
Oandetstaand zijn de zienswijzen puntsgewijs weergegeven. Per zienswijze is in cursief de reactie van
het college van burgemeester en wethouders alsmede het advies aan de gemeenteraad gegeven.

1. De heer P. van Grinsven Architect AVB BNA, Lariestraat 37, 5293 AD Gemonde,
namens de heer van de Ven (schriftelijke zienswijze met betrekking tot de percelen
Secretaris van Rooystraat 7, 11 en het perceel Vliertstraat 25). -

Aan de percelen Secretaris van Rooijstraat 7, 11 en het perceel Vliertstraat 25 is een g
woonbestemming toegekend voor grondgebonden en/of meetgezinswoningen. De heer van
de Ven, eigenaar van deze percelen ziet geen meerwaarde de huidige bestemming, zijnde
bedrijfsdoeleinden, te veranderen en verzoekt dan ook om de bestemming
bedrijfsdoeleinden voor de percelen Sectetaris van Rooijstraat 7, 11 en het perceel
Vliertstraat 25 te handhaven.

Reactie van het college van B en W:

Door de heer van de Ven is tijdens de inspraakperiode, door middel van een mondelinge inspraakreactie,
aangegeven dat hij het aannemelijk acht dat binnen de planperiode de activiteiten van Venvulas, ter plaatse
wvan de percelen Secretaris van Roojjstraat 7 en 11, worden gestaakt c.q. worden verplaaist naar elders. De
heor van de Ven heef? toen verocht aan deze percelen cen woonbestemming toe te kennen len behoeve van
grondgebonden en/ of meergezi ingen. Dit veroek Zs destijds gehonoreerd met nithreiding van het
plangebied van b ingsplan Vught centrum, deelplan West en het tock van een p

bestemming “woondoeleinden” ter plaatse van de percelen Secretaris van Rooijstraat 7 en 11.

De heer Van de Ven is echter van mening veranderd en wil Zijn huidige bedrijfsactiviteiten ook binnen de
Dlanperiode voorizetten. Daarom ullen de percelen Secretaris van Roogjstraat 7 en 11 buiten het plangebied
van bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West gelaten worden. Het vigerende bestemmingsplan, ijnde
bet oude Plan I in Onderdelen, blijft hiermice van kracht.

In het kader van de actualisering van de bestemmingsplannen binnen de gemeente Vught ullen de percelen
aan de Secretaris van Roogjstraat 7 en 11 in de toekomst binnen het nicuwe bestemmingsplan Vught
centrum geregeld worden. Te ijner tijd wordt dan bekeken wat de meest adequate bestemming is voor de
percelen aan de S is van Rooij A

Het perceel Viiertstraat 25 maakt geen onderdeel uit van het plangebied van het besternmingsplan Vught
centrum, deelplan west en deelplan oost. Ook voor dit perceel geldt dat bet in het nienwe bestemmingsplan
Vught centrum 2al worden opgenomen.

Het college van B en W adviseert dexe sienswijze gegrond te verklaren en de percelen Secretaris Van
Rooijstraat 7,11 en het perceel Viertstraat 25 niet in bet bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West
ap te nemen.
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De heer en mevrouw W. Schoonen, Markiveld 40, 5261 EB Vught (mondelinge
zienswijze met betrekking het perceel Marktveld 40 en de ontwikkelingen in het
centrum van Vught).

De heer en mevrouw Schoonen hebben het pand Marktveld 40 verhuurd aan Kruitvat. Het
laden en lossen voor Kruitvat geschiedt via de Torenstraat (het magazijn van Kruitvat ligt
aan de noordzijde van het perceel Marktveld 40).

Ten tijde van de procedure met betrekking tot het bestemmingsplan Torenstraat heeft de
getneente eerst een plan gepresenteerd met een woonbestemming op het achterterrein van
het perceel Marktveld 40. Deze bestemming is op verzoek van de heer en mevrouw
Schoonen gewijzigd in lage bedrijfsbebouwing.

Verzoek van de heer en mevrouw Schoonen: laat de Torenstraat toegankelijk voor zakelijk
verkeer (laden en lossen), om te voorkomen dat de heer en mevtouw Schoonen in hun
mogelijkheden tot verhuur van hun bedtijfshebouwing worden beperkt.

In relatie met dit verzoek ligt hun verzoek te worden geinformeerd over de verdere
ontwikkelingen in het centrum van Vught. De heer en mevrouw Schoonen stelen de
volgende vtagen:

1. Hoe is de stand van zaken met betrekking tot de ontwikkelingsvisie op het terrein
Broedets?

28 De petcelen aan de noordzijde van het Marktveld, van 38 tot en met 54, zijn bijna
geheel volgebouwd, hetgeen niet vit de plankaart blijkt?

3. Op de openbate parkeerplaats naast het magazijn, ontsloten vanaf de Torenstraat,

worden dagelijks circa 7 plaatsen bezet door medewerkers van de bank. Kan de
gemeente daar wat aan doen?

4. Het pand Blejjenburg komt binnenkort leeg te staan terwijl de Stichting Vughts
Histotisch Museum op zoek is naar een alternatieve vestigingsplaats. Kan Bleijenburg
een oplossing bieden?

5. Op de plankaart van het voorontwerp bestemmingsplan stond op de hoek
Raadhuisstraat/Dr.Hillenstraat een gele onderbroken lijn. Die is in het ontwerp
bestemnmingsplan verdwenen. Wat is daarvan de reden?

6. Wat is de betekenis van de blauwe lijn op de plankaart (deelplan Oost)?

De heer en mevtouw Schoonen constateren verder dat de voormalige apotheek, aan de

overkant van hun perceel, al een jaar leeg staat, waardoor het pand wellicht door krakers kan

worden bezet.

Hoewel dat een zorg is voor de eigenaars van het pand, vragen zij de gemeente deze zaak in

de gaten te houden.

Tevens verzoeken zij om toezending van het verslag, waarin hun mondelinge zienswijze is

vastgelegd.

Reactie van het college van B en W:

Her pand Markiveld 40 is buiten bet p/aﬂgebled gz/egm van zawe/ deelplan West en deelplan Oost en

maakt als zodanig geen onderdeel uit van beide b 1257 Ni in wil het college van B en W

toch op de tnhoud van het verzoek van de heer en mevroww Schoonen ingaan.

Het pand Marktveld 40 3al in de tockonst opgenomen worden in het thans in voorbereiding ijnde

bestemmingsplan Vught “Centrum’”. Hierin 3al aan het pand naar verwachting de bestemming

“Ce doeleinden” worden toegekend. Binnen dese bestemming is detailbandel, dienstverlening

horecadoeleinden (uitstuitend ter plaatse van de aanduiding of in het jegebied), maatschappelijke

doeleinden, kantoren en wonen toggestaan. Op basis van dege bestemming kan bet buidige gebruik voorigeget
worden.

Het laden en lossen geschiedt momenteel aan de achterzijde van bet pand aan bet Marktveld 40 via het

parkeerterrsin/ bi rein aan de Tor . De Torenstraat blijft vooralsnog dege functie bebouden in
combinatie met huidige ontsluiting. Meerdere panden aan het Marktveld worden op dege manier onisloten.
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De vragen van de heer en mevronsw Schoonen met betrekking tot de verdere ikekeli in bet
van Vught knnnen als volgt beantwoord worden:

1. Vioor het terrein voormalige terrein ‘Broeders” is op dit moment nog geen concreet plan voorhanden.
Een ontwikkelingsvisie op het terrein van Broeders gal in het najaar aan de omwonenden worden
gepresenteerd.

Aan de ambrelik projectleider van dit ikkelingsproject is doorgegeven, dar de heer en mevrouw
Seh als den en belanghebbenden, geinteresseerd sgjn in dexe ontwikkelingsvisie en
graag een witnodiging ontvangen war een informatieavond.

2. Bij het opstellen van het b ingsplan Vught “centrum” wordt met de aanwesige bebouwing
rekening gebaudeﬂ,

3. Het parkesertervein aan de Torenstraat is een openbaar parkserterrein. Het is

hier te parkeren, dus ook voor de medewerkers van de bank. De gemeente heeft een Nota
parkeerbeleid vastgesteld die het voor de gemeente mogelijk maakt om bif toekomstige

ontwikkelingen cisen te stellen aan parkeren, afhankelijk van de te ontwikikelen bebouwing en
Juncties.
4. Het pand Blegjenbury heeft in het b ingsplan West een horecab ing. Binnen de
besternming “horeca’s het mogelijk om dese b ing te wijzigen in de bestemmingen
“di fening™, “kantoor” of de b Z maatmbqp_pe/],ée doeleinden”. In beginsel wordy in
bet pand Bleijenburyg een horecagelegenbeid gew;tzgd om ter plaatse de levendigheid van het centrum te

bevorderen. Verplaatsing van de Stichting Vughts Historisch Museum naar het pand Bleijenburg is
vooralsnog niet aan de orde.

5. De gele lijn op de hoek Raadbuisstraat/ Dr. Hillenlaan staat nu in de matrix (in de voorschriften)
met name genoemd (bepaling aangaande de te vestigen voorzieningen) en kan daarom als aanduiding

worden gemist;

6. Ter plaatse van de blauwe lijn op de hoek Dr. Hillenlaan/ Ploegveld £ op basis van de
matrix (in de voorschriften) alleen de functies Woondoeleinden en Verkeersdoeleinden worden
gerealiseerd.

Alg op de hoek Raadshuisstraat/ Dr. Hillenstraat jin de vestigingsmogelijkbeden voor
voorsieningen, waaronder Rantoren, vergroot tot ongeveer halvervege de Dr. Hillenstraat, 3odat de
voorsgeningen tot om de hoek kunnen worden voorigeget en hicr een levendige entree ontstaat in
aanloop naar het hart van bet centrum. Door verruiming van dese mogelijkheden words togemoet
fekomen aan een advies van de provincie Noord-Brabant,
De leegstand van de voormalige apotheek. is primair de 3o1g van de eigenaren. De gemeente 3al hierin geen
actie in ondernemien.
De gemeente 30l ter informatie dese samenvatting en bevordeling van denswijzen toegenden aan de beer en
mevrouw Schoonen.

Her ml{ege van B&W adviseert dese Sienswije voor kennisgeving aan te nemen.

De heer mr. M.P.F.J:M. van Rensch, Leeuwensteinlaan 35, 5261 ES Vught
(schriftelijke zienswijze met betrekking tot het perceel Leeuwensteinlaan 35).

De heer van Rensch kan zich met de volgende onderdelen van het bestemmingsplan Vught
centrum, deelplan oost niet verenigen:

Aan de achterzijde van het perceel Leeuwensteinlaan 35, ter hoogte van de splitsing Dr.
Hillenlaan — Ploegveld, biedt het ontwerp bestemmingsplan de mogelijkheid een
bouwhoogte van 11 meter te realiseren. Fen dergelijke hoogte zou onvermijdelijk leiden tot
vermindering van het woongenot en een waardevermindeting van het pand aan de
Leeuwensteinlaan 35;

Uit het ontwerp bestemmingsplan blijkt dat op de begane grond van de toekomstige
bebouwing aan de Dr. Hillenlaan slechts gedeeltelijk commerciéle ruimten gerealiseerd
kunnen worden. Een belangrijk deel van de te realiseren bebouwing aan de Dr. Hillenlaan tot
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de kruising met Ploegveld zou dan bestaan uit een blinde muur op de begane grond. Dit
laatste is in de ogen van de heer Rensch zeer onwenselijkz. Hij verzoekt dan ook om op te
nemen dat tot aan de kruising met Ploegveld de mogelijkheid tot commerci€le ruimten
bestaat;
Onbekend is waat op de plankaart de in- en uitrit van een mogelijk te realiseren
parkeetgarage wordt gesitucerd. De situering van een dergelijk in- en uitrit ter hoogte van de
achterzijde van het perceel Leeuwenstein 35 zal ernstige geluid- en stankoverlast teweeg
brengen;
Geluid- en stankovetlast zal ook veroorzaakt worden door de realisatie van en laad- en
losplaats ter hoogte van de splitsing Dr Hillenlaan — Ploegveld.
Reactiv van bet college van B en W:
De heer Van Rensch is van mening dat de bouwhoogie van 11 meter Jou keiden tot een vermindering van het
woongenot en waardeverniindering van het pand Leenwensteinlaan 35. De aangegeven hoogte van 11 meter is
vergelijkbaar met andere bebomwing in het centrum van Vught. In een aantal sitnaties in het centrum van
Vuglft is reeds tot een grotere hoogte gebouwd. Ter verduidelijking en vergelijking is een referentietekening

¢ van de bestaande geb ten opgichte van de voorgestelde bonwhoogte in niewwe centrumplan (e
‘ondersiaande afbeeldingen). Hzemzt hlykt dat reeds tot dergelije hoogte is gebouwd en dat dege hoogte in het

van Vught baar is, althans niet behocft te leiden tot een onevenredige verstoring van het
straatbeeld mils een en ander een goede architectonische uitwerking kent.
De massaliteit van de bonw en optische bouwh Fkan daarbij worden beperkt door toepassing van
kapeonstructies. De eerste of de bebouwing aan de straatzgjde wordt nergens hoger dan 11 meter,
vervolgens wordt de geﬂe/waﬂd onderbroken. Door 2 werken met kappen en wnpnngende gevels krygt het
plan een gevarieerde en minder massale witstraling. In de voorschriften 3gjn b 2 7 0pg
met betrekeking tot de b sa. Binnen het b ak dient een differentiatie plaats 12 vinden in
bouwmassa’s. Daardoor words voorkomen dat er een massaal en optisch hoog bouwwerk ontstaat.
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Afbeelding: referentie bouwhoogten en aansgcht Dr. Fillen/.

Indien al sprake is van mogelijke inkijk dan wordt dee echier in grote mate beperkt door een tweetal
aspecten, namelijk de ligging van de nieuw te realiseren bebowwing ten opichie van het perceel
Leemwensteiniaan 35 onder een hoek van circa 20 “met de weg-as en de afstand tussen de voorgevelrooilijn en
de achtergevel van de woning, sijnde circa 75 meter.

De beoggde bebouwing ligt niet recht achter het perceel. In het verlengde van het perceel 1 eenwensteinlaan 35
ligt de ontsluiting van het Ploegveld en van de woningen (blinde gevel) aan Ploegveld is er geen directe inkijk
Deze wijze van ontsiuiting verandert niet.

In de nienwe situatie bedraagt de afstand tussen de nieuwbonwsijde Dr. Hillenlaan en de achtergevel van de
woning Lecuwensteinlaan 35 ongeveer 7 5meter. Dege afstand is ruim in vergelijking met b de sitnati

in het centrum van Vught en wordt accspiabel geacht. Verder wordt de inkijk in de tuin beperkt door de

aamwesige hoog opgaands beplanting en volwassen bomen aan de achtersijde van de percelen aan de
Leenwensteinlaan, alsmede door de laanbeplanting aan de Dr. Hillenlaan (e onderstaande luchtforo en
dwarsdoorsneds).
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afstand circa 75 m

A
v

i } zichthjn

Dr. Hillenlaan Leeuwensteinlaan

Afbeclding: luchifoto en dwarsdoorsnede

O een objectief oordeel te kunnen geven over de invived op het woongenot in de omgeving door de
ontwikkeling van deelplan Oost heeft de g een planschaderisit lyse laten uitvoeren. Indien
omawonende meent dat hij door de nieuwe plannen in een nadelige positie words gebracht, dan staat voor hem
de weg vrij om een beroep te doen op “planschade” oals dit is omschreven in artikel 49 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening. Een vergoek om planschade kan echter pas worden ingediend nadat het nieuwe
bestemmingsplan van kracht is gewordeﬂ

Op basis van bet‘ ontwerp be. an inderdaad aan de Dr. Hillenlaan slechts gedeelteliik
iéle gereals won{en Op de plankaart is een aanduiding opg (blanwe onderbroken
lijn), waarnit blijkt dat een deel van de Dr. Hij ) etsinitend kan worden gebruikt voor doeleinds

en verkeersdoeleinden. Dege beperking aan de Dr. Hillenlaan is in bet plan opgenomen, odatdat het
swaartepunt van de commerciéle ruimten aan de Raadbuisstraat komt te liggen liggen. Eir wordt nameljjk
Lestreefd naar concentratie van voorgieningen, waarbij de Raadbuisstraat de entree dient te vormen naar het
centrum. De constatering dat de te realiseren bebouwing aan de Dr. Hillenlaan tot de kruising met Ploegveld
dan zal bestaan uit een blinde gevel op de begane grond is te voorbarig. De gemeente Vught streeft naar een
levendig en leefbaar centrum, waarbyj de gelede bebonwing aan de Dr. Hillenlaan en Secretaris van
Rooijstraat, welke onderdeel uitmaken van de hoofdontsiuiting, als visitekaartje voor het centrum dient. Dit
wordt niet bereikt door het realiseren van een blinde gevel op de begane grond ter plaatse. Het
bestemmingsplan regelt in dit kader alleen de gebruiks- en bouwmogelijkheden.

Het uiteindelijke bowwplan al te ijner tijd witslusisel geven over de gevelindeling van de bebouwing aan de
Dr. Hillenlaan en valt binnen de toets aan het beeldkwalitettsplan en bet advies van de welstandscommissie
volgens de bepalingen van artikel 44 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening.

Het adviesburean Canberg-Huyjgen heeft ondergoek verricht naar de effecien van bet realiseren van de in- en
uitrit van een parkeergarage, in relatie met de aanwesggheid van woningen. Naar aankiding van dit
onderoek is door het burean advies nitgebracht. Dit advies is gevisualiseerd in een kaart, waarop is
aangegeven vanaf welke wegen de realisering van de in- en uitrit is toegestaan. Dege kaart is als “kaart
situering in- en witrit parkeergagrage” bij de b ingsple evoegd. In de doeleindenomschrijving van
de b ing Centrumdocleinden is aangegeven, dat de kaart bij het toestaan van een in- en nitrit bepalend
is woor het al dan niet toestaan van een in- en uitrit.

De Secretaris van Roogjstraat en de Dr. Hillenlaan 3iju in het Verkeers- en Vervoersplan van de gemeente
Vught aangewezen als ontsiuitingswegen voor het centrum. Het V'VP is door de gemeenteraad in februari
2002 vastgesteld.

De vaststelling van de ontsluitingswegen voor de locatie van de in- en uitrit via de Dr. Hillenlaan/ Secretaris
van Rooifstraat komt dus voort uit het V'V'P en uit de vaststelling dat de locatie aldaar, biijkens uitgebracht
milienadyies geen nadelige effecten beboeft te hebben voor bestaande u}am’ngen in de omgeving.

Volgens het onderoek gjn bij bet realiseren van een in- en uitrit br tregelen noodzakelijk
Geluidsreductie kan bijvoorbeeld worden verkragen door het plaatsen van schermen of door /m‘ aanbrengen
van asfalt.

In een akoestisch ondsrzoek behorende bij de melding in het kader van de AMvB dient dit aspect in een
akoestisch onderzoek witgewerkt te worden.
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Laden en lossen k Inidsoverlast met Sich meeb voor den. Met het oog hierop bestaan er
regels. Dese regels staan m de AMyB “Detailbandel en Ambachisbedrijven Milienbeheer”.

De eisen (richtwaarden) van de AMuB hebben betrekking op de avond- en de nachiperiode:

b Tussen 7 en 19 unr ijn er geen normen ingake de geluidsoverlast van het laden en lossen.

& Tussen 19 en 23 uur: maximaal 65 dB(A).

* Tussen 23 en 7 unr: maximaal 60 dB(A).

Bif het laden en lossen op de openbare weg besiaat er een uitzondering. Het aandrijfgeluid van het
bevoorradingsvoerinig valt niet onder de AMvB. Dit wordt beschowvd als “indirecte hinder”.

Voor wat betreft de toetsing aan wiiliennormen, waaronder et Besluit luchtkwalitest 2005, de Wer

miilienbebeer en de Wet ge;uz'a/:lz'naer uerw_z/zen W_Z] # naar onge reaciie 010 de {1871.)7”_!/{6, zngeﬂzcmz door

belanghebbenden ad 6, onder f-
Het college van B en W adviseert dese denswijze ongegrond te verklaren.

Van den Boomen advocaten, de heer mr. R. Keuken, postbus 193, 5580 AD Waatle,
namens Cokoma Tilburg bv (schriftelijke zienswijze met betrekking tot de petrcelen
kadastraal bekend gemeente Vught, sectie L, nummers 2835 en 3113 (locatie huidig
postkantoor)).

Cokoma Tilburg bv kan zich in belangtijke mate verenigen met de ontwerp
bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan West en deelplan Oost, maar acht zich
genoodzaakt om op een enkel onderdeel een zienswijze in te dienen. Deze zienswijze heeft:
betrekking op het volgende:

In het kader van de inspraakreactie is al een verzoek gedaan om de percelen kadastraal
bekend gemeente Vught, sectie L, nummers 2835 en 3113 in hun geheel op te nemen binnen
het bouwvlak met de bestemming “centrumdoeleinden”. Ook uit het ontwetp
bestemmingsplan Vught centrum, deelplan Oost, blijkt dat een deel van deze petcelen (27
‘m?) buiten het bouwvlak is gesitueerd ten behoeve van het beoogde vormgevingsconcept in
de vorm van een plein. Het verzoek is, gezien het beperkte opperviak waarom het gaat, om
dit deel op te nemen binnen het bouwvlak van de bestemming “centrumdoeleinden”.

Voor het welslagen van het bestemmingsplan is concentratie van winkels wenselijk. Het
zwaartepunt van deze concentratie dient te liggen rond de Heuvel, Raadhuisstraat, Dr.
Hillenlaan, Marktveldpassage en Marktveld. Deze concentratie wordt niet doorvertaald naar
de voorschriften. De bestemming “centtumdoeleinden” is immets ruim beschreven,
waardoor vestiging van winkels overal binnen deze bestemming mogelijk is. Dit zou nader
gedifferenticerd moeten worden.

Ex zou geen ruimte zijn voor een nieuwe supermarkt in deelplan West. Er zijn al voldoende
supermarkten in Vught. Daatnaast kan een extra supermarkt met zich meebrengen dat de
patkeerdruk toeneemt.

De uitvoering van deelplan West en deelplan Oost dient tegelijk plaats te vinden.

Reactie van het colloge van B en W:

Het uitbreiden van bez bowwvlak tot op de eigendomsgrens en daarmee et verkleinen van bet plein words

ruimielijk planologisch bel geacht. Het plein wordt daarmee slechts met 2,5 meter verkleind. Gelet op
zyfrtand tussen bet gemeeﬂtekam‘aar en de beoogde nienwboumw, blijft een goede verhouding bestaan tussen de
bare ruimte en beb
Be/aﬂgbehbeﬂde is van meﬂzng dat voor het welslagen van bet trumpl je van winkels wenselijk
is. Ci e van de winkels is inderdaad fik en is doo /d naar de voorschrifien. In de
voorschrifien binnen de b ing “ven docleinden” is hie een matrix met betrekking tot bet
Lebruik opgenomen (artuée/ 8, biz. 24 deelplan West, en artikel 7, biz. 18 deelplan Oost, beborende bij lid
A de doeleinde jjving). Hierin is aangegeven aan welke ijde, welke vorm van gebruik, soals genoemd
in de doeleind hrijving 1: 74 Vierder is op de plankaart met een gele respectieveliik blauwe lijn,
8
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evenwijdig aan de voorgevelrooilijn, aangegeven, welke een directe relatie hebben met het toggestane gebruik en
bouwhoogten conform de matrixcen in de bijbehorende artikelen. De gele lin in deelplan West begrenst hiermee
de hock Raadbuissiraat| Secretaris wm Raag.rtmat Op basis van de bj jlfebomzde mamx 75 langs deze lijn
detailbandel, horecadoeleinde ; kantoor, dienstverlening en verkeersdoeleinde taan. De
blaswe lijn in deelplan Oost begrenst de hoek Dr. Hz/len/aan/ Ploegﬂe/d. Op basis van de bi /bebomxde
matrix is langs deze lijn witsluitend doeleinden en verkeersdoele 7 Langs de overige Zijden
ijn detailhandel, horecadoeleind doeleinden, k di Jening en verkeersdoeleinde

lLoegestaan, Dit Romt overeen met datgene wat door helﬂﬂgbehbende als de lomm wordt aangegeven waar de
concentratie van de winkels moet plaats vinden, namelijl langs de Henvel, Raadbuisstraat (beide 2ijden),
Secretaris van Roogjstraat (gedeeltelizk), Dr Fillenlaan (gedeeltelijk), Marktveldpassage en Marktveld.
Congeniratie van winkels is 0ok een van de dragers van de nota detailbandel.

O de behosfie aan withreidingsruimte voor detailbandel van eon dengdelijke onderbonwing te voorsien, heef?
de gemeente Vught een onderoek laten witvoeren naar de detailbandelsstructunr in Vught (nota
detailbandel, va.rtgejteld door de gemeenteraad op 16 februari 2006). Dit ondersoek heeft op basis van

77 d dat er ruimte voor uithreiding bestaat in de gemeente Vught. Een
tweede .rupemmr,ét in het centrum van Vught maakt het aanbod completer en atiractiever en draagt bij aan
de kooplrachthinding. Eventueel kan de vestiging van een tweede supermarket in het centrum door
ver];/aamng tot stand komen. Concentratie van winkels in bet centrum leids iot versterking van dit centrum.
De geneente wil niet dwingend optreden in de invulling van de detailbandel. De gemeente sluit /Jzerby aan bij
het stelsel op de Wet op de Ruimitelijhke Om'emﬂg die uitgaat van toelatingsplanologi P, 7 in de
vorm van bet Roppelen van eisen aan een bepaald aantal m? detailbandelsvioeropperviak voor een bepaald
branche valt buiten de doelstelling van een bm‘emmmg.gp/an

Indien de omvang of besteriming van een gebouw daarioe aanleiding geeft, moet op grond van artikel 2.5.3 0
van de bouwverordening ten behoeve van het parkeren of stallen van anto’s in voldoende mate ruimite 2gjn
aangebracht in, op of onder het gebouw, dan wel op of onder het onbebomwde terrein dat bij dat gebouw hoorr.
Gepleit wordt voor ¢en gesamenlijke nitvoering van deelplan West met deelplan Oost. Fet college van B en
W deelt de wens om te komen tof een im‘egm/c ontwikkeling van de beide deelplannen. Daarom ligt aan beide
b ingsple deselfde stedenbomwkundige visie ten grondslag en ijn de kaders van het bouwvolume op
slkaar afzesterd. Voor bezde deelplannen gelds ook heizelfde beeldkwaliteitsplan. Of het plangebied integraal
wordt ontwikkeld hangt van diverse factoren af, 3oals de bereidbeid van markitpartijen om tot een
Zexamentike ontwikkeling te komen. Deze discussie valt echter buiten bet kader van de
bestemmingsplanprocedure. :

realistisch

Het college van B en W adviseert de denswijze op nnderdee/ a gegrond en op de onderdelen b en ¢ ongegrond
te verklaren. Het college adviseert onderdeel d  voor f ing aan te nemen.

Multi Vastgoed bv, de heer R.K. Willems, postbus 875, 2800 AW Gouda (schriftelijke
zienswijze met betrekking tot bestemmingsplan Vught centrum, deelplan West en
deelplan Oost).

Multi Vastgoed bv geeft de volgende zienswijze bij de bestemmingsplannen Vught centrum,
deelplan West en deelplan Oost:

De plangebieden in deelplan West en deelplan Oost zijn tet plaatse van de Secretaris van
Rooijstraat en de Dr. Hillenlaan bijna 5 meter verschoven in noordwestelijke tichting ten
opzichte van het voorontwerp bestemmingsplan. Dit leidt tot een aanzienlijke vermindering
van de mogelijkheid om op een kwalitatief verantwoorde wijze volume te realiseren voor
verschillende functies.

Deze verschuiving heeft tevens negatieve gevolgen voor wat betreft de mogelijkheid om in
het gebied voldoende ondergrondse parkeergelegenheid te bieden in het gebied.

De mogelijke bebouwingsgrens aan het Marktveld is teruggelegd tot op de hoogte van de
bestaande gevel. De mogelijkheden om een hoogwaardig plan te realiseren met een
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afgewogen balans tussen bebouwd en onbebouwd/openbaar gebied wordt hierdoor
verminderd.

Het schrappen van de mogelijkheid om in zone Z3 voor 50% een 4° bouwlaag te realiseren
beperlkt de mogelijkheden om op een aantrekkelijke wijze een woningbouwprogramma te
realiseren.

Op de plankaarten van deelplan West en deelplan Oost is ter plaatse van de Raadhuisstraat
een aanduiding opgenomen waarbinnen onderdoorgangen c.q. tunnels toegestaan zijn.
Verzocht wordt om de mogelijkheden te vertuitmen om het gehele gebied te kunnen
onderbouwen. Tevens wordt verzocht om deze zone uit te breiden tot aan de rand van de
plangebiedeﬂ aan de Dr. Hillenlaan respectievelijk Secretatis van Rooijstraat.

Reacite van et college van B en W’

De begrening tussen de be. 1gen docleinden” en “‘verkeersdoeleinden™ aan de Se is van
Raooijsiraat en de Dr. Flillenlaan is verschoven ten opzgchte van bet voorontwerp bestemmingsplan om
vodoende ter plaarse voldoende ruimite c.q. maat te hebben, ifnde circa 20 meler, voor het realiseren van cen
toercikend stedenbonwkundig dwarsprofiel beborende bij een hoofdontsiuitingsweg rondom bet centrum van
Vught. Dege maat van 20 meter is een passende maat in relatie tot de voorgestane bouwhoogte. V oorkonzen
moet worden dat de doorgang tussen het nieuwe g f en de bebouswing in deelplan West als te
nanw wordf ervaren. Daarom is besloten om: de voorgevelrooilijn aan de Secretaris van Roogjstraat en Dr
Hzl/enlaan naar achter te verschuiven. Hmmee blijft naar de mening van het college voldoende

lijkheden binnen het b Jak over om op een Rwalitatief verantwoorde wijze volume te realiseren
voor verschillends wmmeme/e  functies.
Als gevolg van a’e verschuiving in de lijkheden voor ondergronds parkeren eveneens verkleind. Eir bl
binnen de b akfken van de bes ing “Centrumdoeleinden” echier voldoende ruimte over om op
een adequate manier voldoende ondergrondse parkeegelegenbeid te realiseren binnen beide deelplannen.
Vuaqzenmgm voor oﬂdegmndr parkmw e toggestaan binnen het gehele bestemmingsviak van de
ieningen”. Dit beslaat een opperviak van circa 5535 m? in deelplan West en circa

14.715 2 in deelplan Oost. Tevens is het ondergronds bouwen in meerdere lagen toegestaan binnen bet
bestemmingsplan.
Daarnaast bestaat de mogelijkheid voor vrijstelling onder voorwaarden voor parkeren op bet dak van de
begane grond/ 1° bouwlaag (ariikel 8, lid E, onder 2). Dexe regeling is uit voororg opgenomen. Het is niet
bet uitgangspunt om op bet dak te parkeren.

Hiermee gjn er voldoende mogelijkheden voor het realiseren van de, noodzakelijke parkeervoorsieningen in
beide plangebieden onder dat dit nadelige gevolgen heeft voor de te realiseren en huidige ﬁmme.r
Op aangeven van de Provinciale Planologische Commissie (PPC) is de bebonwingslijn ter plaatse van het

Marktveld teruggelegd tot op de hoogte van de bestaande gevel. De PPC is van mening, dat bet behoud van de
openbare ruimte ter plaatse een belangrijke bijdrage levers aan een goede inpassing van de niewwe
winkelpassage in het rentnzm van Vught. In samenhang met bet andere plein aan de Heuvel bljjft er dan een
penbare ruinite van voldoende maat en schaal over, aldus de PPC Her mllege van B en W heeft het advies
Ilaﬂ de PPC overgenomen. Als gevolg van het terngleggen van de b ingstijn blijft bet g fijke
monument (Marktveld 43) gewaarborgd.
De mogelijkheid om in zone 3 in de voorgevelrooilign voor 50% een 4 bouwlaag te realiseren voldeed niet
aan de beoogde stedenbouwkundige opzet. Dege mogelijkbeid was vrij invulbaar en niet naar plaats bepaald
op de plankaart. Dit was gesgen de beoogde Jtedenhouw/eundzge opet niet wenselijk. Daarom is deze
mogelijkbeid voor een 4° bonwlaag in het ontwerp b lan op de plankaart nader aangeduid. In
zowel deelplan West, als deelplan Oost is dege moge/ykbezd voor-cen 4 bouw/aag gesitueerd aan de
Raadbuisstraat, ter plaatse van de entree tot bet centrum. Hiermee wordt beoogd om bier een duideljjke entree
¢.q. poort tot het centrum architectonisch gestalte te geven.
Voor het overige dient vasigehouden te worden aan de beoogde stedenbouwkundige opzet, zoals verwoord in de
toelichting van het b ingsplan. Hierbij wordt uitgegaan van bebouwing in 3 bouwlagen (11 meter) in de
voorgevelrooilin. De 4° en 5° bomwlaag (respectievelijk 14 en 17 meter) ijn terngliggend toegestaan, waardoor
dese gua bonwhoogte niet als odanig ervaren worden en een massaal comples wordt voorkomen.
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In plaats van de aanduiding “onderdoorgang/ tunnel toggestaan” is op de plankaart de aanduiding
“ondergrondse parkeergarage “opgenomen, vanaf huize Bleijenbury (Horecadoekinden) tot de hoek Secretaris
van Roogjstraat{ Dr. Hillenlaan.

Gestreefd words naar een integrale ontwikikeling van deelplan West en deelplan Oost. Daarom is in beide
bestemmiingsplan dan ook de mogelijkheid of om de Je ondsrgrondse parkeervoorieningen met
elfeaar te kunnen verbinden. Daardoor is bet mogelijk in gijn lotaliteit één grote ondergrondse

parkeervoorsiening te realiseren onder owel deelplan West als deelplan Oost.

In plaats van de aanduiding “‘onderdoorgang/ tunnel toggestaan” is op de plankaart de aanduiding
“ondergrondse parkeergarage”, in de vorm van een parkeergarage le realiseren, opgenomen, vanaf buize
Bleyenbug (Horecadoeleinden) tot de hoek Secretaris van Roogjstrant/ Dr. Hillenlaan.

Het college van B en W adviseert dege zienswijze op de punten a 1/ m d ongegrond te verklaren en op punt ¢
gegrond te verklaren en de plankaart aan e passen ten beboeven van het vergroten van de parkeergarage.

Bewonets Ploegstraat en Vliertstraat:

R.L.M. Bindels, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught;

M.C.W.G. Schellekens, Ploegstraat 45, 5261 EG Vught

H.M.A.G. Smeets, Ploegstraat 47, 5261 EG Vught (woordvoeder namens bewoners);
J.P.M. Smeets-Janssen Steenbergen, Ploegstraat 47, 5261EG Vught;

J.A. de Haas RC, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught;

A M. Vastert, Ploegstraat 49, 5261 EG Vught;

C.A.M. van Boxtel, Vliertstraat 9, 5261 EJ Vught;

P.W.Th van Boxtel-v.d. Braak, Vliertstraat 9, 5261 EJ Vught;

C. Kniiwer, Vliertstraat 7, 5261 EJ Vught;

M.E.C. Kniiwer, Vliertstraat 7, 5261 EJ Vught;

P.J.E. Fiolet Vliertstraat 7a, 5261 EJ Vught;

J.M. Vethagen, Vliertstraat 5, 5261 EJ Vught.

(schriftelijke zienswijze met betrekking tot de belangen van de bewoners aan de
Ploegstraat 45, 47 en 49 en de Vliertstraat 5, 7, 7a en 9).

De bewonets van de Ploegstraat 45, 47 en 49 en de Vliertstraat 5, 7, 7a en 9 tekenen bezwaar
aan tegen het voornemen om aan de Raadhuisstraat en aan de Secretaris van Rooijstraat, in
de directe omgeving van hun tuinen, de bouw mogelijk te maken van woningen, winkels en
kantoren. De bezwaren hebben betrekking op het volgende:

In het bestemmingsplan wordt een toekomstige bebouwing voorzien tot een hoogte van 11,
respectievelijk 17 meter. De aanwezigheid van diverse woonlagen met bijbehorende ramen
zal de privacy etnstig bedreigen. Een dergelijke hoge bebouwing tast het woongenot en vrije
gebruik van de tuin aan.

Computeranimaties over de schaduwwerking hebben duidelijk gemaakt dat er sprake zal zijn
van schaduwwerking gedurende een deel van de dag, waardoor het gebruiksgenot van de tuin
zal afnemen. Hen aantal tuinen zal driekwart van het jaar, respectievelijk de helft van het jaar
in de schaduw liggen. Daarbij wordt opgemerkt dat de gemaakte computeranimaties minder
schaduwwerking te zien geven dan het geval zal zijn als de op de plartkaart aangegeven
maximale hoogten daadwerkelijk benut zullen worden.

Het bestemmingsplan voorziet in bebouwing tot aan onze huizen en/of tuinen. Daatbij
worden deze omtingd doot een blinde muur van 5 meter, die vanuit onze tuinen het effect
zal hebben van een gevangenismuur. Voor de Vliertstraat 9 is de situatie blijkens de plankaart
nog ernstiget. Het bestemmingsplan maakt het hier mogelijk om bebouwing op te richten tot
8 meter en deze over een afstand van 10 meter op te laten lopen naar 14 meter,
respectievelijk 17 meter. Dit wordt onaanvaardbaar geacht.

Bovendien ontstaat hierdoor een gevaatlijke situatie, omdat bij brand de brandweer op geen
enkele manier de achterkant van de woningen aan de Ploegstraat en Vliertstraat kan
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bereiken. Ook is er dan geen ontsnappingstoute meer voor deze woningen via het
patkeerterrein van het huidige gemeentekantoor.

Tevens betekent dit dat de aanwezige bomen worden gerooid, met als gevolg dat de
privacybescherming die door deze bomen tot op zekere hoogte wordt geboden alsnog
verdwijnt.

Tijdens de inspraakprocedure werd bezwaar gemaakt tegen het plaatsen van nieuwbouw
tegen het tijksmonument Bleyenburg. Toen werd verzocht om de nieuwbouw verwijderd te
houden en aan de kant van het monument ook veel lager te laten blijven. Hieraan is maat
deels tegemoet gekomen in het ontwerp bestemmingsplan. Op dit punt wotdt het bezwaar
gehandhaafd. Bovendien dient bij de Rijksdienst voor de Monumentenzotg nagegaan te
wotden of op voorhand kan worden ingestemd met nieuwbouw tot 11 meter tegen het
monument aan.

Verder wordt gewezen op de kwetsbaatheid van het monument als tussen Bleyenburg en
Ploegstraat 45 een intit voor vrachtwagens wotdt gemaake ten behoeve van de bevoorrading
van een eventuele tweede supermarkt.

Het terugbtengen van de bouwhoogte op de hoek van het Ploegveld en de Dr. Hillenlaan
van 17 meter naar 11 meter om een betere aansluiting te ktijgen met de bestaande woningen
op het Ploegveld spreekt bezwaarmakers aan. Een dergelijke argumentatie is ook aan de otde
bij het monument Bleyenburg en bij Vliertstraat 9. Om tot een goede aansluiting te kunnen
komen in deze gevallen de toegestane hoogte veel verder teruggebracht dient te worden.

De conclusie van het onderzoek naar luchtkwaliteit en geluidsoverlast is dat nieuwbouw op
het gebied van lucht en geluid geen andere problemen zullen ondervinden dan de huidige .
bebouwing al hebben. Door bezwaarmakers wordt geconstateerd dat niet onderzocht is
welle gevolgen de bouw van huizen, kantoren en winkels heeft op de bestaande omgeving.
Met name de aanvoetroutes naar een mogelijke tweede supermarkt baren zorgen.

Tegen de geboden vrijstellingsmogelijkheden voor B en W in het bestemmingsplan bestaan
ernstige bezwaren. Deze mogelijkheden zouden voor de bewoners aan de Ploegstraat en de
Vliertstraat vetdere vetslechtering voor de huizen en tuinen opleveren en zelfs ingaan tegen
eerdete, geruststellende uvitspraken van B en W.

Met de komst van een tweede supermarkt in het centrum van Vught verwachten
bezwaatmakers etnstige patkeerproblemen. In de huidige plannen zijn daar geen afdoende
oplossingen vootzien. Een eventuele ondergrondse parkeergarage in deelplan West beoogt
thans parkeergelegenheid mogelijk te maken voor gemeente ambtenaren en bewoners van de
te bouwen woningen. Tegen de vtijstellingsmogelijkheid om te parkeren op het dak is onder
g reeds bezwaar gemaakt.

Verder wotdt ook bezwaat gemaakt tegen het van toepassing verklaren van de gemeentelijke
Parkeernota. In deze nota wordt op geen enkele wijze rekening gehouden met de Vughtse
burget die in het centrum wonen. Een goed gemeentebestuur heeft een evenwichtig
parkeerbeleid te ontwikkelen dat recht doet aan de belangen van zowel de bewoners van het
centrum als klanten vin bedtijven.

Onlangs heeft een bouwkundige vooropname plaatsgevonden om eventuele schade achteraf
vast te kunnen stellen. Dit wordt als positief ervaren. Tevens wotdt verzocht om door een
onafhankelijke instantie een taxatie te laten vertrichten van de huidige waarde van de huizen,
en deze over drie jaar te herhalen, zodat objectief kan worden vastgesteld of sprake is van
waardevermindering als gevolg van de veranderde omgeving. Indien dit het geval mocht
blijken te zijn, dient de gemeente deze waardevermindering te compenseren.

Niet duidelijk is in hoeverre wordt voorzien in speelgelegenheid voor linderen. In het
centrum zijn detgelijke vootzieningen zonder gevaarlijk oversteken niet aanwezig.

De heer HM.A.G. Smeets is namens de bezwaarmakets aangewezen als woordvoerder.

Hij beeft aan het college van B en W getekende volmachten overlegd.

Reactic van bet college van burgemeester en wethonders:
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Osmwonenden Sifn van mening dat de bowwhoogte en daarmee de aanwezigheid van de bonwlagen met
bijbehorende ramen de privacy ernstig bedreigen.
Het is cen gegeven dat in een centrum intensiever words gebonwd dan in reguliers woonwijken. Door het

intensieve ruinttegebruik, bij togpassing van grotere b /s en bouwhoogtes, F bij niewwe
ontwikkelingen situaties ontstaan dic leiden tot aantasting van privacy van omwonenden. Dexe inbrenk op de
privacy dient bij de verdere uitwerking van bet bonwplan, door de plaats e b van de voor 12

verbljifsruimien, soveel mogelijk beperet te worden. Dit kean onder andere door bet situeren van de
slaapkamer, Renken en/ of berging aan de achterzijde. Dese verblijfsrutmten worden doorgaans minder
intensief gebruikt waardoor, ondanks de aanwezigheid van ramen aan dexe 3ijde, de vermeende inbrenk op de
privacy lnjber,ét wordy.

Hes 'm'yﬂ echiter een feit dat deze

L2k siod to ouiis gokian]

keijke niet in djn gebeel w
vanuit het voormalige gemeentekantoor en 00k in een reguliere woonsitnatie, waarbyj sprake is van een
z‘radttmnele achtorkant-achierkant situatie, zal altijd sprake van inkijk sijn. Het voorrecht dat de tammalzge
beb 18 als g kantoor werd gebruikt, wat inbield dat in de duren en in de weekende

aamweig wa.r, 45 geen recht waar men ich op kan berogpen. De afstand van respecticvelijk 60 en 40 meter
tussen de nienwe bebouwing en de achtergevels van de woningen, met witzondering van Ploegstraat 45 en
Viiertstraat 9, is ruim te noemen. Op de buidige Vinesc-Jocaties, ijnde een regulier woongebied, bedraagt
dese afstand 20 tor 25 meter tussen de achtergevels van de woningen. Ook hier words in meerdere bouwlagen
gebouwd. De opmenémg over het verlies aan privacy en een inbreuk op het woongenot en het vrije gebrwik van

e kan worden. Qolt was er inkik

de tuin is overigens relatief. De woningen van de b s Ploegstraat en Viiertstraat ijn allen geschakeld,
witgonderingen daargelaten Jouden de b s vanuit bun slaapk direct bij de buren naar binnen

k kijken, Conclusie is dat niet lijk g k ,éan worden dat bet relatieve verlies aan privacy,
zou moeten leiden tot et staken van de beﬂemmmgg)/anpmcedum of het wijzigen van de planopzet. A
Bij de comp jes over de schads king is {gegaan van de jmale toegestane bownwhoogien.
Tevens is meeg de bebouwing van het bi Tein tot de maximale toegestane bouwhoogte van 5
meter. Uit onder de comp imaties (april 9.00 unr en april 12.00 unr) blijkt dat in de ochtend
uren, als gevolg van de bebouwing op bet bi rein en direct grenzend aan Bleyenbury, een deel van de

tuinen in de schaduw gelegen 3gin. Na 12.00 nnr blijks biervan geen sprake meer te ggjn.

April 9.00 unr April 12.00 unr
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Januari 10.00 unr Januari 12.00nur

In janmm' ligt oen gmot deel van de tuinen in de ochtend uren in de schadww. Dit is bet gwa{g van een

mmﬂmane van ae Iagﬁ Jlﬂﬂﬂ van {lE Jon in aeze_pmam: en W aaqugr gmuuwen Ook met bet wmmaug
f en de ige bomen en gebowwen is hier sprake van omdat de schaduw erg lang is. Na

de achtend neemt de schads king af als gevolg van het wegdraaien van de 3on.
24 Levolg o4 o

Het besternmingsplan geeft inderdaad de magelijlheid om bebouwing op te richten tot op de perceelsgrens in 5
meter hoog. Het terugleggen van de bouwgrens is niet aan de orde omdat de daaraan verbonden nadelen het
blokkeren van een optimale ontwikkeling van het plangebied de ische uitvoerbaarbeid en
ontwikkelingsmogelijkheden ernstig ouden schaden. Wanneer er con concreer boswplan wordt ingediend, dan
zal dit worden getoetst op brandveiligheidsaspecten.

Om het effect van een “massale wand” aan de ijde van de bewoners Viertstraat( Ploegstraat te voorkomen
stellen wif voor in het bestemmingsplan een voorschrift op te nemen, in artikel 8 (centrumdoekinden, onder
B.c, met de volgende teksi: .

“In: afwijking van bet gestelde onder C.1 mag ter plaatse van de scheidi langs de b de woonerven
aan de Ploegstraat 45 t/t 49 (oneven) en de Viiertstraat 1 t/m 9 (oneven), oversenk g de duiding op
de plankaart bebouwing worden gerealiseerd met een goorljoogze van maximaal 3.00 meter, overbrugd met een
kap onder een helling van maximaal 45° tot een maximum bouwhoagte van 5.00 meter.

Het bouwplan al getoetst worden door de branduweer in het kader van de procedure van de
bowwvergnnningverlening

Het aanb aan het rijk. Bleyenburg boeﬁ‘ nict als problematisch te worden ervaren. Er gijn
genoeg goede woorbeelden waar rijk. d g et nienwh Zo’n ontwerp vraagt

fijk de nodige aandacht. Het bouwplan zal ook voorgelegd worden aan de Rijksdienst voor

monumentenzorg, zodat 3 bier als deskundige hun oordeel over kunnen geven. Ten aanzien van bet
bestermingsplan is de Rijksdienst voor Monumentenzorg ten tijde van het wettelijk vooroverleg om advies
gevraagd. De Rijksdienst heejt geen of kritiek gegeven op de bebouwingsmogelijkheden volgens dit
besternmingsplan.

Voor wat betreft de inrit voor de bevoorrading verwifst het college van B en W naar de reactic gegeven op
onderdeel d van genswijze 3.

De mogelijkheid tot aank aan het rijk Bleyenburyg blijfi gebandbaafd. De Rijksdienst voor
Monumentenzorg wordt bij de witwerking van het bounwplan om een oordeel gevraagd. Het bestemmingsplan
bl m}mtelzjle de mogelijkheid bieden om aan het nonument aan te bonwen.

Uitgangspunt voor de bestemmeingspl is dat dee kaderstellend ijn en niet beperkend. Allen
randvoorwaarden die cruciaal voor de centr twikkeling gjn, ijn opg Voor het gebeel is een ruim
bouwvlak opgenomen waarbinnen de nieuwe ontwikkelingen gerealiseerd Runnen worden.

Basis bij de toetsing aan milieunormen, waaronder het Be:/mt /mbtkwa/ztezi 2005, de Wet milieubeheer en
de Wet geluidbinder, is de ikkeling die het b & maakt. Het gaat hierbij om de
maximale mwtllmg van bestemmingen. O_p basis hiervan words de mz/zeu!:ekz:tmg berekend en aan de
normmen geloerst.

Luchtkwaliteit
Het bestemmingsplan voorziet in een luchtkwaliteitparagraaf waarin wordt verwezen naar het door Canberg-
Huygen uitgevoerde onderoek luchtkwalitest. Uit dege berekeningen blijkt dat er voor de wegen in de
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omgeving van het plangebied voor de jaren 2007, 2010 en 2015 goen overschrijding van grenswaarden
optreed.

De exacte omste

digheden van ladende en lossende btwagens, goals locatie, aantal, dunr; soort
vrachtwagens etc., in de uiteindelijR te realiseren en gewijigde situatie, is thans niet te voorien. Een exacte
uiteenzetting van de gevolgen voor de luchtkwaliteit als gevolg van het laden en lossen bij detailhandel en
horeca valt derhalve nict te geven binnen bet bereife van het onderbavige bestemmingsplan. Ladende en
lossende vrachtwagens ijn van marginale invioed op de hoeveelheid verkeer diet is berekend. In het
voornoemde rapport is de bijdrage van voertuigen op de luchtkwaliteit in beeld gebracht. Dit is gebeurd aan de
hand van twee wegen met de hoogste verkeersintensiteit. V oor beids wegen is een toename van het verkeer

d van 2889 verkeersbeweg Dit betreft het verwachie totale aantal door het gehele plan
gegmmcrde verkeersbewegingen. Uzt de rekenresultaten blkt dat langs de hoofdaanvoerroutes ten gevolge van
de emissie van verbrandingsgassen van > 7000 verkeersbewegingen, waartoe een fractie vrachtwagens is
gerekend, geen normen ullen worden overschreden. Dese resultaten geven dan ook geen aanleiding te
veronderstellen dat ten gevolge van enkele stationair draaiende motoren tijdens, relatief kortdurende laad- en
losactiviteiten een significante verslechtering van de luchtkwaliteit valt te verwachten dan wel dat hierdoor een
overschrijding 3al opireden van normen wit bet Besluit luchtfewaliteit 2005, Modellering van cen aantal exctra

laad- en losactiviteiten 3al niet leiden tot hogere den ten zien van de rekenresull dan
gepresenteerd in bet voor de onderzoek.
Geluid

Het bestenmingsplan voorziet tevens in een geluidparagraaf waarin wordt verwezen naar et door Cauberg-:
Huygen nitgevoerde ondersoeken naar de geluidemissie van in de nabijheid gelogen Rijkesweg A2 en het bedrijf
Venvnlas. Uit dege berekeningen blijkt dat ten gevolge van het verkeer op de Rijksweg A2 voor deelplannen
West en Oost een hagere waarde dient te worden vastgesteld. Daarom is aan bet colloge van Gedeputeerde
Staten van de provincie Noord-Brabant verzocht o afiifte van een ontheffing wegverkeersiawaat. De
ﬂastftel/mg van dege bogere waarde dient tmlgem de Wet geluidbinder plaats te vinden vidr vaststelling van de
b ingsple door de g

Her concept-besiuit tot mxtml/zng van de hogere waarde wordt behandeld in de provinciale commissie PCGP
van 15 ber 2006. Het provinciale ambrelijke concept-besluit is dienaangaande positief.

Uit het ondergpek naar bet bedrif Venvulas blijkt dat de geluidemissie van dll‘ bednjf de ge/deﬂde
grenswaarde niet overschrijdt ter plaatsen van de nieuw te realiseren gelnidg

o &5

Binnen het bestemmingsplan deelplan West en Oost sullen ich diverse bedrijven/ inrichtingen gaan vestigen,
waarbinnen mogeliik geluidproducerende activiteiten plaats kunnen vinden. Dege bedrijven/ inrichtingen
wllen in principe onder het regime van de Wet milienbehser komen te vallen (waaronder de AMyB "Besluit
detailbandel en antbachisbedrijven W et milienbeheer” en de AMvB “Besluit horeca-, sport- en recreatie-
inrichtingen Wer Milieubeheer”).

Geluidproducerende activiteiten (waaronder het laden en lossen van vrachtanto’s) gullen getoetst dienen te
worden aan de gr den 0als opg in de Wet milienbebeer of de eventuscel van faepamﬂg zz/rzde
AMpB’s. Uit de conclusies van de diverse onderoeken blijkt dat er geen milieulygiénische b
bestaan voor het realiseren voor nieuwbonw ler plaatse.

=

Aanvullend onderzock

Ounder andere naar aankeiding van deze Zdenswijze is over de milicu-effecten van de realisatie van de
parkeergarage nader onderzoek uitgevoerd door Canberg-Huygen. Uit dit ondergoek komst naar voren dat
miilienbelasting van de parkeergarage aanvaardbaar is. Daarnaast is bij de besternmingsplannen Oost en
West een bijlage 3 gevoegd in verband met in- en witritten woor het parkeren. Op dege bijlage is aangegeven
welke locaties binnen de deelplangebieden Oost en West vanuit verkeersaspecten en milien-gffecten voor
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naburige woningen de voorkeur verdienen. Op dege wijze wordt verankerd dat de ontsluttingsroute naar in- en
witrit(ten) van de parkecrgarage plaatsvinds via de Secretaris van Roojstraat/ Dr. Hillenstaat of via de hoek
van de Viertstraat. Deze wegen iin in het Verkeers- en Vervoersplan van de gemeente Vught aangewezen
als onisiuitingswegen voor het centrum (madfke.rlmz‘ wm febman 2002).

I het bestemmingsplan ijn binnen de b jng leinden” een aantal vrijstellingsmogelijkbeden
apg om de noodzakelijke flexibiliteit aan het b an te f geven. Het betreft geen
afwijking van het plan, maar bet geeft B en W op onderdelen de moge/ fijkheid als bet bowwplan hierom vraagt
ket bestermmingsplan bi te stellen. Het is geen verplichting, B en W hebben hier de mogelijkheid toe.

Naar aanleiding van de ingebrachte denswijzen, van de bewoners van de Vlzefm‘mat en de Ploegstraat maar
ook van Ahold en Albert Heij s f@/ﬂ de ﬂexzbzlzz bepalingen in de b gsple I lheden tot
vrijsielling en hei siellen van nadere eisen) woorsien van onjmzcw criteria en cei maxiniale begrengi
criteria en begrensing Sijn opgenomen in het concept-raadsbesluit tot vaststelling van de bestemmingsplannen,
vanaf nummer 14, onder ambishalve wijzigingen.

Met dese worwaarden worden de belangen van omwonende in voldoende mate en op adequate wijze
beschermd. Verder is aan de vrijstellingsbevoegdheid een procedureregeling getoppeld (artikel 13, deelplan
West) ter bescherming van de bele van de b .
De omwonenden ijn bevreesd voor een toename van.de parkeerdruk. In de parkeernota is het gemeentelijk
beleid vastgelegd ten aansien van het parkeren in Vught(parkeerbeleid en park van de g
Vught, vastgesteld door de g teraad op 16 februari 2006) . De hierin genosmde parkeernormen dienen
gebantserd te worden bij bet realiseren van nieuwe functies. Hiermee dient voorkomen te worden dat er
mogelijke parkeerproblemen ontsiaan. Indien het niet mogelijk is om de verviste parkeerplaatsen op basis van
de normering e realiseren kan de b gunning niel verleend worden.
De parkeernota is van togpassing verklaard wor dit bestemsmingsplan omdat het, het vasigestelde
parkeerbeleid van de gemeente Viught betreft. De parkeernota d.d. 16 februari 2006 door de Raad
vastgesteld en heeft als xodanig ook de noodzakelijke procedure doorlopen. Hiermee beeft de Parkeernota
rechtkracht gekregen en dient als odanig dan ook worden toegepast in rolatie fot dit bestemmingsplan.
O cen objectief ordeel e eunnen geven over de invioed ap het woongenot op de umgeving door de
onth,é,ée/mg van dee»}t/aﬂ West heeft de g een planschadeanalyse laten uitvoeren. Indien de
menen dat 3 door de niewwe plannen in een nadelige positie worden gebracht, dan .rlaaz‘ voor hen de weg vrif
om een bervep te doen ap “Dlanschade” oals dit is omschreven in artikel 49 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening. Een vergoek om planschade kan pas worden ingediend nadat bet nienwe bestemmingsplan
rechiskracht hecft gokregen.
De omwonenden zijn van mening dat in het centrum con spoelgelegenbeid ontbreekt. In de deelplannen West
en Qost voor het centrum van Vught is niet voorsien in speelgelegenbeid voor kinderen, omdat op minder dan
5 miinuten lopen van het plangebied hwee rwime parken ijn gelegen (Onze Licve Vromwenpark en het
Reeburgpark) die mldoeﬂa’e speelgelegenheid bieden. Het college van B en W is nisttemsin bereid
fgelegenheid voor k ap te nemen in et programma van eisen voor de uitwerkingsplannen.
Hera college van B en W neemt deze informatie woor kennisgeving aan.

Het college van B en W adviscert dege ienswijze op de onderdelen a, b, e, f; b, en i ongegrond en op de
onderdelen ¢ en g en 7 gegrond te verklaren. Het college van B en W adviseert onderdeel d deel gegrond en deels
ongegrond te verklaren (onderdeel d gaat over verschillende onderwerpen: rijksmonument Bleyenburg en de
mogelijke bevevoorrading vanuit de Ploegstrant).

Schuitema Zuid/C1000, mevtouw W.K. Noordermeer, postbus 7162, 5605 JD
Eindhoven (schriftelijke zienswijze met betrekking tot bestemmingsplan Vught
centrum, deelplan West en deelplan Oost)

' De volgende punten worden in de ingediende zienswijze aan de orde gesteld:
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Doort Schuitema/C1000 wozdt gesteld dat de parkeernorm 3,5 p.p. per 100 m2 BVO voor
detailhandel in de dagelijkse goederen erg laag is. Een patkeetnorm van 6 p.p. per 100 m2
zou heden ten dage geen uitzondering vormen.

De gemeente zou rekening houden met testcapaciteit voor patkeren en deze zou in
mindering worden gebracht op de parkeerplaatsverplichting.

Schuitema vindt de gemeentelijke opmetking ongelukkig dat “indien de parkeerbehoefte die
volgt uit een programma niet opgevangen kan worden binnen het plangebied, dit dan
betekent dat het progtamma verkleind moet worden™.

De consument wil, voor het doen van dagelijkse boodschappen, de auto in de directe
omgeving van de entree patkeren en niet ergens in de omgeving.

__Jo10nn L1 o odean dimaa s i~ o hawalranda ¢ 8 oo ey
Schuiteina,/C1000 uu;fL 'cu, haar bmxdtlmlt dat de berekende ruimte voor de

uitbreidingsmogelijkheid van het aantal m2 detailhandel te ruim is. Zij blijft bij de eerder
ingebrachte zienswijze en is van mening dat de gemeente uitgaat van een verkeerde optelsom
van aannanes.

Schuitema/C1000 geeft aan dat diverse in Vught gevestigde supermatkten de wens hebben
tot uitbreiding. De beschikbare uitbreidingsruimte wordt hierdoor grotendeels ingevuld via
vergroting van de bestaande supermarkten en daarmee komt de ruimte voor een nieuwe
supermarkt te vervallen. Schuitema/C1000 zou geinteresseerd zijn voor een verplaatsing naar
het centrum.

Schuitema/C1000 betreurt het dat in de bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan Oost
en West geen scheiding wordt gemaakt tussen het aanbod in de dagelijkse en niet-dagelijkse
sector. In de praktijk zou dit kunnen leiden tot een uitbreiding van de bestaande
supermarkten met daarbij een toevoeging van een nieuwe speler. Hierdoor wordt de
detailhandelssttuctuur zwaar verstoord.

Reactic van het college van burgemeester en wethouders

Zie ook de reactie van het college van B en W op denswijze 6, onderdeel b (toepassing artikel 2.5.30 van de

bonwverordening).
De parkeernorm voor goederen in de dagelijkse sector van 3,5 p.p. per 100 m2 BV'O zou fe laag 3gn. De
park uit de parkeer Vught is gebaseerd op de landelijk gebanteerde en geaccepteerde
CROW/[ASV'V richtlijnen. Voor een dorpscentrum goals Vught wat primair is gericht op bet doen van
boodschappen en nist is gericht op langdurig recreatief winkelen is cen parksernorm van 3 tot 4
parkeerplaatsen per 100 m2 BV'O nict ongobruikelijk. De parkserkengetallen 3djn bij het opstellen van de
parkeerbalans bovendien geijkt door metingen en tellingen ter plaatse.

Het gemoentelijk standpunt ten aanzgen van parkeren s, dat bij de ontwikkeling van de deelplannen Oost en
West het eventuele parkeerprobleem nict naar elders of naar de toekomst mag worden gelegd.

Geesteld wordt dat de consument, voor het doen van dagelijkse boodschappen, de anto in de directe omgeving
van de entree willen parkeren en nict ergens in de omgeving. De gemeente kan in dee opmerking meegaan.
Entel mdteﬂ via een parkeerbalans gemotiveerd kan worden aangetoond dat woor een bepaalde functie in de
omgeving van het centrum resisapacitet agmwesig is, kan van deze it gebruik worden g k1. Bif
de concrete bouwplannen 3al duidelijk worden wat de exacte pﬂr,éeerbehoeﬂe 5.

De gemeente Vught bandbaaft de stelling dat de witkomsten van de nota detailbandel onafbankelijk en
objectief zijn berckend. De door de gemeente opgestelde nota detaslbandel is opgesteld in samenspraak met de

Kamer van Koophandel. Men kon met de uitk van de nota. De gemeente is hiermee van
mening dat dese nota een goede basis vormt voor de onderbavige bestemmingsplannen.
In dese fase neemt de g bet standpunt van S chustemaf C1000 voor kennisgeving aan dat de C1000

van de Stationsstraat ou willen verplaaisen naar bet centrum. De vraag of er plaals is voor een nienwe
supermarkt is vooral een vraag van ikkels Desge vraag valt buiten het
Fkader van het bestemmingsplan.

Voor wat betreft de opmerking van Schustemal C1000 dat in de b ingspl Vught 5
deelplan Oost en West geen scheiding words gemaakt tussen het aanbod in de dagelijkse en niet-dagelijkse
seclor en dat dit in de praktijk ou kunnen leiden tot cen withreiding van de bestaande supermarkien met

ygedrag en mark
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daarbij een toevoeging van een nicwwe speler en hiermee de detailbandelsstructunr waar words verstoord,
wordt verswexen naar de reactie van et colloge van B en W op onderdeel b van ienswijze 8 (relatic met de
Nota detailbandel).

Het college adviseert de sgenswijze van Schuitema/ C1000

A
1968 te verklaren.

Ahold Vastgoed bv en Albert Heijn bv, Stibbe advocaten d.d. 12 juli 2006, Postbus
75640, 1070 AP Amsterdam en de heer T. van Wijk d.d. 5 september 2006, Postbus
3701, 1500 FID Zaandam (schriftelijke zienswijze met betrekking tot
bestemmingsplan Vught centrum, deelplannen Oost en West).

Opmerking van procedurele aard.

Bij de vootbereiding van een bestemmingsplan is attikel 3.4 Awb van toepassing. Samen met
het ontwerp-bestemmingsplan dienen alle daarop betrekking hebbende stukken die
redelijkerwijs nodig zijn voor een beoordeling van het ontwerp, ter inzage te worden gelegd.
Daatbij moet in ieder geval wotden gedacht aan de beleidsstultken en onderzoeken die aan
het bestemmingsplan ten grondslag liggen, bijvoorbeeld waar het betreft de uitvoetbaarheid,
de watertoets, de patkeerbalans, de voorzieningenstructuur. Blijkens de publicatie van het
college van B en W is dat niet geschied. Dit klemt met name waar de raad op 16 februari
heeft besloten tot vaststelling van de Nota detailhandel en de Patkeernota Vught, welke
documenten beleidsregels bevatten waaraan ook de deelplannen Qost en West worden
getoetst. Naar het oordeel-van Albert Heijn is dan ook niet voldaan aan de eisen die artikel
23 WRO aan de vootbeteiding van het bestemmingsplan stel.

Reactie van bet college van B en W:

In cen bestommingsplan wordt naar vele beleidskaders verwezen die van belang 3ijn voor de toetsing van de
ontwikkelingsvisie. Het is geenszins de bedoeling van de wet bij terinzagelsgging van een bestemmingsplan al
dee beleidskaders ter ingage te leggen. V oor Sover dege beleidskaders voor bet bestemmingsplan relevant Zijn,
wordt ernaar in de toelichting verwezen of worden daarin voorkomende normen in voorschrifien veriaald,

De Nota detailbandel en de Parkeernota ijn onderwerp van inspraak geweest en door de gemeenteraad
mxge:te/d Indien belanghebbende belang had gesteld in de inkond van op de op de

ontwerp ingsple betrekking bebbende beleidsstnkken, dan had het op de weg van belanghebbende
ge/egerz daarin inzage te vragen, dan wel om schrifielijke Ropisén te vragen.

Het college adviseert dit onderdeel van de Zenswijze ongegrond te verklaren.

Relatie met de Nota detaithandel.

Albert Heijn betwijfelt of de verwachte ontwikkelingen en uitbteiding van de detailhandel
een uvitbreiding van de detailhandel rechtvaatrdigen in de mate als voorzien in de Nota
detailhandel.

Albert Hel]n stelt vast dat de differentiatie in de nota tussen dagelijkse en niet-dagelijkse
goederen in de normeéting van het bestemmingsplan niet is terug te vinden. Dat kan bij
tegenvallende marktontwikkelingen en een ongelukkige invulling van de extra detailhandel
leiden tot duurzame ontwrichting van het voorzieningenpatrcon in het centrum van Vught;
Reactie van het college van B en W:

De nota detailhandel is door de gemeenteraad vasigesteld ap 16 februari 2006 en gepubliceerd op 17 mei
2006. Voor deze nota is de procedure gevoerd als bedoeld in artikel 3.4 van de Algemene Wet Bestuursrecht.
In het kader van dese procedure heeft Albert Heijn sgin standpunt naar voren gebrachs. Uit dit standpunt
fawam naar voren dat Albert Heijn vreesde dat er teveel m2 winkelvloeropperviak voor VVught was berekend
en dan met name in de zogenoemde “food-sector”. Naast een Rwalitatieve onderbouwing is de nota
detailbandel op witgebreide wijxe kwantitatiof onderbowwd. In de reactie van Albert Heijn op de nota
detailhandel iin veronderstellingen en vermoedens geuit waarom de nota detailhandel tekort Jou schieten. De
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nota detailhandel is inmiddels echier vastgesteld en geldend beleid. Dese nota is geen onderdeel van dee
bestemmingsplanprocedure.

In de sienswijze van Albert Heijn wordt geen litatieve of toetshare k jtaticve onderbonwing gegeven
van de stelling dat een uithreiding van het aantal m2 detailbandel niet 30n Zijn gerechtvaardigd. De Nota
detailbandel goeft aan dat de Vughtse marke op dit moment, binnen het bestaande aantal inwoners en
markigebied een onderbegerting kent van het aantal m2 detailbandel. Op dit is er, op basis van de
huidige g, een withreidingscapaciteit van 2.090 m2 winkelvioeropperviak. Voor de periode tor 2010
0u er uithreidingsruimte gjn voor circa 5.500 m2 winkelvloeropperviak (onderverdeeld naar cirea 1.530
m2 winkelvloeroppervlak voor winkels met dagelijkse artikelen en circa 4.000 m2 winkelvioeropperviak voor

infeels met niet-dagelijkse artikelen). Binnen de ontwerp be.rtemminng/annen Vugbt centrum, dee/plaﬂnm
Oost en West wanlt aangegmn dat de mascimale meﬂocgmg 5.000 m2 mag bedragen ten opgichie van het
aantal m2 detailbandel 0als %28 op het ¢ van het van kracht worden van het bestemmingsplan

en binnen de plangebieden Oost en West. De feitelijke foevoeging is dus lager dan volgens de nota detailbandel
mogelik is. Bij bet verialen van de getallen wit de nota detailbandel naar de hw‘emmmgq)lanmn Vught
centrum deelplan Qost en We.rt is nog geen rekening gehouden met cen le toekomstige groei van Vnght,
maar words witgegaan van cen bescheid jo (qua i flen en gangbare /eaapkmrbtbma%ng)
Ouerigens is een toekomstige groci van Vught geen ondenkbeeldig scenario. Er ijn immers serienze plannen

in voorbereiding voor de kkeling van circa 600 woningen in Vyght Noord (ontwikkeling Frederik

Hendrik kazerne die inmiddels door de g in eigendom is verworven en er is een start gemackt met de
be.rtemmmg.y’:lanpmredun) maar ook daar de bonwplannen in het centrum elf. Gedacht words aan de
door de realisatic van deeiplan Oost en West en de ikkeling van een lig garagecompl

aan de Taalstraal.

Met betrekking tot een eventuele dunrzame ontwrichting van de detailbandelsstructunr wordt bet volgend
opgemerkt. Bij de b ding van de vraag “wat is dunrzame ontwrichting?” gaat bet erom dat niet de
ittende winkeliers tegen nieuwe concurrentic worden beschermd, maar dat de consument de beschikking heeft
en blijft houden over een fijnmazig winkelnetwerk. Dat er een aanbieder “uitvalt” is weliswaar te betreuren,
maar geen relevant criterium. Wel moet het 20 3ijn dat de consunzent niteindelijk niet bij nog maar één
aanbieder terecht kan.

Bij de visie voor het centrum van Vught is geen sprake van “Guurame ontwrichting van de

verorgingsstructunr”. Dit om de volgende redenen:

*  Volgens de berekening uit de nota detailbandel is her aantal 72 volgens de b ingsple
Vught contrum, deelplan Oost en West binnen de bestedingsruimte van de Vughtse consument zonder
meer acceptabel. Sterker, 337 blijft aan de bescheiden kant. Dit is door Albert Hegjn in de procedure voor
de nota detailhandel en 0ok nu in het kader van de ontwerp bestemmingsplannen niet op basis van
kawantitatieve argumenten bestreden. Binnen de “food sector” heeft Albert Hegin nu een monopolypositie
binnen bet centrum van Vught. Sec econovtisch en vanuit de positie van de consument besden is een
gedifferenticerde en geclusterde voorzgeningen alleen maar welkom. Een tweede supermarkt in het centrum
leidy enkel tot een verbeterde detailbandelsstructunr afgestemd op de gedifferenticerde koophkracht van de
Vughtse bevolking. ~

% Bij het begrip versorgingsstructunr gaat het over de wijze waarop de consument bediend wordt
(dzpbtb_z// veraf c.q. de juiste locatie). In deze is de nota detailbandel en de toelichting op de

ingsple Vught , deelplan Oost en West heel duidelijle: concentratie van de winkels
in bet ¢ sgebied en bij het wijkwink ol “Moleneindplein®. Dege winkels jes hebben
bun eigen dynamick en hebben bewesen levensvatbaar te Zijn. In Vught is er geer bewust voor geRozen
geen winkels in de periferie te vestigen. De winkelstructunr wordt bisrdoor niet verstoord. Er ontstaat
geen oneigenlijke concurrentie door /agene grondprijzen.

* Uit de toelichting van de b Vught, deelplan Oost en West komt naar voren
dat ruimitelifk- planalvgmb wordt gesz‘reefd naar een “winkel- mmye of een “winkel-acht”. Dit ijn zeer
bekende en alg geaccepreerde winkel-concepten. Ook in dege is geen sprake van een “dunrzame
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ontwrichting”. Integendeel, de visie uit de bestemmingsplannen draagt enkel bij tot een noodzatkelijke en
eer gewenste functionele en aantrekkelike versterking van het centrum van Vught.
De be. ngspl Vught maken geen onderscheid te maken naar dagelijlese goederen of niet
dagelijkse goedmn 0.q. branche en/ of assortiment. Dee algemene lhjn in de rechispraak geeft aan dat de
jaathaarheid van een detailbandelsvestiging niet afbankelik worden gesteld van branche of assortiment.
Dit mag enkel wanneer er een specifieke visie is op de detailbandelsstructuur vanwege bet bijzondere karatkier
van het gebied. Bijvoorbeeld: voluminenze detailbandel op eon bedrijventerrein, de 3ogenvemde ABC formule;
detailbandelsverkoop van auto’s, boten en caravans. Dit gelds niet voor het centrum van Vught.
Het college van B en W wil graag benadrukken dat de ruimte voor groei in het winkelgebied ook ingevnid
fkean worden door uz'tbmiding van de b de winkels of een Je verplaatsing van winkels die buiten

oo S o

pei /eemzwrl/eelgymm (l/n BELEZER HART DEL CEHLTHE.

Het college van B en W advisoert dit onderdeel van de sienswijze ongogrond fe verklaren.

Relatie met de Patkeernota.
Albert Heijn is van mening dat de gehanteetde patkeetnotmen aan de krappe kant zijn. In de
toelichting van het bestemmingsplan wordt gesteld dat de voorschriften alleen nieuwe
bebouwing toelaten als voldaan wordt aan de in de parkeernota gegeven notmering. Dat
doet er niet aan af dat een te krappe normeting nog steeds tot parkeerproblematiek kan
leiden. Bovendien bevat de normering in het bestemmingsplan geen enkele flexibiliteit: het
stellen van nadere parkeeteisen of juist het verlenen van vrijstelling van de parkeernorm is
blijkens artikel 7, lid B.3 van het deelplan Oost niet mogelijk. Of de patkeernota zelf flexibele
normen kent, is niet uit het bestemmingsplan op te maken. Uit de toelichting op deelplan
Oost blijkt, dat het niet mogelijk is om een parkeerbalans weer te geven. Albert Heijn vraagt
zich af of het opnemen van patkeetnormen zich verdraagt met artikel 10 WRO. Weliswaar
dient aan een bestemmingsplan een parkeeronderzoek ten grondslag te liggen, maar het
geven van daadwerkelijke patkeernormen dient krachtens de gemeentelijke bouwverordening
te geschieden.
Reactie van het college van B en W
De gehanteerde parkeernormen in de ontwerp b ejn gebaseerd op de parkeernota van de
Vught. De geb de kengetallen voor boofdwm,ée{gebzedm, zoals het centrum van Vught, 3ijn
toersikend. In de praktijk geldt een gemiddelde van 2,83 parkeerplaats per 100 722 bedrijfsvioeropperviatkse
detailbandel. Dit valt binnen de bandbreedte van CROW [ ASV'V wor dorpscentra. In de door BRO
apgestslde parkeernota is deze morm voor detailbandel in dagelijkse goederen in bet centrum van Vught
hoogd tot 3,5, na metingen ter plaatse.
He college van B en W is het met belanghebbende eens, dat parkeernormen en aanwesigheidspercentages niet
in de voorschriften van het besiemmingsplan dienen te worden opgenomen. Deze dienen nist e wordsn
ge/éappeld aan et gebruik maar aan de aanleg van parkeerplaatsen.

In de voorschriften is cen dat de initiatiefs 1ot een b ikkeoling vooraf een
parkeerbalans dient op 1€ stellen, waamzt blijkt dat aan de ge:telde normen words voldaan.
Dit verciste vioedt voort uit artikel 2.5.30 van de b dening, waarin het volgende is bepaald:

“Indien de omvang of de bestemming van een gebouw daartoe aanleiding gesft, mpet ten behoeve van het
parkeren of stallen van anto”s in voldoende mate ruimte ijn aangebracht in, op of onder het gebouw, dan wel
op of onder het onbebonwde terrein dat bij dat gebouw hoort.

Het college van B en W adbviseert dit onderdeel van de denswijze deel gegrond en deels ongegrond te verklaren.

Uitvoetbaatheid van het bestemmingsplan.

Albert Heijn betwijfelt of de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan afdoende is
onderzocht. Voor beide plannen geldt dat de ondetbouwing van de vitvoerbaatheid uiterst
summier is. Daar komt bij dat de toelichting van deelplan Oost vermeldt, dat op dit moment

20

156

inhoud



bjorn
inhoud


geen duidelijk inzicht kan worden gegeven in de economische uitvoerbaarheid. Dat verdraagt
zich niet met artikel 9 Bro.

Reactie van het college van B en W:

Aan de paragraaf sitvoerbaarheid van beide bestemmingsplannen is in de aangepaste bestemmingsplannen
meer aandacht besteed aan de financiéle, de juridische en de ruimielijke uitvoerbaarbeid.

Het college van B en W adviscert dit onderdee! van de sienswijze gegrond te verklaren.

Wegbestemmen deel huidige vestiging Albert Heijn.

Blijkens de plankaatt van deelplan Oost is de huidige vestiging van Albert Heijn voor het
grootste deel de bestemming Centrumdoeleinden gegeven en voor een kleine strook de
bestemming Verkeersdoeleinden. Dat betekent dat er sprake is van een gedeeltelijke
wegbestemming,

Reactie van het college van B en W:

In het deelplan Oost is rekening gehonden met een minimale afstand van 10 meter tnssen de nieww op te
richten beb 1g binnen de b ing Ce doeleinden en de bestaande woningen aan bet Ploggveld.
Dese afstand is noodakelijk in verband met de ontsluiting van het Marktveld en de schaduwiwerking.
Het huidige gebruik van de grond kan op grond van het overgangsrecht worden voorigezet.

Het college van B en W adviseert dit onderdeel van de ienswijxe ongegrond te verklaren.

“Container} ing” Centrumdocleinden.

De keuze voor één contmnctbestemmmg Centrumdoeleinden geeft geen enkel inzicht in de

doot de gemeente voorgestane ruittelijke ontwikkelingen. De vootschriften van het

bestemmingsplan zijn intern niet consistent (regeling voor gebouwde en ongebouwde

patkeetvoorzieningen). Het ondetgronds bouwen mist elke vorm van normeting.

Reactie sarn het mllege van B &) w:

Vzm oen 2 Z Cxuu doeleinden is geen sprake. Het centrum kenmerkt gich door een
wging van functies. De b 1g Centrumdocleinden geeft imiale flexibiliteit, met dien verstand, dat

voor regulering van het toggestane gebruik in het ontwerp bestemmingsplan een matrix “gebruike” is

opgenomen. Het gaat om typische centrumfuncties.

De voorschrifien met betrekking tot de bestemming Centrumdoeleinden 3gin in die in gewijzigd, dat de

matrise “gebruik” is opgenomen in artikel 7, resp. artikel 8, onder toevoeging van het voorschrifl, dat het

verboden is de in de matrix genoemde gronden te gebruiken in strijd met de in de matrix genoemde doeleinden.

Voor wat betreft de situering en normstelling van het parkeren verwijst het college van B en W naar de eerder

gegeven reactie op dit onderwerp, onder punt ¢ (Relatie met de Parkeernota).

Het colloge van B en W adyiseert dit onderdsel van de sienswijze deels gegrond, deels ongegrond te verkiaren.

Flexibiliteitsbepalingen.

Het bestemmingsplan bevat een aantal flexibiliteitsbepalingen in de vorm van de
bevoegdheid tot vrijstellingverlening en het stellen van nadere eisen. Op grond van artikel 15
WRO mogen dergelijke flexibiliteitsbepalingen slechts nuanceringen van ondergeschikte aard
op de planvoorschriften aanbrengen. Bovendien dienen zij objectief begrensd te zijn. De
flexibiliteitsbepalingen in het bestemmingsplan voldoen aan geen van beide criteria.
Bovendien ontbreekt een “tovervrijstelling”.

Reactie van het college van B en W:

De flescibiliteitsbepalingen in de b ingspl ijn aangevuld met nadere criteria en een objectieve

b@enwg In bet mmuc;‘ﬁt raadsbesiuit tot m.rm‘e//mg ijn dege objectieve criteria en begrensing vasigelegd,
vanaf nummier 14 (ambishalve wijzigingen).
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De “Yovervrijstelling” c.q. de alg Lebrwiksbepaling omirent het gebruik van de grond anders dan voor
bebouwing is opgenomen in artikel 5, lid 2.

Het college van B en W adviscert dit onderdeel van de senswijze deels gegrond, deels ongegrond te verklaren.

Gedeeltelijke intrekking van de zienswijze van 12 juli 2006 en nadere toelichting

standpunt Ahold.

Albert Heijn heeft besloten een onderdeel van de zienswijze van 12 juli 2006 in te trekken en

aandacht te vragen de volgende zaken:

bl Albert Heijn heeft, naar aanleiding van uitbreidingsruimte in de Nota detailhandel,
twijfels over de stijging van de koopkrachtbinding.

e Het niet opnemen van een differentiatie tussen dagelijkse en niet-dagelijkse goederen

in het bestemmingsplan kan duurzame ontwrichting van het vootzieningenpatroon

tot gevolg hebben.

In de Parkeernota wordt wél onderscheid gemaakt tussen aanbod in dagelijkse en

niet-dagelijkse goederen. Het bestemmingsplan laat de mogelijkheid open dat cen

ruimte voor niet-dagelijkse goederen later plaats maakt voor ruimte met dagelijkse

goederen. Dit genereert niet alleen een oneventedig hoge parkeerdruk omdat hier in

de norm geen rekening is gehouden doch kan ook leiden tot duurzame ontwrichting

van het voorzieningenpatroon,

De gehanteerde patkeernorm is, gestoeld op ervatingen elders, als zeer krap aan te

merken en zal in de praktijk zeker leiden tot patkeerproblematiek. :

Albert Heijn pleit voor een oppetvlaktebeperking voor de vestiging van de tweede

supermarkt in het centrum.

Reactie van het colloge van B en W:

Het college van B en W verwijst voor de reactie op de nadere toelichting naar de reactie op de onderdelen b
(Nota detailbandel) en ¢ (Relatie met de parkeernota).
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Advies

Wij adviseren u te besluiten conform het concept-besluit dat als bijlage bij het Vootstel tot
vaststelling van de bestemmingsplannen Vught centrum, deelplan West en deelplan Oost is
gevoegd.

Aldus vastgesteld door het college van butgemeester en wethouders in zijn vergadering van 7
november 2006.

Mij bekend,
De sec: i
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