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1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Sint-Oedenrode is een aantrekkelijke, rustige en groene kern, waar het goed wonen en anderszins 

vertoeven is. Handhaving en waar mogelijk versterking van de woon-, groene én cultuurhistorische 

kwaliteiten is daarom het hoofduitgangspunt voor nieuwe ontwikkelingen in het centrum van Sint-Oe-

denrode. Eén van de locaties waar herontwikkeling in beeld is om deze kwaliteiten te versterken, is de 

locatie Markt-Kapittelhof. 

 

Met name sinds het vertrek van het kantoor van de Rabobank van het pand Markt 19 naar bedrijven-

terrein De Kampen, zijn er concretere plannen voor een herontwikkeling van de Rabobanklocatie aan 

de Markt in Sint-Oedenrode ontwikkeld. De prominente locatie in het hart van het historische dorps-

centrum van Sint-Oedenrode vraagt om een kwalitatief hoogwaardige invulling. Nadat diverse plannen 

om verschillende redenen niet tot een gedragen en gewenste herinvulling konden komen, heeft de ge-

meenteraad van de voormalige gemeente Sint-Oedenrode (nu: Meierijstad) op 20 oktober 2016 una-

niem het stedenbouwkundig kader vastgesteld voor het vrijkomende kantoor van de Rabobank aan de 

Markt. Binnen het stedenbouwkundig kader is de kans gegrepen om ook tot een herontwikkeling van 

de woningen Kapittelhof 1 t/m 20 en de openbare ruimte aan het Kapittelhof mee te nemen in de ont-

wikkeling. Hierdoor ontstaat er de kans op een integrale planontwikkeling voor het gebied tussen de 

Markt en de begraafplaats. 

 

Gedurende de planvormings- en planuitwerkingfase is gebleken dat het oorspronkelijk beoogde con-

cept op basis van het vastgestelde stedenbouwkundige kader om – met name financiële – redenen 

niet haalbaar is. Er is door LA Architecten in nauw overleg met diverse ambtelijk gedragen adviesor-

ganen en deskundigen een alternatief plan gemaakt. Dit plan voorziet in 2 bouwmassa’s: één op de 

locatie Rabobank, waarbij er iets dieper wordt gebouwd dat voorheen beoogd en één op de locatie 

Kapittelhof.  

 

Over het nieuwe plan heeft bestuurlijke en politieke besluitvorming plaatsgevonden. Het aangepaste 

stedenbouwkundig plan is in maart 2020 goedgekeurd door het college van burgemeester en wethou-

ders van Meierijstad. 

 

De hoofduitgangspunten van het vastgestelde stedenbouwkundig kader blijven in het nieuwe plan ge-

handhaafd. Daarbij wordt in architectonisch/beeldkwaliteitsoogpunt aansluiting gezocht bij de kenmer-

ken van het centrum en de markante bestaande bebouwing op de Markt en de inpassing van het plan 

in het van gemeentewege aangewezen beschermde dorpsgezicht. 

 

Het ontwikkelde plan, met als naam ‘Hart van Rooi’, bestaat uit maximaal 57 appartementen, waarvan 

20 zorgappartementen voor jong volwassenen met een psychologische beperking, en circa 600 m² 

commerciële ruimte op de begane grond in het gebouw aan de Markt. Onder het gebouw op de plek 
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van de Rabobank en daarop aansluitend komt een parkeergarage. Het uitgangspunt is om de 

(woon)gebouwen aan te laten sluiten op de bebouwing aan de Markt.  

 

Het plan past ruimtelijk en functioneel niet binnen de regels van het huidige bestemmingsplan ‘Cen-

trum, herziening 2013’ en daarom is een bestemmingsplanherziening noodzakelijk. Voorliggend be-

stemmingsplan omvat de juridisch-planologische kaders voor de gewenste ontwikkeling.  

 
 
1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
 

Het plangebied ligt in het hart van de kern Sint-Oedenrode. Het plangebied omvat de percelen Markt 

19 en 23 (klein gedeelte), Kapittelhof 1 t/m 20, allen te Sint-Oedenrode. De percelen aan de Markt zijn 

kadastraal bekend als gemeente Sint-Oedenrode, sectie G, nummers 4194 en 4195. De percelen aan 

de Kapittelhof zijn kadastraal bekend als gemeente Sint-Oedenrode, sectie G, nummers 4319 en 

4320. Het openbaar gebied binnen het plangebied is kadastraal bekend als gemeente Sint-Oeden-

rode, sectie G, nummer 4859 (ged.). 

 

In de huidige situatie liggen in het plangebied 20 huurwoningen van de woningbouwvereniging (Woon-

meij), een (voormalig) kantoor van Rabobank en een parkeerterrein met toegangsweg. Het plangebied 

ligt tussen het centrum (de Markt) van Sint-Oedenrode en de begraafplaats behorend bij de Sint Marti-

nuskerk. Rondom de Sint Martinuskerk ten zuiden van het plangebied, liggen diverse open ruimtes en 

pleintjes. Ten noorden van het plangebied liggen zijkanten en achterkanten van woonbebouwing, ho-

reca en winkels. 

 

In afbeelding 1.1 wordt de ligging van de planlocatie in de kern Sint-Oedenrode weergegeven. In af-

beelding 1.2 is nader ingezoomd op het plangebied. De begrenzing van het plangebied wordt in deze 

afbeelding eveneens globaal weergegeven, voor de exacte begrenzing wordt verwezen naar de ver-

beelding behorende bij dit bestemmingsplan. 
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Figuur 1.1: ligging plangebied in de kern Sint-Oedenrode (bron: Bing Maps) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1.2: begrenzing plangebied en weergave directe omgeving (bron: Bing Maps) 



 

Hoofdstuk 1 6 
 

1.3 Vigerende bestemmingsplannen 

Voor moment van vaststelling van onderhavig bestemmingsplan, is het bestemmingsplan “Centrum, 

herziening 2013” van de gemeente Sint-Oedenrode het vigerende bestemmingsplan voor het plange-

bied. Dit bestemmingsplan is op 10 oktober 2013 vastgesteld door de gemeenteraad van de voorma-

lige gemeente Sint-Oedenrode. Aanvullend hierop is het paraplubestemmingsplan ‘Harmonisatie be-

grippen wonen, c.s. Sint-Oedenrode 1’ (vastgesteld op 29 januari 2015) van toepassing. Laatst ver-

meld bestemmingsplan heeft voor wat betreft het bestemmingsplan “Centrum, herziening 2013” ertoe 

geleid dat enkele begrippen zijn gewijzigd en een afwijkingsregeling is toegevoegd voor enkele be-

stemmingen (waaronder de centrumbestemmingen). Tevens is op de locatie het ‘Paraplubestem-

mingsplan parkeren’ (vastgesteld 31 januari 2019) vigerend. In dit bestemmingsplan is opgenomen 

dat bij een omgevingsvergunning voor het bouwen of uitbreiden van een gebouw, voldoende parkeer-

gelegenheid dient te worden gerealiseerd. Bij uitspraak van 24 maart 2021 (ECLI:NL:RVS:2021:632) 

heeft de Raad van State artikel 8.3 van dit paraplubestemmingsplan vernietigd. Tot slot is het bestem-

mingsplan ‘Harmonisatie van diverse regelingen – Laaghangend fruit’ (vastgesteld op 27 januari 2021) 

van toepassing. Dit stelt aanvullende c.q. vervangende regels ten aanzien van diverse onderwerpen, 

waaronder bijbehorende bouwwerken binnen het centrum van Sint-Oedenrode. 

 

Enkelbestemmingen 

Op basis van het bestemmingsplan “Centrum, herziening 2013” rusten op het plangebied de volgende 

(enkel)bestemmingen: 

 Centrum – 1: deze bestemming ligt ter plaatse van het voormalige Rabobankkantoor; Gronden 

met deze bestemming zijn bestemd voor detailhandel (op de begane grondlaag),kantoren en 

dienstverlening, bestaande woningen, bedrijven en bedrijfsactiviteiten (in milieucategorie 1 en 2 

en op de begane grondlaag) en bepaalde vormen van horeca (op de begane grondlaag). Er is een 

bouwvlak opgenomen waarbinnen gebouwd mag worden en waarin een maatvoeringsaanduiding 

voor de maximale goothoogte (8 meter) is gekoppeld.  

 Verkeer-Verblijfsgebied: deze bestemming ligt op de openbare ruimte tussen de Markt en de be-

graafplaats. Deze gronden zijn onder meer bestemd voor wegen, straten, pleinen, parkeervoorzie-

ningen, groen e.d. 

 Wonen: deze bestemming ligt ter plaatse van de woningen aan het Kapittelhof. Gronden met deze 

bestemming zijn bestemd voor wonen al dan niet in combinatie met de uitoefening van een be-

roep aan huis. Voor elk bouwvolume is een bouwvlak voor hoofdbebouwing opgenomen, een aan-

duiding voor de typologie (aaneengebouwd) en (voor)tuin en een maatvoeringsaanduiding voor de 

maximaal toegestane goothoogte (6 meter). 

 

Dubbelbestemmingen 

Tevens zijn op grond van het bestemmingsplan “Centrum, herziening 2013” de volgende dubbelbe-

stemmingen van toepassing:  

 Waarde – Archeologie 4: deze dubbelbestemming ligt op het zuidelijke deel van het plangebied 

(parkeerterrein Kapittelhof, achterzijde Rabobankgebouw). Deze gronden zijn mede bestemd ter 

bescherming van de archeologische waarden vanwege de mogelijk resten van voormalige slotjes, 

kastelen, kerken of kloosters; 
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 Waarde - Archeologie 5: deze dubbelbestemming ligt op het noordelijke deel van het plangebied 

(woningen Kapittelhof, voorzijde Rabobankgebouw). Deze gronden zijn mede bestemd ter be-

scherming van de archeologische waarden vanwege bescherming van de archeologische ver-

wachtingswaarden van de oude kernen; 

 Waarde – Cultuurhistorie 1: deze dubbelbestemming ligt op het gehele plangebied met uitzonde-

ring van het gedeelte van het voormalige Rabobankkantoor dat aan de Marktzijde ligt. Deze gron-

den zijn mede bestemd voor het behoud, herstel en versterking van de karakteristieke groen- en 

wegenstructuur, bestrating en bebouwingswanden in het van gemeentewege aangewezen be-

schermde dorpsgezicht. Er is een vergunningenstelsel opgenomen waarbij bepaalde werken en 

werkzaamheden die een effect kunnen hebben op de karakteristieke structuur vergunningsplichtig 

zijn. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om het veranderen van het wegprofiel, de waterstructuur of het 

structureel aanpassen van verhardingen. 

 Waarde – Cultuurhistorie 2: deze dubbelbestemming ligt op de Marktzijde van de bebouwing van 

het voormalige Rabobankkantoor en is bedoeld voor het behoud, herstel en versterking van de 

karakteristieke hoofdvorm van hoofdgebouwen in de vorm van hoogte, breedte- en diepteverhou-

dingen, kapvorm en kaprichting in de bouwvlakken. Voor het bouwen van bouwwerken geldt dat 

de bestaande maatvoering (hoogte, oppervlakte, inhoud, situering) slechts mag worden vergroot 

of veranderd onder bepaalde voorwaarden (behoud ritmiek en parcellering (hoogte-, breedte- en 

diepteverhouding) van de straatwand en differentiatie in goothoogten). 

 

Wijzigingsbevoegdheid naar ‘Centrum – 1’ 

Voorts rust er op een gedeelte van het parkeerterrein aan het Kapittelhof een wijzigingsbevoegdheid 

(wro-zone wijzigingsgebied 2). Binnen dit gebied zijn Burgemeester en Wethouders bevoegd het be-

stemmingsplan onder voorwaarden te wijzigen naar de bestemming ‘Centrum – 1’ ten behoeve van de 

uitbreiding van de kantoorfunctie. Deze voorwaarden omvatten onder meer het aanleggen van een 

ondergrondse parkeervoorziening om zo te kunnen voorzien in voldoende parkeergelegenheid, een 

verantwoorde en evenwichtige stedenbouwkundige inpassing ter waarborging van de stedenbouwkun-

dige kwaliteit en gebleken dient te zijn dat er geen milieuhygiënische belemmeringen bestaan tegen 

de wijziging c.q. bestaande belemmeringen zijn opgeheven.  

 

Een uitsnede van de verbeelding van het bestemmingsplan “Centrum, herziening 2013” is opgenomen 

in afbeelding 1.3.  
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De herontwikkeling van het gebied Markt-Kapittelhof is niet mogelijk op basis van de geldende be-

stemmingsplannen, onder meer omdat de aangegeven bestemmings- en bouwgrenzen worden over-

schreden. Daarnaast wijkt het plan op onderdelen af qua toegelaten goothoogte, is er een toevoeging 

in aantal woningen voorzien (57, ten opzichte van 20 in de huidige situatie) en is er een aanpassing in 

de begrenzing van de openbare ruimte, verharding en bebouwing binnen het beschermd dorpsgezicht 

voorzien. Dit bestemmingsplan voorziet in het gewenste juridisch-planologische kader voor herontwik-

keling van het gebied Markt-Kapittelhof. 

 

 

1.4 Leeswijzer 
 

Het voorliggende bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding met bijbehorende planregels, en gaat 

vergezeld van een toelichting. De planregels en de verbeelding vormen de juridisch bindende elemen-

ten van het bestemmingsplan. De toelichting bestaat uit een planbeschrijving met (separate) bijlage(n) 

waarin de in dit kader relevante onderzoeksresultaten zijn opgenomen. 

De toelichting van dit bestemmingsplan is opgebouwd uit acht hoofdstukken en enkele (separate) bij-

lagen.  

Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2 ‘Bestaande situatie’, dit gaat in op de beschrijving van 

de huidige situatie van het plangebied en directe omgeving. Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving van 

het relevante beleid op Rijks-, provinciaal, regionaal en gemeentelijk niveau. Daarbij wordt bekeken of 

de voorgestane ontwikkeling in lijn is met dit beleid. In hoofdstuk 4 worden ontwikkeling die dit plan 

Afbeelding 1.3: Uitsnede verbeelding geldend bestemmingsplan ‘Centrum, herziening 2013’ 
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mogelijk maakt beschreven. In hoofdstuk 5 wordt de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan aange-

toond. Vanuit de verschillende van invloed zijnde haalbaarheidsaspecten zoals externe veiligheid, 

luchtkwaliteit en water wordt in dit hoofdstuk beschreven waarom de ontwikkeling die voorliggend be-

stemmingplan mogelijk maakt, uitgevoerd kan worden. In hoofdstuk 6 wordt de juridische planopzet 

toegelicht. Hier wordt beschreven en verantwoord hoe hetgeen in voorliggend plan is beschreven juri-

disch wordt geregeld. Hoofdstuk 7 geeft inzicht in de economische uitvoerbaarheid van het plan. In het 

laatste hoofdstuk van dit bestemmingsplan zal verslag worden gedaan van het (voor)overleg en de 

zienswijzen. 
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2 BESTAANDE SITUATIE 

2.1 Historie 

Het plangebied maakt onderdeel uit van het centrum van de kern Sint-Oedenrode. Dit gedeelte is, na 

Eerschot, één van de oudst bebouwde delen van de kern.  

Volgens de overlevering dankt Sint-Oedenrode haar naam aan de heilige Oda van Brabant. Deze 

vrouw maakte rond het jaar 700, samen met enkele volgelingen, een start met de ontginning van de 

heide. Deze werd Rode (gerooide plek) genoemd. De eerste ontginningen vonden in de vroege mid-

deleeuwen plaats op vruchtbare bosgronden langs de Dommel. De oudste kern van Sint-Oedenrode 

ligt in Eerschot, tegenwoordig deel uitmakend van Sint-Oedenrode, maar oudtijds de oorspronkelijke 

parochie. In deze plaats waren de Heren van Rode gevestigd, voordat zij in de vroege middeleeuwen 

verderop aan de Dommel hun burcht van Rode bouwden. In die vroegste periode vormde Sint-Oeden-

rode de kern van het graafschap Rode.  

Afbeelding 2.1: Historische kadastrale situatie Markt en omgeving (Bron: BRO, 2016) 

 

In 1232 krijgt Sint-Oedenrode vrijheidsrechten. Vanaf dan wordt Sint-Oedenrode met de voorgelegen 

plaats Eerschot aangeduid als De Oude Vrijheid. Het nieuwe stadje had goede natuurlijke verdedi-

gingswerken, aangezien het in een lus van de Dommel lag en werd omgeven door de moerassige 

Dommelbeemden. Door de verkregen stadsrechten en de bestuurlijke functie vormt Sint-Oedenrode 

een vestigingsplaats voor nieuwe ambachtslieden, die zich met name rond de grote langwerpige 

marktplaats vestigen.  
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In de twintigste eeuw zorgde voornamelijk de groei van de N.V. ODA Staalwerken en Ovenbouw v/h 

H.J. van de Kamp, later N.V.ODA Stalen Meubelen (tegenwoordig onderdeel van de multinational 

Ahrend) voor de werkgelegenheid in Sint-Oedenrode. Sint-Oedenrode werd regelmatig ten onrechte 

als plattelandsgemeente aangeduid. De matige verstedelijking begon reeds aan het einde van de 19e 

en begin 20e eeuw. De matige verstedelijking mag blijken uit het feit dat reeds in 1930 meer dan de 

helft van de Rooise bevolking niet meer in de landbouw werkzaam was. Per 1 januari 2017 is de ge-

meente Sint-Oedenrode onderdeel van de gemeente Meierijstad geworden. 

 
 
2.2 Kenschets plangebied en haar omgeving  
 

Het plangebied grenst direct aan de Markt en loopt via een doorsteek naar het Kapittelhof en de be-

graafplaats.  

Afbeelding 2.2: Vogelvluchtperspectief Markt en Kapittelhof (Bron: Google Streetview) 

 

Markt en Kerkplein 

Het gebied rondom de Markt, de Heuvel en het Kerkplein is van oudsher het historisch centrum van 

Sint-Oedenrode. Dit gebied wordt gevormd door de ruime Markt, de Heuvel, het hieraan liggende 

Kerkplein en een aantal kleinere straatjes die uitkomen in het historisch centrum. 
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Binnen het centrum, en als zodanig ook binnen de kern Sint-Oedenrode, is de Markt het centrale punt. 

Het marktplein, met afmetingen van circa 50 bij 100 meter, is een ruime openbare ruimte met aan de 

randen een groot aantal beeldbepalende panden en grote karakteristieke bomen. De traditionele in-

richtingselementen en bestrating maken de Markt tot het echte centrum van de kern. Met name deze 

ruimtelijke uitstraling draagt bij aan een hoge belevings- en gebruikswaarde van de Markt. In en in de 

omgeving van het plangebied is een grote verscheidenheid aan voorzieningen gesitueerd. Het plange-

bied zelf en haar directe omgeving vormen dan ook van oudsher het centrum van de kern, waar altijd 

de meeste voorzieningen gevestigd zijn geweest. Aan de Markt is een concentratie van detailhandels- 

en horecavoorzieningen gelegen. Ook zijn panden met een dienstverlenende en woonfunctie te vin-

den. 

Afbeelding 2.3: aanzicht vanaf de Markt (Bron: Google Streetview) 

 

Het binnen het plangebied gelegen voormalige Rabobankpand grenst aan de Markt. Het Rabobank-

pand past met haar forse voorkomen en open ruimte op de begane grond minder in de verder geslo-

ten bebouwingswand met pandsgewijze opdeling. Het pand bestaat uit een 2-laagse bouwmassa met 

een kap waarin een 3de bouwlaag is opgenomen. Het naastliggende pand van de snackbar (Markt 23) 

is kleinschaliger. Dit pand kent ook 2 bouwlagen waarvan de 2de laag in de kap is gesitueerd. Dit pand 

blijft behouden.  

 

Aan de westzijde van het plangebied is – via een doorsteekje tussen de kerk en een moderner bouw-

volume - het Kerkplein aan de Heuvel te bereiken. Het beeld op het plein wordt bepaald door de kerk 

op de kop van het plein. Aan de noord- en zuidzijde van het plein zijn gesloten wanden aanwezig. De 

verhouding tussen de hoogte van de wanden en de afmetingen van het plein, circa 40 bij 40 meter, 

geeft het plein een besloten indruk.  
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Afbeelding 2.4: groene pleinruimtes rondom het plangebied met het Kapittelhof als verbindende schakel tussen de Markt en de 

groene long (bron: BRO 2016) 

 

Groene long met begraafplaats 

Kenmerkend voor het centrum van Sint-Oedenrode is de ligging in een binnenbocht van de Dommel. 

Aan de west-, noord- en oostzijde grenst het centrum aan de Dommel en de hieraan grenzende 

groenstructuren. De Dommel is de hoofddrager van de groenstructuur en bepaalt in hoge mate het 

‘groene’ beeld van het centrum vanuit vogelvluchtperspectief. Ter plaatse van het plangebied komt de 

groene long – mede door de aanwezigheid van de begraafplaats – tot ver in de bebouwde structuur 

van het centrum. Het groen wordt ervaren tot aan het Kapittelhof, van waaruit de Markt zichtbaar is. 

Vanuit het plangebied kan via het Leerlooierspad – dat langs de begraafplaats ligt – door de groene 

long worden gewandeld en gefietst door een uniek groen en vrij stil gebied op zeer korte afstand van 

het winkelgebied.  
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Kapittelhof 

Het Kapittelhof vormt de verbinding tussen de drukke Markt en de rustige groene long. Het hof zelf is 

ingericht als parkeerterrein, wat door de aanwezigheid van diverse bomen, blokhagen en struikgroe-

pen een vrije groene uitstraling kent. Aan het enigszins van het centrumgebied afgekeerde Kapittelhof 

ligt aan een besloten pleintje een bijzonder woonmilieu. Hier is een pleinruimte gevormd rondom een 

3-tal tweelaagse en een enkele éénlaagse bouwmassa met kap, waarin aaneengebouwde en gesta-

pelde (senioren)woningen gesitueerd zijn (20 in totaal). Aan de oostzijde grenst de Kapittelhof aan de 

Sint Martinuskerk waarvan de ingang van de sacristie vanuit het Kapittelhof is te bereiken. Aan de 

zuidzijde grenst het Kapittelhof aan de begraafplaats, waarvan één van de ingangen is gelegen. 

Afbeelding 2.5: zicht op parkeerterrein Kapittelhof/Kerkplein, met op de achtergrond de Sint Martinuskerk (Bron: Google Street-

view) 
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3. BELEIDSKADER 

In deze paragraaf wordt achtereenvolgens het (ruimtelijk) rijksbeleid, provinciaal beleid en gemeente-

lijk beleid behandeld dat in dit kader relevant is.  

 

 
3.1 Rijksbeleid 
 

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

 

In de Nationale Omgevingsvisie (NOVI), die in 2020 door het Rijk is vastgesteld, geeft het Rijk een 

langetermijnvisie op de toekomst en de ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland. De NOVI 

biedt een duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Hiermee wordt ingespeeld op de grote uitda-

gingen die voor ons liggen.  

Op nationale belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Die komen samen in vier prioriteiten: 

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie; 

2. Duurzaam economisch groeipotentieel; 

3. Sterke en gezonde steden en regio’s; 

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.  

 

De NOVI komt voort uit de Omgevingswet, die naar verwachting in 2023 in werking treedt. Belangrijk 

uitgangspunt in de nieuwe aanpak is dat ingrepen in de leefomgeving niet los van elkaar plaatsvinden, 

maar in samenhang. Zodat er in gebieden betere en meer geïntegreerde keuzes worden gemaakt.  

 

Doorwerking plangebied 

In dit geval is sprake van een lokale binnenstedelijke ontwikkeling waarmee geen Rijksbelangen zijn 

gemoeid. Er is dan ook geen sprake van strijd met het rijksbeleid zoals verwoord in de NOVI. 

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) (2011) 

 

Structuurvisies hebben geen bindende werking voor andere overheden dan de overheid die de visie 

heeft vastgesteld. De nationale belangen uit de SVIR (voorheen) en NOVI die juridische borging vra-

gen, zijn geborgd in het Barro. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeen-

telijke bestemmingsplannen en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf.  

 

Doorwerking plangebied 

Het bestemmingsplan maakt geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk waarbij nationale belangen ge-

moeid zijn. Het Barro heeft dan ook geen invloed op het bestemmingsplan. 
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3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen is per 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame verstede-

lijking in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 Bro) opgenomen. De ladder ziet op een zorgvul-

dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. De lad-

der is een motiveringsinstrument dat verplicht moet worden toegepast bij elk ruimtelijk besluit dat een 

‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ mogelijk maakt. Wat er onder een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

wordt verstaan, is in artikel 1.1.1 Bro bepaald: “De ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 

zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzienin-

gen.” Uit de jurisprudentie komt naar voren dat het wel een nieuwe stedelijke ontwikkeling van enige 

omvang moet zijn.  

 

Per 1 juli 2017 is een gewijzigde Ladder in werking getreden. Hierin is de tekst van de Ladder terugge-

bracht naar de essentie, namelijk de noodzaak om aan te geven dat de voorgenomen nieuwe stede-

lijke ontwikkeling voorziet in een behoefte plus een motivering indien de stedelijke ontwikkeling niet 

binnen bestaand stedelijk gebied kan worden gerealiseerd: “De toelichting bij een bestemmingsplan 

dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan 

die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand 

stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan 

worden voorzien” (artikel 3.1.6 lid 2 Bro). 

 

Doorwerking plangebied 

Commerciële functie Markt 19 

De bouwcontouren en de op grond van het bestemmingsplan ‘Centrum, herziening 2013’ toegestane 

centrumfuncties voor het pand Markt 19 blijven in planologisch opzicht gedeeltelijk behouden met dit 

plan. Hier zijn wat betreft deze functies geen toevoegingen voorzien. De op grond van bijlage 2 van de 

regels van het vigerende bestemmingsplan toegelaten kantoorbestemming voor het gehele Rabo-

bankpand komt te vervallen en daarmee neemt het areaal aan toegestane m² kantoor af. De toegela-

ten overige centrumfuncties voor het gehele Rabobankpand worden in het onderhavige nieuwe be-

stemmingsplan slechts toegestaan aan de Marktzijde op de begane grond en zijn daardoor in opper-

vlakte begrensd (circa 600 m² bruto vloeroppervlakte (bvo)). 

 

Uit jurisprudentie (o.a. ABRvS 16 april 2014, nr. 201308833/1/R3) blijkt dat van een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling als bedoeld in artikel 3.1.6, tweede lid, Bro geen sprake is bij een continuering van de be-

staande planologische mogelijkheden waarbij voor deze functie niet wordt voorzien in een uitbreiding 

van bebouwing. Gezien het feit dat hier in beginsel sprake van is, hoeven de bestaande centrumfunc-

ties zoals deze bestendigd en nader ingekaderd worden in onderhavig bestemmingsplan niet getoetst 

te worden aan de Ladder voor duurzame verstedelijking. Het reduceren van het areaal aan commerci-

ele functies is overigens passend binnen de centrumvisie. 

 

Woningen 

Qua wonen betreft het initiatief een nieuwe stedelijke ontwikkeling waarvoor een toets aan de ladder 

verplicht is, aangezien het initiatief een toename van maximaal 37 woningen voorziet. Wat betreft de 
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woningen is in de nieuwe situatie sprake van in totaal maximaal 57 wooneenheden. In de huidige situ-

atie zijn binnen het plangebied 20 woningen aanwezig aan het Kapittelhof. Ter plaatse van het pand 

Markt 19 is geen woning aanwezig c.q. toegestaan. Per saldo zal het aantal woningen binnen het 

plangebied dus met maximaal 37 toenemen.  

 

Laddertoets 

Het plan voorziet in de bouw van maximaal 57 woningen, waarvan er 37 worden toegevoegd aan de 

bestaande woningvoorraad. De ontwikkeling van deze nieuwe woonbebouwing kan worden gezien als 

een stedelijke ontwikkeling (artikel 1.1.1 Bro). De Ladder voor duurzame verstedelijking is van toepas-

sing op deze ontwikkeling. 

 

Woonbehoefte 

Woonvisie Meierijstad 2018 

Op 5 juli 2018 heeft de gemeenteraad van Meierijstad de woonvisie voor Meierijstad vastgesteld. Met 

de visie wil de gemeente richting geven aan het woonbeleid, waarbij er voldoende flexibiliteit moet blij-

ven bestaan om goed in te kunnen spelen op de veranderingen die de komende jaren komen. Om die 

reden worden ontwikkelingen jaarlijks gemonitord en waar nodig wordt het woonbeleid bijgesteld, hier-

voor wordt de Woonagenda vastgesteld. 

 

De woningbehoefte kent kwantitatieve en kwalitatieve aspecten. Door de demografische ontwikkelin-

gen is er tot 2030 in Meierijstad nog een behoorlijke toename van de kwantitatieve woningbehoefte  

(jaarlijks ongeveer 1% toevoeging aan de bestaande woningvoorraad), daarna vlakt die behoefte aan  

extra woningen af. Die demografische ontwikkeling heeft de volgende kenmerken: 

 het aantal gezinnen en jongere huishoudens blijft nagenoeg gelijk; 

 het aantal ouderen en het aantal alleenstaanden neemt behoorlijk toe; 

 de bevolking van Meierijstad vergrijst (naar verwachting is in 2040 1 op de 4 huishoudens 75 jaar  

 of ouder: een verdubbeling van het aantal oudere huishoudens ten opzichte van nu). 

 

In kwantitatief opzicht is er tot 2028 een behoefte aan 505 woningen in de kern Sint Oedenrode (zie  

tabel 3.1). In par. 3.3 wordt nader ingegaan op de relatie van het plan tot de gemeentelijke woonvisie. 
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Actieplan woningbouw 2021 

De bovengenoemde cijfers uit de Woonvisie zijn inmiddels geactualiseerd. Op basis van recente prog-

noses van de provincie Noord-Brabant is de woningbehoefte voor de gemeente Meierijstad in de peri-

ode tot 2028 in totaal 5.750 woningen. Voor de kern Sint-Oedenrode betreft deze behoefte 550 wonin-

gen. De woningbehoefte is zowel gemeentebreed als voor de kern Sint-Oedenrode dan ook groter ge-

worden. 

 

Op 24 juni 2021 heeft de gemeenteraad het Actieplan woningbouw opgesteld met het doel om de wo-

ningbehoefte daadwerkelijk te realiseren. Onderdeel hiervan is een ontwikkelstrategie per kern. De 

ontwikkeling Hart van Rooi is hierin opgenomen als zachte plancapaciteit. De eerste stap is dat de 

harde en zachte woningbouwplannen in Sint-Oedenrode worden omgezet naar realisatie. Onderhavig 

plan draagt hieraan bij en past dus binnen de ontwikkelstrategie voor de realisatie van het Actieplan 

woningbouw. 

 

Bestaand stedelijk gebied 

Het plangebied maakt blijkens de kaarten behorende bij de Interim Omgevingsverordening van de 

provincie Noord-Brabant alsook gelet op de feitelijke situatie en ligging onderdeel uit van het bestaand 

stedelijk gebied. Het plangebied ligt in het centrum van de kern Sint-Oedenrode en heeft in de huidige 

situatie een centrum- en woonfunctie en omvat daarnaast een parkeerterrein. Ook gezien de huidige 

inrichting en functies, is dan ook sprake van bestaand stedelijk gebied. Met de ontwikkeling vindt een 

transformatie (hergebruik) van de bestaande gronden met een stedelijke functie plaats. Doordat de 

ontwikkeling plaatsvindt binnen bestaand stedelijk gebied, is op dat punt geen verdere motivering ver-

eist. 
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3.2 Provinciaal beleid 
 

3.2.1 Omgevingsvisie Noord-Brabant 

 

Provinciale Staten hebben op 14 december 2018 de Brabantse Omgevingsvisie ‘De kwaliteit van Bra-

bant’ vastgesteld. De Brabantse Omgevingsvisie voegt daar ambities aan toe voor vier hoofdopgaven: 

de energietransitie, een klimaatproof Brabant, Brabant als slimme netwerkstad en een concurrerende, 

duurzame economie. Voor elk van deze opgaven geeft de omgevingsvisie aan wat de ambities op 

lange termijn zijn: wat is er nodig om Brabant in 2050 een gezonde, veilige en prettige leefomgeving te 

laten zijn? 

 

De provincie wil het gesprek over stedelijke ontwikkeling dat in de afgelopen decennia werd gedomi-

neerd door de vraag: ‘wat moeten we nog toevoegen’, ombuigen naar het gesprek over: ‘welke op-

gave en kansen liggen er in het bestaand stedelijk gebied en de bestaande gebouwenvoorraad?’ 

 

Duurzame verstedelijking 

De toenemende verschillen binnen Brabant maken het des te belangrijker om op het niveau van het 

daily urban system goed samen te werken en keuzes te maken. Het daily urban system is het gebied 

waarin een inwoner zich dagelijks verplaatst vanwege werk, voorzieningen en sociale contacten.  

 

Uitbreiding van het bestaande stedelijk gebied in steden en dorpen is alleen wenselijk vanuit kwalita-

tieve overwegingen en bij een concrete marktvraag. Herbestemmen is het nieuwe bouwen: Als gevolg 

van economische, technologische en maatschappelijke ontwikkelingen staan de steden en dorpen van 

Brabant steeds vaker voor (omvangrijke) herbestemmings- en transformatieopgaven in hun bebouwde 

gebied. Hier liggen interessante kansen voor het toekomstbestendig maken van het stedelijk gebied 

en ook voor het creëren van ruimte voor nieuwe economische ontwikkelingen en voor woningbouw! 

De komende 10 jaar ligt er een forse woningbouwopgave (ca 120.000 woningen), daarna loopt de wo-

ningbouwopgave in omvang terug. Dat betekent dat we komende 10 jaar dé kans hebben om de kwa-

liteit van het stedelijk gebied op orde te brengen en de leegstand aan te pakken. We brengen met 

onze partners de transformatiepotenties in beeld en onderzoeken gezamenlijk hoe we deze opgaven 

kunnen aanpakken. We dragen bij aan de realisering van grote, complexe transformatieopgaven. 

 

Doorwerking plangebied 

Met onderhavig planvoornemen vindt er inbreiding plaats binnen het bestaand stedelijk gebied. Met de 

realisatie van de nieuwe woningen wordt er ingespeeld op het toekomstbestendig maken van het cen-

trum van Sint-Oedenrode. Hiermee wordt voorzien in de actuele kwantitatieve en kwalitatieve (regio-

nale) behoefte en wordt de kwaliteit van het stedelijk gebied op orde gebracht. Zoals in par. 3.1.3 al is 

beschreven, is de woningbehoefte op basis van actuele provinciale prognoses groot. De ontwikkeling 

is in lijn met de Omgevingsvisie Kwaliteit van Brabant en draagt bij aan het bereiken van de doelstel-

lingen op woningbouwgebied.  
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3.2.2 Interim Omgevingsverordening 

 

Op 25 oktober 2019 is de Interim omgevingsverordening vastgesteld. De Interim Omgevingsverorde-

ning vormt het toetsingskader voor nieuwe ontwikkelingen in de provincie Noord-Brabant. De provincie 

wil met haar regels aansluiten op de werkwijze van de Omgevingsvisie en de Omgevingswet. Daarom 

is er gekozen om de verschillende provinciale verordeningen voor de fysieke leefomgeving samen te 

voegen tot een interim Omgevingsverordening. Het is een ‘interim’ Omgevingsverordening om zo te 

benadrukken dat dit een tussenstap is naar de ‘definitieve’ omgevingsverordening gebaseerd op de 

Omgevingswet. De Interim Omgevingsverordening is gebaseerd op de huidige wetgeving en moet aan 

de wettelijke bepalingen van die wetgeving voldoen. Dat betekent dat nieuwe mogelijkheden uit de 

Omgevingswet en de voorwaarden voor een omgevingsverordening. De Interim Omgevingsverorde-

ning vervangt zes provinciale verordeningen, waaronder de Verordening Ruimte 2014.  

 

De Interim omgevingsverordening is beleidsneutraal van karakter. Dat betekent dat er geen nieuwe 

beleidswijzigingen zijn doorgevoerd, behalve als deze voortvloeien uit vastgesteld beleid, zoals de 

omgevingsvisie. De verordening bestaat uit kaartmateriaal en regels waarmee gemeenten rekening 

moeten houden bij het opstellen van ruimtelijke plannen.  

 

Doorwerking plangebied 

De planlocatie waar de woningen worden opgericht is in de Interim Omgevingsverordening aangeduid 

als ‘stedelijk gebied’ en ‘landelijke kern’. Onderstaand artikel uit de Interim Omgevingsverordening is 

van toepassing. 

 

Afbeelding 3.1: ligging plangebied binnen stedelijk gebied – landelijke kern 
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Artikel 3.42 duurzame stedelijke ontwikkeling    

Lid 1 - Een bestemmingsplan dat voorziet in de ontwikkeling van een locatie voor wonen, werken of 

voorzieningen ligt binnen Stedelijk gebied en bevat een onderbouwing dat: 

 de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken, bedoeld in afdeling 5.4 Regionaal samenwer-

ken; 

 het een duurzame stedelijke ontwikkeling is. 

 

Lid 2 - Een duurzame stedelijke ontwikkeling voor wonen, werken of voorzieningen:  

 bevordert een goede omgevingskwaliteit met een veilige en gezonde leefomgeving;  

 bevordert zorgvuldig ruimtegebruik, waaronder de transformatie van verouderde stedelijke gebie-

den; 

 geeft optimaal invulling aan de mogelijkheden voor productie en gebruik van duurzame energie;  

 houdt rekening met klimaatverandering, waaronder het tegengaan van hittestress en voldoende 

ruimte voor de opvang van water; 

 geeft optimaal invulling aan de mogelijkheden voor duurzame mobiliteit; 

 draagt bij aan een duurzame, concurrerende economie. 

 

Het plangebied ligt in bestaand stedelijk gebied waardoor stedelijke ontwikkelingen zijn toegestaan. 

De Interim Omgevingsverordening bepaalt dat de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken, dit 

staat beschreven in de laddertoets, paragraaf 3.1.3, Daarnaast dient het een duurzame stedelijke ont-

wikkeling te zijn die een goede omgevingskwaliteit bevordert met een veilige en gezonde leefomge-

ving. Voor wat betreft het plan bijdraagt aan duurzaamheid, een goede omgevingskwaliteit en een vei-

lige en gezonde leefomgeving wordt verwezen naar hoofdstuk 4 ‘Planbeschrijving’ en hoofdstuk 5 ‘Mi-

lieuhygiënische en planologische aspecten’. Daarnaast worden de woningen zoveel mogelijk energie-

neutraal, minimaal bijna energieneutraal (BENG), gebouwd.  

 

 

3.3 Gemeentelijk beleid 
 

3.3.1 Centrumvisie Sint-Oedenrode 

 

Centrumvisie Sint-Oedenrode 

Meierijstad is een gemêleerde gemeente met een sterke economische basis. Voortkomend uit de re-

cente samenvoeging van drie zelfstandige gemeenten beschikt Meierijstad over drie grotere centra in 

de kernen Veghel, Schijndel en Sint-Oedenrode. Daarnaast heeft de gemeente tien kleinere kernen, 

die als verzorgingsgebied leunen op deze grotere centra. 

 

Het afgelopen decennium heeft een belangrijke verandering laten zien in het bezoekgedrag en -motief 

van bezoekers van centra van steden en dorpen. Het doen van aankopen staat niet altijd meer cen-

traal. Mede hierdoor is in het centrum van Veghel en, in mindere mate, in de centra van Schijndel en 

Sint-Oedenrode de (winkel) leegstand de afgelopen tien jaar sterk toegenomen. De positie van deze 

centra verandert: van ‘place to buy’ naar ‘place to be’. De uitdaging is om, met in achtneming van hun 
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kernkwaliteiten, de drie centrumgebieden aantrekkelijker te maken, zodat ze relevant blijven voor in-

woners en overige bezoekers. Dit kan door de focus te verbreden en de centra in de volle breedte van 

hun maatschappelijke ontmoetingsfunctie te benaderen, bijvoorbeeld met meer horeca, dienstverle-

ning, ambachten, leisure en wonen. 

 

De centrumvisie zal moeten leiden tot compacte, vitale en kwalitatief complete en aantrekkelijke cen-

tra voor de inwoners en ondernemers van de gemeente. 

 

Met de monumentale panden aan de Markt heeft Sint-Oedenrode een herkenbaar en sfeervol histo-

risch dorpshart. Door de ligging in het beekdal van de Dommel en de aanwezigheid van enkele top-

restaurants heeft de kern een aantrekkelijk toeristisch/recreatief karakter als hoogwaardige buiten-

plaats. Echter zijn er nog een aantal opgaven voor het centrum van Sint-Oedenrode, waarover de ge-

meente nu een structurele keuze wil maken.  

Het belangrijkste knelpunt in het huidige centrum is de positie van Borchgrave. De hoofdwinkelstruc-

tuur met twee takken (zoals vastgesteld in 2010) is, vanwege het uitblijven van ruimtelijke ingrepen, 

geen succes. Waar de Heuvel inmiddels weinig leegstand meer kent, is deze in Borchgrave nog wel 

aanwezig. Aangezien het sinds het vaststellen van de vorige centrumvisie niet gelukt is de ruimtelijke 

relatie te verbeteren, wordt het inmiddels tijd om de hoofdwinkelstructuur met twee takken (Heuvel en 

Borchgrave) te herzien.  

 

De nieuwe ruimtelijk-functionele visie voor het centrum omvat de volgende punten:  

 Een eenvoudige hoofdstructuur: Het centrum van Sint-Oedenrode kent twee sterke (sfeervolle) 

verblijfsgebieden die duidelijk het ‘eigen’ karakter van het dorp bepalen. Zowel op de Markt als op 

de zuidelijke hoek van de Heuvel (splitsing Kofferen/Hertog Hendrikstraat) zorgen de aanwezige 

horeca en de historische gebouwen voor een gezellige (dorpse) sfeer. Markt en Heuvel vormen in 

de toekomst dan ook de basis van het centrum van Sint-Oedenrode. De Heuvel is als historische 

hoofdstructuur sterk verankerd in de lokale leefomgeving, heeft zich sinds 2010 goed ontwikkeld 

en verbindt de belangrijkste verblijfsgebieden van het centrum via een doorlopend publieksgericht 

front. Door deze concentratie van publieke functies in één hoofdroute ontstaat er een compleet en 

levendig centrumgebied voor de eigen inwoners. 

 Structurele aanpak langdurige leegstand: Dit betekent dat Borchgrave geen onderdeel meer 

uitmaakt van het primaire winkelgebied. Het gebied biedt echter nog wel kansen voor (publieksge-

richte) functies die wat meer doelgericht bezocht worden, zoals ondernemingen in de diensten- of 

ambachtelijke sector. Door het stimuleren van een geleidelijke transitie kan de afgebouwd. Het-

zelfde geldt voor Kofferen, waar de winkelfunctie al eerder (beleidsmatig) is vervallen. Door nu 

ook de markering van het centrumgebied te verschuiven naar het noordelijke uiteinde van de 

straat (en de ondernemers dus niet langer te laten meebetalen aan het centrummanagement) kan 

de transitie van dit deelgebied verder worden doorgezet. Op termijn is Sint-Oedenrode immers ge-

baat bij een verdere concentratie van de publieke centrumfuncties en is een afbouw van de hoe-

veelheid niet-dagelijks winkelaanbod onvermijdelijk. 

 Ruimtelijke inpassing supermarkten: Idealiter maken enkele supermarkten onderdeel uit van dit 

compacte dorpscentrum, zodat zij als publiekstrekker kunnen optreden voor overige centrumfunc-
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ties. Tegelijkertijd is er een schaalvergroting gaande in de supermarktsector, waardoor een rede-

lijke ruimtelijk inpassing (incl. parkeren en bevoorrading) niet altijd mogelijk is. Met de aanstaande 

verplaatsing van AH (naar de beoogde locatie aan de Borchmolendijk) en de voorgestelde herpro-

filering van Borchgrave bevinden beide centrumsupermarkten zich straks buiten de hoofdstruc-

tuur. Door een zorgvuldige (ruimtelijke) uitwerking van de aansluiting tussen supermarkt en cen-

trum (positie entree, zichtlijnen en signalering) kan het combinatiebezoek tussen supermarkt en 

centrum echter wel redelijk op niveau blijven. 

 

Markt opwaarderen: Met de verplaatsing van de AH-supermarkt verandert er ook iets aan de par-

keerbehoefte en -voorzieningen in het centrum. Doordat het parkeren voor supermarktbezoekers in de 

toekomst op eigen terrein wordt opgevangen, ontstaat er ruimte op de Markt om de verblijfskwaliteit te 

vergroten. Hierbij is de relatie met Kerkplein en Heuvel van groot belang om de compacte centrum-

structuur te behouden. Met de transitie van de Borchgrave vormt de Heuvel weer de enige hoofdroute 

voor de (winkelende) centrumbezoeker; de overgang van Markt naar Heuvel via het Kerkplein moet 

dan ook laagdrempelig en aangenaam zijn. De verkeersfunctie van de Heuvel blijft in de toekomst wel 

behouden. Het eenrichtingsverkeer, met een inrichting van de openbare ruimte als ‘shared space’, 

biedt de beste balans tussen bereikbaarheid en ruimtelijke kwaliteit. Ten tijde van de voorbereiding 

van voorliggend bestemmingsplan is een raadsvoorstel voor de herinrichting van de Markt aangeno-

men (d.d. 24 juni 2021). Voorafgaand hieraan is een uitgebreid participatieproces doorlopen. Het voor-

stel gaat uit van onder andere de volgende uitgangspunten: goede toegankelijke print om het plein, 

plein vormt één geheel, toevoeging enkele (grote) bomen, versmalling van de rijbaan. Laatstgenoemd 

uitgangspunt komt ten goede aan de plint aan de zijde van onderhavig plangebied.  
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Afbeelding 3.2: Nieuwe centrumvisie - Markt en Heuvel als sterke basis 

Doorwerking plangebied 

Specifiek over de planlocatie (voormalige Rabobankgebouw en het Kapittelhof) is in de centrumvisie 

geen expliciete ontwikkelrichting aangegeven. Met onderhavig plan wordt ingespeeld op de essenties 

uit de centrumvisie en de voornemens tot herontwikkeling van de Markt. Het plan gaat uit van primaire 

functies in de plint (begane grond) zodat er aantrekkelijke wanden aan de Markt ontstaan en de loca-

tie beter aansluit op de bestaande centrumvoorzieningen aan de zuidkant van de Markt. Doordat de 

plint rondom de Markt aantrekkelijker zal worden gemaakt bij de herontwikkeling van de Markt, passen 

de beoogde functies aan de Marktzijde in het plangebied bij de visie op het centrumgebied rondom de 

Markt. Het areaal aan commerciële functies wordt ten opzichte van de huidige bestemming aanzienlijk 

gereduceerd. Ook dat past binnen de (trend zoals opgenomen in de) centrumvisie. Ook draagt het 

plan bij aan meer levendigheid in het centrum, wat goed is voor de winkels en de horeca. 
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Voor de gevelwand aan de Markt is het van belang dat deze met zorg voor de cultuurhistorische ka-

rakteristiek en het beschermde dorpsgezicht wordt ontworpen. Mede daarom is aan deze zijde ter be-

houd en versterking van deze waarden een dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie 2’ opgeno-

men. Bij toetsing van bouwplannen in deze zone is een adviesplicht ingesteld en zijn nadere eisen ge-

steld aan parcellering, ritmiek, afwisseling in goothoogte e.d. Hierdoor is in onderhavig bestemmings-

plan geborgd dat de bebouwing aan de Marktzijde passend wordt gerealiseerd en recht doet aan de 

cultuurhistorische waarden. 

 

Het openbaar gebied aan de zijde van het Kapittelhof zal, naast de functie die het behoudt voor parke-

ren, als wandel- en fietsroute gebruikt kunnen worden. Hierdoor wordt de aansluiting tussen de 

groene long rondom de Dommel enerzijds en het dorpscentrum rondom de Markt anderzijds behou-

den c.q. versterkt.  

 

3.3.2 Woonvisie Meierijstad  

 

Op 5 juli 2018 heeft de gemeenteraad de nieuwe woonvisie voor Meierijstad vastgesteld. Als kaders 

voor de nieuwe visie zijn onder andere uitgangspunten uit het Europees, rijks- en provinciaal beleid en 

het Coalitieakkoord 2017-2022 gehandhaafd. Enkele uitgangspunten (die van toepassing zijn op on-

derhavig initiatief) hieruit zijn: 

 Waar wonen en werken jeugd aantrekt en er een goede ruimtelijke balans is tussen werken, wo-

nen en leven en iedereen kan meedoen; 

 Er is ondersteuning waar die nodig is en een divers woningaanbod; 

 Meierijstad neemt de behoefte van de woningzoekenden als uitgangspunt bij het formuleren van 

de woonvisie; 

 Meierijstad maakt het mogelijk dat gebouwd kan worden in alle kernen. 

 

Ook wordt gezegd dat de komende 10 jaar nog veel gebouwd moet worden. Daarna neemt de be-

hoefte aan extra woningen af door stabilisatie van de bevolkingsgroei en hoeft er beduidend minder 

toegevoegd/ bijgebouwd te worden.  

 

De bevolkingsgroei zorgt voor de periode tot 2030 voor woningbouwbehoefte. In het basisdocument 

wordt hierbij onderscheidt gemaakt tussen kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. 

 

Kwantitatief: 

 Meierijstad had op 1 januari 2017 79.800 inwoners. Naar verwachting zal het aantal inwoners toe-

nemen naar 83.375 inwoners in 2030. Een toename van bijna 4,5%. De jaren daarna blijft Meierij-

stad groeien, maar minder in omvang. Namelijk met 1,4% naar 84.530 inwoners in 2040. 

 De gemeente Meierijstad telde op 1 januari 2017 33.613 particuliere huishoudens, waarvan 48% 

in de voormalige gemeente Veghel, 30% in de voormalige gemeente Schijndel en 22% in de voor-

malige gemeente Sint-Oedenrode. 

 De provincie prognosticeert een toename van ruim 4.400 extra huishoudens in de gemeente Mei-

erijstad (een toename van 13%). Dit betekent dat er ruim 5.400 woningen extra nodig zijn tot 
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2040. Dit is uitgaande van de hoge prognose waarbij de achterstand die er op de woningmarkt is 

ontstaan, geheel wordt ingehaald. 

 Op de eerste plaats dienen we te voorzien in de woningbehoefte van onze eigen bevolkingsont-

wikkeling, gebaseerd op geboorte- en sterftecijfers en de taakstelling statushouders en beperkt 

arbeidsmigranten. De beperkte plusopgave (verstedelijkingsopgave van de kern Veghel) kan inge-

zet worden om in de behoefte van huishoudens die zich willen vestigen in Veghel te voorzien. 

 

In afbeelding 3.3 is een tabel weergegeven met de kwantitatieve woningbehoefte in Meierijstad.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In de periode 1-1-2018 tot 2040 zouden er 4.466 tot 5.421 woningen toegevoegd moeten worden op 

basis van de lage respectievelijk de hoge provinciale woningbehoeftecijfers. De grootste toename zit 

in de komende 10 jaar (2018-2028). Voor de komende 10 jaar is er behoefte aan 3.136 tot 3.941 wo-

ningen welke de kwantitatieve woningbehoefte is voor het woningbouwprogramma op basis van de 

lage respectievelijk de hoge woningbehoefte. De provincie gaat er bij de hoge prognose van uit dat in 

2030 de gehele achterstand in realisatie woningbouw is ingehaald. Vandaar dat de cijfers voor de pe-

riode 2030-2040 voor zowel de lage als de hoge prognose gelijk zijn. 

 

Uit cijfers (Woonvisie, juli 2018) blijkt dat de gemeente voor de komende 10 jaar een bouwprogramma 

van circa 505 woningen aan de kern Sint-Oedenrode wil toekennen. Dit aantal volgt uit de woningbe-

hoefte en een beleidsmatige keuze van de gemeente over de wijze waarop deze behoefte over de 

kernen wordt verdeeld.  

 

Uit recente prognoses van de provincie volgt dat de woningbehoefte in de betreffende periode thans 

op 550 woningen wordt geprognosticeerd. 

 

Kwalitatief: 

De huishoudenssamenstelling verandert de komende jaren als gevolg van vergrijzing, ontgroening en 

huishoudensverdunning. 

 

Afbeelding 3.3: Kwantitatieve woningbouw Meierijstad 
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Met name het aantal oudere huishoudens, ouder dan 75 jaar groeit sterk, zoals te zien is in onder-

staande figuur. 

 De vraag naar woningen voor eenpersoonshuishoudens stijgt; dit geldt zowel voor ouderen als 

jongeren. 

 De komende jaren zal Meierijstad flink vergrijzen. Het aantal huishoudens van 75 jaar en ouder 

zal naar verwachting tot 2040 meer dan verdubbelen. In 2040 zal in Meierijstad een kwart van alle 

huishoudens 75 jaar of ouder zijn. 

 Uit het onderzoek van de werkgroep die in het kader van het traject van de woonvisie woonwen-

sen en woonbehoeften van ouderen in kaart heeft gebracht blijkt dat er 2.700 senioren graag wil-

len verhuizen waarvan 1.600 binnen 1 tot 3 jaar. 

 

 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Het aantal jonge huishoudens en het aantal gezinnen blijven nagenoeg gelijk.  

 Hoewel Meierijstad vergrijst, blijft het aantal en aandeel gezinnen naar verwachting ook de ko-

mende jaren groot. De doelgroep blijft door zijn aanhoudende omvang dus ook in de toekomst een 

factor van betekenis op de woningmarkt in Meierijstad. Gezinnen met kinderen zoeken relatief 

vaak een eengezinskoopwoning, met name tussen de €250.000 en €350.000. 

 Het aantal jonge huishoudens tot 35 jaar blijft in de gemeente Meierijstad de komende jaren nage-

noeg gelijk. Deze groep op de woningmarkt is echter wel sterk geneigd te verhuizen. Met andere 

woorden: de doelgroep jonge huishoudens is misschien qua omvang klein (en wordt steeds klei-

ner), maar de impact op de woningmarkt is en blijft er. 

 Jongeren en jonge gezinnen ondervinden bij hun zoektocht naar geschikte woonruimte beperkin-

gen wat betreft betaalbaarheid/financierbaarheid. 

 

Afbeelding 3.4: Prognose huishoudens 
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De kwalitatieve behoefte aan woningen voor de komende jaren (tot 2030) is in de woningbouwpro-

grammering voor de komende 10 jaar voor Meierijstad in zijn totaliteit de volgende verdeling (prijspeil 

2018) aangehouden:  

 25% sociale huur  

 15% huur vanaf € 710,-/maand  

 10% koop < € 185.000 (goedkoop)  

 20% koop € 185.000 tot € 275.000 (middelduur)  

 20% koop > € 275.000 (duur)  

 10% variabel in te zetten. 

 

Doorwerking plangebied 

De planlocatie Markt-Kapittelhof is opgenomen in de gemeentelijke woningbouwprogrammering, waar-

over regionale afstemming heeft plaatsgevonden. Zowel kwantitatief als kwalitatief past de locatie 

goed binnen het gemeentelijke woningbouwprogramma. Dit omdat het plan voorziet in een goede mix 

van type appartementen, met een richtprogramma van 30 sociale huurappartementen (waarvan 20 

zorgwoningen), 4 sociale koopappartementen en 23 vrije sectorappartementen. De gemeente geeft de 

prioriteit aan inbreidingsplannen boven uitbreidingsplannen. Onderhavig plan voorziet in een inbrei-

ding- en transformatieopgave binnen het bestaand stedelijk gebied. De realisatie vindt plaats op een 

logische plek in het stedelijk weefsel en bij het ontwerp is nadrukkelijk rekening gehouden met de uit-

straling van het gebied, dit staat beschreven in paragraaf 4.2 stedenbouwkundig concept. Er zijn mo-

gelijkheden de woningen levensloopbestendig te bouwen. De woningen worden gerealiseerd met aan-

dacht voor kwaliteitsverbetering en behoud van de kracht van de kern. Daarnaast wordt er rekening 

gehouden met de duurzame wensen van de gemeente Meierijstad. Gemeente en initiatiefnemer zijn 

een EPC-eis van 0,2 overeengekomen. Gelet op de sinds 1 januari 2021 geldende wetgeving zullen 

de woningen zoveel mogelijk energieneutraal, minimaal bijna energieneutraal (BENG), gebouwd wor-

den. Hiermee is het plan in lijn met de Woonvisie Meierijstad. 
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4. PLANBESCHRIJVING 

4.1 Algemeen 

Sint-Oedenrode is een aantrekkelijke, rustige en groene kern, waar het goed wonen en anderszins 

vertoeven is. Handhaving en waar mogelijk versterking van de woon-, groene- én cultuurhistorische 

kwaliteiten is daarom het hoofduitgangspunt voor nieuwe ontwikkelingen in het centrum van Sint-Oe-

denrode. Eén van de locaties waar herontwikkeling in beeld is om deze kwaliteiten te versterken is de 

locatie Markt-Kapittelhof. 

 

Met name sinds het vertrek van het kantoor van de Rabobank naar bedrijventerrein De Kampen zijn er 

concretere plannen voor een herontwikkeling van de Rabobanklocatie aan de Markt in Sint-Oeden-

rode ontwikkeld. De prominente locatie in het hart van het historische dorpscentrum van Sint-Oeden-

rode vraagt om een kwalitatief hoogwaardige invulling. Nadat diverse plannen om verschillende rede-

nen niet tot een gedragen en gewenste herinvulling konden komen, heeft de gemeenteraad van de 

voormalige gemeente Sint-Oedenrode (nu: Meierijstad) op 20 oktober 2016 unaniem het stedenbouw-

kundig kader vastgesteld voor het vrijkomende kantoor van de Rabobank aan de Markt. Binnen het 

stedenbouwkundig kader is de kans gegrepen om ook een herontwikkeling van de woningen en de 

openbare ruimte aan het Kapittelhof mee te nemen in de ontwikkeling. Hierdoor ontstaat er de kans op 

een integrale planontwikkeling voor het gebied tussen de Markt en de begraafplaats met omliggend 

groen ingericht gebied en op verbetering van de ruimtelijk-stedenbouwkundige samenhang tussen 

beide gebieden. 

 

De in 2016 vastgestelde stedenbouwkundige kaders voor herontwikkeling van het gebied Markt-Kapit-

telhof betreffen het volgende: 

1. Het huidige bankgebouw wordt gesaneerd; 

2. De huidige woningen van Woonmeij (20 stuks, voorheen Wovesto) worden gesaneerd; 

3. Het huidige parkeerterrein Kapittelhof verdwijnt. 

 

Gedurende de planvormings- en planuitwerkingfase is gebleken dat het oorspronkelijk beoogde con-

cept op basis van het vastgestelde stedenbouwkundige kader om – met name financiële – redenen 

niet haalbaar is. Er is in nauw overleg met diverse ambtelijk gedragen adviesorganen en deskundigen 

een alternatief plan gemaakt. Dit plan voorziet in 2 bouwmassa’s: één op de locatie Rabobank, waarbij 

er iets dieper wordt gebouwd dan voorheen beoogd en één op de locatie Kapittelhof.  

 

Over het nieuwe plan heeft bestuurlijke en politieke besluitvorming plaatsgevonden. Het aangepaste 

stedenbouwkundig plan is in maart 2020 goedgekeurd door het college van burgemeester en wethou-

ders van Meierijstad. 

 

De bovengenoemde hoofduitgangspunten van het vastgestelde stedenbouwkundig kader blijven in het 

nieuwe plan gehandhaafd. Daarbij is aansluiting gezocht bij de kenmerken van het centrum en de 
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markante bestaande bebouwing op de Markt en de inpassing van het plan in het van gemeentewege 

aangewezen beschermde dorpsgezicht. 

 

Het ontwikkelde plan, met als naam ‘Hart van Rooi’, bestaat uit maximaal 57 appartementen (waarvan 

20 vooralsnog als zorgwoningen worden ingezet) en circa 600 m² commerciële ruimte op de begane 

grond in het gebouw aan de Markt. Onder het gebouw op de plek van de Rabobank en deels onder de 

aansluitende openbare ruimte komt een parkeergarage. Het uitgangspunt is om de (woon)gebouwen 

aan te laten sluiten op de bebouwing aan de Markt. Aan de zijde van de Sint Martinuskerk en de be-

graafplaats wordt het openbaar gebied heringericht met parkeervoorzieningen (26 stuks), wandel- en 

fietspaden en groen.  

Afbeelding 4.1: stedenbouwkundige opzet herontwikkeling locatie Markt-Kapittelhof 

4.2 Stedenbouwkundig concept 

Initiatiefnemer heeft op basis van de vastgestelde stedenbouwkundige kaders en de herziene uit-

gangspunten een plan te ontwikkeld, waarbij aansluiting bij de kenmerken van het centrum en de mar-

kante bestaande bebouwing op de Markt is gezocht. De inpassing van het plan in het van gemeente-

wege aangewezen beschermde dorpsgezicht is daarbij één van de belangrijkste ontwerpopgaven. Na-

volgend is ingegaan op de volgende ruimtelijk-functionele en stedenbouwkundige aspecten: 

 Programma 

 Ruimtelijke inpassing 

 Verkeer, parkeren en ontsluiting 
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 Verblijfskwaliteit en ruimtelijke kwaliteit. 

 

Programma 

Het ontwikkelde plan, met als naam ‘Hart van Rooi’, bestaat uit 57 appartementen en circa 600 m² 

commerciële ruimte op de begane grond in het gebouw aan de Markt. Ondergronds komt er een stal-

lingsgarage. 

 

Wonen 

Het (richt)woonprogramma bestaat uit circa 30 sociale huurappartementen, 4 sociale koopapparte-

menten en 23 vrije sectorappartementen en is daarmee interessant voor meerdere doelgroepen.  
 

Commercieel 

De commerciële ruimte kan worden ingevuld met verschillende centrumfuncties: 

 detailhandel (géén supermarkt);  

 winkelondersteunende (niet-zelfstandige) kantoren en dienstverlening; 

 bedrijven en bedrijfsactiviteiten in milieucategorie 1 (en onder voorwaarden ook 2) waarbij de be-

drijfsactiviteit zoveel mogelijk is gericht op een rechtstreeks contact met het publiek; 

 horeca (met uitzondering van een hotel, een nachtclub, dancing/discotheek, casino, snookercen-

trum en automatenhal), uitsluitend met toepassing van een afwijkingsbevoegdheid; 

 maatschappelijke voorzieningen.  
 

Stallingsgarage, bergingen, tuinen en terrassen 

Onder het nieuwe gebouw aan de Markt (gebouw A) en deels onder de aansluitende openbare ruimte 

komt een stallingsgarage voor het stallen van auto’s en motoren met een capaciteit van ca. 46 par-

keerplaatsen. Deze is bereikbaar via het insteekstraatje (ook Kapittelhof genaamd) vanuit de Markt 

(tussen Rabobankkantoor en horecapand Tapperij en Eeterij D’n Dommel) en is bedoeld voor bewo-

ners van de nieuwe woongebouwen. Voor ieder appartement is voorzien in een privé berging voor het 

stallen van fietsen. In het gebouw aan de Marktzijde (gebouw A) is tevens voorzien in een collectieve 

stallingsruimte voor scootmobielen/elektrische fietsen. Dit gebouw krijgt tevens een collectieve binnen-

tuin, bovenop de begane grondlaag. Enkele appartementen hebben een eigen terras aan deze bin-

nentuin. Overige appartementen worden voorzien van een balkon of voortuin.  

 

Aan de achterzijde van het andere gebouw (gebouw B) wordt een parkeerterrein op maaiveldniveau 

gerealiseerd, dat via een onderdoorgang onder het gebouw toegankelijk is. Hier is ruimte voor circa 25 

parkeerplaatsen. Voor ieder appartement is voorzien in een privé berging voor het stallen van fietsen 

op de begane grond. De appartementen worden elk voorzien van een balkon of voortuin. 

 

Ruimtelijke inpassing 

Het uitgangspunt is om het plan goed in te passen in de omgeving en zowel een relatie te leggen met 

de historische bebouwingstructuren aan de Markt als aansluiting te zoeken bij de ‘lossere’ steden-

bouwkundige groenstructuur van de groene long. Er worden twee gebouwen gerealiseerd, die een 

verbinding vormen tussen de Markt en het her in te richten openbaar gebied rondom het Kapittelhof. 

Beide lange gevels van de gebouwen aan het Kapittelhof begeleiden de zichtlijn vanaf de Markt naar 
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het Leerlooierspad en vormen tevens een stedenbouwkundige wand. De openbare ruimte zal ener-

zijds als voetgangers- en langzaamverkeersgebied worden ingericht, met verbindingen tussen het 

Leerlooierspad en de Markt en het Kerkplein. Daarnaast komen in het gebied 26 parkeerplaatsen te-

rug. Er komt daarom een ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer vanaf de Markt naar de parkeervoor-

zieningen van de beide gebouwen en naar het nieuwe parkeerterrein op het Kapittelhof. Deze ont-

sluiting wordt tevens met het Leerlooierspad verbonden, in ieder geval ten behoeve van de bereik-

baarheid voor hulpdiensten en het ophalen van vuilnis.  

 

Afbeelding 4.2 laat de inpassing van de twee gebouwen in de omgeving en beoogde inrichting van het 

omliggende openbaar gebied zien.  

Afbeelding 4.2: vogelvluchtperspectief plangebied vanaf de Markt 

  

Gebouw A 

Gebouw A komt te staan op de locatie van het Rabobankkantoor en is enerzijds georiënteerd op de 

Markt en anderzijds op het Kapittelhof. Het gebouw begeleidt de doorsteek van de Markt naar het Ka-

pittelhof/Leerlooierspad en omdat het laden en lossen aan de voorzijde van het pand plaatsvindt, is er 

op de begane grond ruimte voor primaire functies zoals commercieel (primair aan de Marktzijde) en 

wonen (in het doorsteekje en aan de zijde van het Kapittelhof). De fietsenbergingen zijn op de begane 

grond tussen de commerciële ruimten en de woningen in gepositioneerd. Hierdoor wordt voorkomen 

dat het gebouw een stedenbouwkundig onaantrekkelijke achterkant kent. Ten opzichte van het Rabo-

bankkantoor komt het nieuwe gebouw iets meer ‘op de hoek’ van het insteekstraatje naar het Kapittel-

hof/Leerlooierspad te staan, waardoor deze hoek scherper gemarkeerd wordt. 
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Het gebouw sluit qua vorm- en beeldtaal aan op de bebouwing aan de Markt. Zo zal er sprake zijn van 

een ‘pandgewijze parcellering’ zodat de huidige horizontaal gelede, staafvormige massa plaatsmaakt 

voor een massa die qua parcellering meer aansluit op de bestaande bebouwingskarakteristiek. Het 

gebouw aan de markt wordt maximaal 4 bouwlagen hoog, waarvan de bovenste laag als kaplaag dan 

wel middels een setback wordt vormgegeven. De begane grondlaag is hoger, is daarmee geschikt 

voor commerciële functies en sluit qua opbouw daarmee aan op de hogere begane grondlagen van de 

(historische) bebouwing aan de Markt. Er is gekozen voor een maximale goothoogte van 10 meter 

aan de Marktzijde, met een dakvloer van 13 meter (maximale bouwhoogte 13,5 meter). Om hierin de 

nodige stedenbouwkundige en architectonische nuance en sturing te kunnen geven is tevens de dub-

belbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie 2’ van toepassing op dit bouwdeel, waardoor in het kader 

van de omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen advies wordt ingewonnen bij een door de ge-

meente aan te wijzen deskundige en waarbij in de uitwerking rekening gehouden dient te worden met 

de ritmiek, parcellering (hoogte-, breedte- en diepteverhouding) van de straatwand én differentiatie in 

goothoogten van minimaal 0,3 meter ten opzichte van belendende gebouwdelen. Voor de uitvoering 

van de bebouwing wordt een beeldkwaliteitsplan opgesteld, rekening houdend met de stedenbouw-

kundige en architectonische nuances. Dit beeldkwaliteitsplan gaat onder meer uit van een opdeling 

van de bouwmassa in 3 gebouwdelen met verschillende breedtes, hoogten en materialisatie. 

Afbeelding 4.3: vooraanzicht gebouw A (gezien vanaf de Markt) 

 

Gebouw B 

Gebouw B ligt op de plaats waar nu de woningen aan de Kapittelhof (nrs. 1 t/m 20) staan. Dit gebouw 

begeleidt samen met de gevel van gebouw A de straatwand van het insteekstraatje tussen Markt en 
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Kapittelhof/Leerlooierspad. Het pand grenst uitsluitend aan het Kapittelhof en niet aan de Markt. In dit 

pand is een onderdoorgang gezien naar het achtergelegen parkeerterrein (deels overdekt door de be-

bouwing van gebouw B). Het gebouw kent een drielaagse bouwmassa, met een vierde bouwlaag als 

set-back en met enkele lagere accenten op de hoeken om zo een overgang naar het rustigere woon- 

en wandelgebied aan het Leerlooierspand te realiseren. Tussen de nieuwbouw en de woning aan het 

Leerlooierspad wordt de bestaande (tuin)muur behouden. 

 

Verkeer, parkeren en ontsluiting 

Met het plan voor de herontwikkeling wordt het openbaar gebied aan het Kaittelhof heringericht. Het 

plangebied kent in de huidige situatie voor autoverkeer verbindingen met het Leerlooierspad, de Markt 

en het Kerkplein. De verkeers-, ontsluitings- en parkeerstructuur wijzigt in enige mate, maar de ge-

noemde verbindingen blijven bestaan. Afbeelding 4.1, eerder in dit hoofdstuk, geeft de toekomstige 

verkeerssituatie binnen het plangebied weer. 

 

Het Kapittelhof wordt ingericht voor verblijven, parkeren, wandelen en fietsen. Vanaf de Markt blijft de 

huidige insteekstraat naar het Kapittelhof behouden. Deze weg geeft toegang tot de ondergrondse 

stallingsgarage bij gebouw A met ca. 46 parkeerplaatsen, het parkeerterrein op maaiveld achter ge-

bouw B met ca. 25 parkeerplaatsen en een nieuw parkeerterrein op maaiveld aan het Kapittelhof met 

ca. 26 parkeerplaatsen. Een impressie van de toekomstige inrichting van deze insteekstraat is opge-

nomen in afbeelding 4.4. 

 

Afbeelding 4.4: impressie toekomstige inrichting insteekstraat van Markt naar Kapittelhof, bezien vanaf zijde Markt  

 

Incidenteel en utilitair verkeer van en naar de sacristie van de Sint Martinuskerk, de kerk en de be-

graafplaats en van en naar de achteringangen van een de panden aan het Kerkplein (oostzijde) en 

Markt 23-25 kan via een informele ontsluiting over het Kerkplein naar de achterzijde komen. Dit betreft 

uitsluitend laad- en losverkeer, toegestaan op maandag t/m vrijdag tussen 7.00 en 10.00 uur. Deze 
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mogelijkheden worden behouden. Dit verkeer kan ook gebruik maken van de toegangsweg vanaf de 

Markt naar het Kapittelhof. Aan de zijde van de kerk is nu een 2-tal parkeerplekken aanwezig. In dit 

gebied worden maximaal 26 parkeerplaatsen gerealiseerd, een afname van 22 ten opzichte van de 

huidige situatie. Tevens blijft een informele verbinding tussen het Kerkplein en Leerlooierspad ge-

handhaafd aan de zuidkant van het plangebied. Het Leerlooierspad is en blijft enkel bedoeld voor be-

stemmingsverkeer.  

 

Gemotoriseerd bestemmingsverkeer blijft zoveel mogelijk ontmoedigd om via het Leerlooierspad naar 

het Kapittelhof, Kerkplein of Markt (en v.v.) te rijden. Wel moet het mogelijk zijn om bij calamiteiten en 

incidenteel in geval van evenementen op het Kerkplein verkeer vanuit het Leerlooierspad en vanuit de 

achterzijde van de panden Markt 23 en 25 via een informele ontsluitingsroute door het plangebied te 

leiden tussen het Kerkplein en Leerlooierspad. Beide gebouwen zullen mede op deze wijze voor hulp-

diensten bereikbaar moeten zijn. Daarnaast moeten de beide gebouwen, de (sacristie van de) Sint 

Martinuskerk en de begraafplaats ook vanaf de Markt via het Kapittelhof bereikbaar blijven. Het inrich-

tingsplan (zie afbeelding 4.1) voorziet hierin. 

 

Fietsers en wandelaars kunnen net als nu gebruik maken van de straatjes vanuit de Markt en het 

Kerkplein om naar het gebied te komen.  

 

Laden en lossen 

Het laden en lossen voor de nieuwe commerciële ruimte gebeurt aan de voorzijde (Markt) zodat de zij- 

en achterkanten van de bebouwing gevrijwaard kunnen blijven van, qua beeld en potentiële hinder, 

minder aantrekkelijke laad- en losvoorzieningen.  

 

Het laden-lossen van de huidige commerciële ruimtes aan het Kerkplein en aan de Markt 23 en 25 is 

mogelijk aan de voorzijde maar gebeurt in de praktijk ook aan de achterzijde. Er is voor het Kerkplein 

een laad- en loszone ingesteld voor laden en lossen aan de voorzijde. Deze blijft gehandhaafd.  

 

Utiliteitsdiensten kunnen het gebied bereiken via het insteekstraatje vanuit de Markt. De vuilophaal-

dienst komt tot aan de in/uitrit van de stallingsgarage waarnaast een ondergrondse afvalcontainer-

plaats is voorzien. De containeropstelplaatsen aan de achterzijde van het Kerkplein blijven bereikbaar 

via het Kerkplein en via het insteekstraatje vanaf de Markt. 

 

Verblijfskwaliteit en ruimtelijke kwaliteit 

In 2005/2006 zijn in samenspraak met een brede vertegenwoordiging vanuit de Rooise samenleving 

ideeën ontwikkeld voor de herinrichting van de Heuvel, Kerkplein en Markt. Sturend waren het autovrij 

maken van het Kerkplein en de inrichting van de Heuvel en de Markt als “shared space”. Deze ideeën 

zijn grotendeels ook uitgevoerd voor wat betreft de Heuvel, het Kerkplein en de loopstrook aan de 

noord- en oostkant van de Markt. De herinrichting van de Markt zelf heeft nog niet plaatsgevonden, 

maar recent is hiervoor wel een ontwerp opgesteld en goedgekeurd.  
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Bij de beoogde herinrichting van het Kerkplein/Kapittelhof zal aansluiting worden gezocht bij de kwali-

teiten en uitvoering van de inrichting van de Markt en het Kerkplein. Met onderhavig plan wordt invul-

ling gegeven aan de herinrichting van het Kapittelhof. Het autovrij maken van het Kapittelhof is niet 

haalbaar gebleken, maar wel wordt het aantal parkeerplaatsen op dit terrein met bijna de helft geredu-

ceerd (van 48 naar 26 plaatsen). De herinrichting van dit gebied draagt bij aan het verhogen van de 

verblijfskwaliteit en ruimtelijke kwaliteit van dit deel van het centrum. 

 

Het plan zoals nu voorligt betreft de Rabobanklocatie en het Kapittelhof, maar de gekozen steden-

bouwkundige opzet biedt ruimte om ook de panden Markt 23 en 25 te betrekken bij de herontwikke-

ling. Hiermee zou ook een krachtiger invulling van de achterkanten van deze panden aan het Kerk-

plein/Kapittelhof kunnen worden gegeven. De huidige achterkantsituatie met poorten, afvalcontainers 

en entrees kan, zeker wanneer in een eventuele toekomstige ontwikkeling ter plaatse van de naastge-

legen panden Markt 23 en/of 25 aansluiting bij de onderhavige ontwikkeling wordt gezocht, plaatsma-

ken voor een duidelijke bebouwingswand. Dit komt de ruimtelijk-stedenbouwkundige kwaliteit, ook in 

relatie tot de nieuw op te richten bebouwing, uiteindelijk ten goede. Hiermee kan het plan als vliegwiel 

voor een vervolgontwikkeling dienen. 
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5. OMGEVINGSASPECTEN 

5.1 Inleiding 

Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is bepalend voor de 

vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uitvoerbaar is. Hierbij dient te worden onder-

zocht welke milieuhygiënische aspecten daarbij een rol spelen. In dit hoofdstuk worden de verschil-

lende voor dit bestemmingsplan relevante milieuaspecten behandeld.  

5.2 Verkeer en parkeren  

Op het gebied van verkeer en vervoer is er geen specifieke wetgeving die relevant is voor het bestem-

mingsplan. Wel heeft de gemeente Meierijstad specifiek beleid op het gebied van parkeren opgesteld 

in de Nota parkeernormen Meierijstad. Nieuwe ontwikkelingen dienen hieraan te worden getoetst. Ver-

der dient in het kader van het ruimtelijk plan dat nieuwe activiteiten mogelijk maakt, te worden onder-

bouwd dat het geheel voldoet aan een goede ruimtelijke ordening. Dit volgt uit de Wet ruimtelijke orde-

ning (Wro). Op basis van vaste jurisprudentie dient in dat kader onder meer te worden aangetoond dat 

een goede verkeersafwikkeling is gewaarborgd, er voldoende parkeergelegenheid beschikbaar is en 

dat de verkeersveiligheid voldoende is. 

 

Ontsluitingsstructuur algemeen 

Met het plan voor de herontwikkeling verandert de verkeerssituatie in en rondom het plangebied. Het 

plangebied kent in de huidige situatie voor autoverkeer verbindingen kent met het Leerlooierspad, de 

Markt en het Kerkplein. De verkeers-, ontsluitings- en parkeerstructuur wijzigt in enige mate, maar 

deze verbindingen blijven gehandhaafd. Afbeelding 5.1 geeft de toekomstige verkeerssituatie en het 

aantal parkeerplaatsen binnen het plangebied weer. 

 

Het gebied wordt ingericht voor verblijven, parkeren, wandelen en fietsen. Vanaf de Markt blijft de hui-

dige insteekstraat naar het Kapittelhof behouden. Deze weg geeft toegang tot de ondergrondse stal-

lingsgarage bij gebouw A met ca. 46 parkeerplaatsen, het parkeerterrein op maaiveld achter gebouw 

B met ca. 25 parkeerplaatsen en een nieuw parkeerterrein op maaiveld aan het Kapittelhof met ca. 26 

parkeerplaatsen.  

 

Incidenteel en utilitair verkeer van en naar de sacristie van de Sint Martinuskerk, de kerk en de be-

graafplaats en van en naar de achteringangen van een de panden aan het Kerkplein (oostzijde) en 

Markt 23-25 kan via een informele ontsluiting over het Kerkplein naar de achterzijde komen. Dit betreft 

uitsluitend laad- en losverkeer, toegestaan op maandag t/m vrijdag tussen 7.00 en 10.00 uur. Deze 

mogelijkheden worden behouden. Dit verkeer kan tevens gebruik maken van het insteekstraatje vanaf 

de Markt naar het Kapittelhof. In totaal zijn er in de huidige situatie 48 parkeerplaatsen op het Kapittel-

hof aanwezig (incl. 2 parkeerplaatsen aan de zijde van de kerk). In dit gebied worden maximaal 26 

parkeerplaatsen gerealiseerd, een afname van 22 ten opzichte van de huidige situatie. Tevens blijft 
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een informele verbinding tussen het Kerkplein en Leerlooierspad gehandhaafd aan de zuidkant van 

het plangebied. Het Leerlooierspad is en blijft enkel bedoeld voor bestemmingsverkeer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding 5.1: toekomstige verkeers- en parkeersituatie 

 

Fietsers en wandelaars kunnen net als nu gebruik maken van de straatjes vanuit de Markt en het 

Kerkplein om naar het gebied te komen.  

 

Verkeersgeneratie  

Voor het in beeld brengen van de verkeersgeneratie is CROW-publicatie 381 “Toekomstbestendig 

parkeren - kencijfers parkeren en verkeersgeneratie” gehanteerd. De publicatie maakt onderscheid in 

de stedelijkheidsgraad van de kern waarin een voorziening is gelegen. Sint-Oedenrode valt qua 

grootte in de categorie “weinig stedelijk”. Daarnaast maakt de publicatie onderscheid in de ligging van 

de voorziening ten opzichte van het centrum. De herontwikkeling van het gebied Markt-Kapittelhof valt 

in de categorie ‘centrumgebied’. 

 

Bestaande verkeersgeneratie omgeving van de Markt-Kapittelhof (Rabobanklocatie en Kapittelhof) 

De bestaande omgeving van de Rabobank bestond voorheen uit circa 2.544 m² bvo kantoor met ba-

liefunctie (Rabobank). In april 2021 is deze functie definitief gestopt. Verder zijn er 20 woningen aan 

het Kapittelhof aanwezig (kleiner dan 90 m²). De kantoorfunctie genereert 10,5 tot 12,9 (gemiddeld 

11,7) autoritten (mvt/etmaal) per 100 m² bvo. Uitgaande van een werkdaggemiddelde genereerde de 

Parkeerterrein gebouw B: 

25 p.p. 

Parkeerterrein Kapittelhof: 

26 p.p. 

Stallingsgarage gebouw A: 

46 p.p. 
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Rabobank 298 verkeersbewegingen1 per dag. De 20 woningen aan het Kapittelhof (sociale huur) ge-

nereren per dag gemiddeld 4,8 – 5,6 (gemiddeld 5,2) ritten, hetgeen gemiddeld in totaal neerkomt op 

104 ritten. In totaal genereerde de bestaande omgeving (104+298=) 402 ritten per etmaal. Binnen de 

huidige bestemmingen zijn, zoals in de voetnoot is toegelicht, ook functies mogelijk met een hogere 

verkeersgeneratie. Vanuit een worst casebenadering wordt voor de huidige situatie echter uitgegaan 

van de feitelijke meest recente invulling. 

 

Verkeersgeneratie nieuwe situatie 

De nieuwe situatie bestaat volgens de huidige plannen uit 57 woningen (waarvan 4 koop, etage, mid-

den, 23 koop, etage, duur en 30 sociale huur2) en ongeveer 600 m² bvo commerciële ruimte (waaron-

der detailhandel). Dit levert de volgende gemiddelde verkeersgeneratie op: 

 

Functie Aantal Verkeersgeneratie 

kencijfer (gemiddeld) 

Verkeersgeneratie to-

taal 

Woning koop, appartement, 

duur 

23 7,2 / woning 165,6 

Woning koop, appartement 

middelduur 

4 5,8 / woning 23,2 

Woning, sociale koop/huur 30 5,2 / woning 156,0 

Commerciële ruimte 600 m² bvo 52,4 / 100 m² bvo 314,1 

Totaal   659 (afgerond) 

 

Saldering 

Per saldo zullen de gevolgen van de herontwikkeling van de omgeving Rabobank-Kapittelhof beperkt 

zijn. Het plan zal in het worst casescenario (659-402=) ongeveer 257 extra verkeersbewegingen per 

etmaal genereren. Hierbij kan echter een nuance worden geplaatst. Zoals bovenstaand al is toege-

licht, is voor de huidige situatie niet uitgegaan van de maximale planologische situatie met een ver-

keersgeneratie van ca. 1.300 mvt/etmaal, maar van de aanzienlijk lagere aantallen op basis van de 

feitelijke situatie (402 mvt/etmaal). Bij vergelijking van de maximale planologische mogelijkheden, is er 

sprake van een reductie van de te verwachten aantallen verkeersbewegingen. Vanuit een worst case 

benadering wordt echter uitgegaan van de bovengenoemde toename van 257 verkeersbewegingen 

per etmaal. 

 

Afwikkeling op bestaande verkeersstructuur 

Wanneer gekeken wordt naar de afwikkeling van het verkeer op het bestaande wegennet, is het niet 

te verwachten dat de geringe berekende toename van ongeveer 257 ritten ertoe zal leiden dat de ver-

keersstructuur deze toename niet adequaat kan verwerken. Aanvullend wordt hierbij opgemerkt dat de 

                         
1 Bij dit aantal dient te worden opgemerkt dat het vigerende bestemmingsplan ook andere functies toelaat, waaronder detailhandel,  

  waarmee het theoretisch aantal verkeersbeweging van en naar de locatie bij een maximale planologische invulling ongeveer  

  1.300 mvt/etmaal zou kunnen bedragen. 
2 Van de 30 sociale huurwoningen kunnen 20 appartementen als zorgwoning worden ingezet. Worst case wordt echter gerekend   

   met de normen voor sociale huurwoningen. 
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hoeveelheid verkeer rondom de Markt in verband met toekomstige ontwikkelingen, waaronder de ver-

plaatsing van de Albert Heijn van de Markt naar de locatie Borchmolendijk en de herinrichting van de 

Markt waarbij circa 60 parkeerplaatsen verdwijnen, naar verwachting zal afnemen.  

 

In 2020 zijn in opdracht van de gemeente verkeerstellingen uitgevoerd op een aantal in de omgeving 

van het plangebied gelegen wegen (Markt van/naar Heuvel, Markt van/naar Neulstraat, Markt ter 

hoogte van nr. 9, Stompersstraat en Neulstraat). De etmaalintensiteiten op de onderzochte wegvak-

ken, doorgerekend naar rekenjaar 2031 zijn hieronder weergegeven. 

Tabel 5.1: etmaalintensiteiten rekenjaar 2031 

 

De richtlijnen voor een veilige inrichting van type wegen en bijbehorende verkeerskenmerken zoals 

opgenomen in de Duurzame Mobiliteitsvisie van de gemeente Meierijstad geven aan dat bij 

erftoegangswegen (zoals de Markt en Heuvel) een verkeersbeeld van circa 4.000 motorvoertuigen 

hoort. Deze aantallen worden thans al overschreden, omdat de Markt het belangrijkste 

verkeerselement in het centrum van Sint-Oedenrode vormt. Hierdoor is de functie niet geheel te 

vergelijken met een ‘standaard’ erftoegangsweg. Ook na realisatie van het plan past de verwachte 

intensiteit bij het type en de functie van het omliggende wegennet. Het plan levert slechts een 

beperkte verkeerstoename op. Tabel 5.2 geeft aan hoe de verwachte verdeling van dit verkeer is. 

Omdat de Heuvel een éénrichtingsweg betreft, wordt hiervoor ongeveer de heflt van het verkeer 

vewacht. Op beide relevante verkeersroutes is de feitelijke toename ten gevolge van het plan zeer 

beperkt. Onevenredige verkeerskundige belemmeringen worden niet verwacht. Hierbij dient nogmaals 

te worden benadrukt dat er in planologisch opzicht sprake is van een forse reductie van het 

(maximaal) aantal verkeersbewegingen, omdat een groot areaal aan centrumfuncties wordt 

wegbestemd. 

 

Locatie Toe-/afname verkeers-

bewegingen 

Toe-/afname Borchmo-

lendijk (oost) (2/3) 

Toe-/afname Heuvel en 

Borchmolendijk (west) 

(1/3) 

Rabobank-Kapittelhof +257 +171 +86 

Tabel 5.2: inzicht feitelijke toe/-afname verkeersbewegingen ten gevolge van het plan 
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Parkeren  

Het gemeentelijk parkeerbeleid is vastgelegd in de Nota Parkeernormen Meierijstad 2018. Uitgangs-

punt is dat een project moet voorzien in de eigen parkeerbehoefte. Daarvan kan worden afgeweken 

als: 

 dit ruimtelijk niet gewenst is; en/of 

 er voldoende parkeerplaatsen in het openbaar gebied zijn die gebruikt kunnen worden, op basis 

van parkeeronderzoek. Voor het openbaar gebied geldt de beleidsdoelstelling dat de bezetting 

maximaal 85% zou mogen zijn; en/of 

 aangetoond kan worden dat volstaan kan worden met een lagere norm.  

Omdat in de huidige situatie al het parkeren binnen het plangebied plaatsvindt in het openbaar gebied, 

onnodig ruimtebeslag voor parkeren in de openbare ruimte ongewenst is en het aantal openbare par-

keerplaatsen op het Kapittelhof vermindert van 48 naar 26 parkeerplaatsen, is voor onderhavig plan 

ook gekeken naar de vraag of in het openbaar gebied voldoende parkeerplaatsen beschikbaar zijn om 

een berekend tekort op te vangen. 

 

Navolgend wordt ingegaan op achtereenvolgens de parkeerbehoefte en –opgave van het plan, de 

parkeeroplossing in het plangebied en de effecten op de parkeersituatie in het centrum, waarna afge-

sloten wordt met een conclusie. 

 

Parkeerbehoefte 

Voorwaarde voor de planontwikkeling is dat binnen het project Markt-Kapittelhof in het plangebied vol-

doende parkeergelegenheid wordt geboden om te voorkomen, dat in het centrum van Sint-Oedenrode 

een parkeerprobleem ontstaat. De parkeerbehoefte van het plan is berekend op basis van de parkeer-

normen, zoals opgenomen in de Nota Parkeernormen Meierijstad 2018. Het plangebied behoort tot 

het gebied centrum/schil. In tabel 5.3 is ter illustratie aangegeven wat de effecten van de planolo-

gische wijziging in het plangebied op de parkeerbehoefte zijn. In de bijlagen is een volledige parkeer-

balans opgenomen. 

 

HUIDIGE SITUATIE3 Aantal Parkeerbehoefte 

Woningen (etage, goedkoop) 20  

Parkeernorm  1,6 

Parkeerbehoefte  32,0 

Kantoor met baliefunctie 1.250 m² bvo  

Parkeernorm  3,1/100 m² bvo 

Parkeerbehoefte  38,8 

Kantoor zonder baliefunctie 1.250 m² bvo  

Parkeernorm  2,1/100 m² bvo 

Parkeerbehoefte  26,3 

Parkeerbehoefte totaal  97,0 

                         
3 Bij de bepaling van de huidige parkeerbehoefte dient te worden opgemerkt dat het vigerende bestemmingsplan ook andere  
    functies toelaat, waaronder detailhandel, waarmee het theoretisch aantal benodigde parkeerplaatsen bij een maximale plano 
    logische invulling 104 parkeerplaatsen zou kunnen bedragen. Voor een reële vergelijking is echter uitgegaan van de meest  
    recente feitelijke invulling. 
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TOEKOMSTIGE SITUATIE Aantal Parkeerbehoefte 

Appartementen sociale huur, goedkope koop 

(koop/huur, etage goedkoop) 

30  

Parkeernorm  1,6 

Parkeerbehoefte  48 

Appartementen middeldure koop (koop/huur, etage 

midden) 

4  

Parkeernorm  1,9 

Parkeerbehoefte  7,6 

Appartementen dure koop (koop/huur, etage duur) 23  

Parkeernorm  2,1 

Parkeerbehoefte  48,3 

Commerciële ruimte (buurt-/dorpscentrum) 600 m² bvo  

Parkeernorm  4,1/100 m² bvo 

Parkeerbehoefte  24,6 

Parkeerbehoefte totaal  128,5 

Tabel 5.3: parkeerbalans in het plangebied huidige en toekomstige situatie 

 

Uit de tabel blijkt, dat de toename van de parkeerbehoefte voor de functies binnen het plangebied af-

gerond 129 minus 97 = 32 parkeerplaatsen bedraagt. 

 

Daarnaast wordt het huidige parkeerterrein met 48 openbare parkeerplaatsen aan het Kapittelhof her-

ingericht en deels bebouwd. In de toekomstige situatie zijn hier 26 parkeerplaatsen voorzien, een re-

ductie dus van 22 openbare parkeerplaatsen. Deze vermindering aan openbare parkeerplaatsen moet 

bij de toekomstige parkeeropgave eveneens worden beschouwd om te kunnen bepalen of er vol-

doende parkeergelegenheid aanwezig is. 

 

Parkeeroplossing 

Vanwege de parkeervraag en het voorkomen van een volledig ruimtebeslag door parkeren op maai-

veld op het Kapittelhof, is gekozen voor het realiseren van een parkeerkelder onder gebouw A en een 

parkeerterrein achter gebouw B, waardoor het ruimtebeslag voor het parkeren op het Kapittelhof wordt 

beperkt. De parkeergarage heeft een capaciteit van 46 parkeerplaatsen Het parkeerterrein op maai-

veld achter gebouw B heeft een capaciteit van 25 parkeerplaatsen. Zie afbeelding 5.1, eerder in deze 

paragraaf. Dit maakt een totaal van 71 parkeerplaatsen. Deze zijn exclusief beschikbaar voor de be-

woners van de woningen. Het personeel van de commerciële ruimte zal parkeren op openbaar gebied 

in De Neul, op enkele honderden meters afstand van het plangebied (parkeerbehoefte van 7 parkeer-

plaatsen). In totaal zijn er dus 71 parkeerplaatsen exclusief beschikbaar voor de gebruikers van de 

nieuwe functies.  

 

De resterende parkeerbehoefte voor de gebruikers van de toekomstige functies alsmede het bezoe-

kersparkeren (totaal: 58 parkeerplaatsen) wordt in het openbaar gebied opgevangen. Deze resterende 

parkeerbehoefte mag op alle relevante tijdstippen niet leiden tot een onevenredige parkeerdruk in het 
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openbaar gebied. Hiervoor is in de parkeerbalans de huidige parkeerbehoefte op de verschillende tijd-

stippen (welke volledig in het openbaar gebied opgevangen wordt) vergeleken met de toekomstige 

parkeerbehoefte voor het openbaar gebied. Dit laatste betreft dus de parkeerbehoefte bovenop de ex-

clusief beschikbare parkeerplaatsen. Hierbij is rekening gehouden met de vermindering van het aantal 

parkeerplaatsen op het Kapittelhof van 48 naar 26 plaatsen.  

 

Wanneer conform de CROW-kencijfers wordt gekeken naar de aanwezigheidspercentages van de 

verschillende functies in de huidige en de toekomstige situatie, dan blijkt dat de maximale toename 

van de parkeerbehoefte voor het openbaar gebied 18 parkeerplaatsen bedraagt. Dit betreft de periode 

op zaterdagmiddag. In overige perioden is deze toename aanzienlijk lager, of is er sprake van een af-

name. In de parkeerbalans in de bijlage is dit nader beschreven. Opgeteld bij de 22 parkeerplaatsen 

die per saldo verdwijnen op het Kapittelhof, betekent dit dat er op het betreffende tijdstip minimaal 40 

parkeerplaatsen elders in de omgeving beschikbaar dienen te zijn.  

 

In dit geval wordt de parkeersituatie in het centrum als geheel beschouwd. Er wordt gekeken naar alle 

beschikbare parkeerplaatsen in het centrum. Hiermee worden de in het gemeentelijk beleid gehan-

teerde acceptabele loopafstanden van maximaal 200 meter voor detailhandel/horeca en 100 meter 

voor de overige functies, waaronder wonen, losgelaten. De parkeernota bevat een mogelijkheid om 

hiervan af te wijken. Van deze mogelijkheid wordt gebruik gemaakt. 

 

Parkeren in het centrum als geheel 

Omdat het parkeren gedeeltelijk in het openbaar gebied wordt gefaciliteerd, is tevens onderzocht wat 

de effecten van het plan op de parkeersituatie in het centrum van Sint-Oedenrode zijn. Voor wat be-

treft het parkeren in het centrum is het beleid van de gemeente erop gericht dat de bezetting van de 

beschikbare parkeerplaatsen op de maatgevende tijdstippen maximaal 85% is. Daardoor is het voor 

een bezoeker normaal gesproken altijd mogelijk een parkeerplaats te vinden en wordt zoekverkeer 

voorkomen. In relatie tot de plannen voor Markt-Kapittelhof is door bureau Goudappel Coffeng reeds 

in 2016 onderzoek gedaan naar het parkeerbeleid en de effecten van dat plan. Daarbij is onderzoek 

gedaan naar de parkeermogelijkheden en het gebruik daarvan in het centrum zelf en de schil daar 

omheen, zoals de omgeving van zwembad de Neul, de parkeerplaats voor de sporthal De Streepen 

en het bedrijf Ahrend. In 2019-2020 is door DTV Consultants een actueel parkeeronderzoek voor het 

centrum en de daaromheen liggende schil uitgevoerd.4 Er is op enkele dagen een parkeerdrukmeting 

uitgevoerd, waarbij ook het motief van de parkeerders is onderzocht. 

 

Op basis van de uitgevoerde onderzoeken ontstaat het volgende beeld.  

 

Binnen het plangebied aan het Kapittelhof zijn momenteel in totaal 48 parkeerplaatsen in het open-

baar gebied beschikbaar. De bezetting van deze parkeerplaatsen is overwegend minder dan 50%.5 

Het verlies per saldo van 22 openbare parkeerplaatsen op Kapittelhof leidt niet tot grote problemen. In 

het centrumgebied en de schil daar omheen zijn in totaal ongeveer 1.120 parkeerplaatsen aanwezig. 

                         
4 DTV Consultants, Parkeeronderzoeken gemeente Meierijstad, deelrapportage Sint-Oedenrode, 17 maart 2020. 
5 Uitzonderingen vormen donderdag einde van de middag (wel <85%) en vrijdagochtend (tijdens de markt op het Marktplein,  
   >85%. Daarbuiten <85%). Op zaterdagochtend is een deel van de parkeerplaatsen (vrijwel) volledig bezet, maar een ander deel  
   (sectie 72) onbezet. 
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In tabel 5.4 is de bezettingsgraad van de parkeervoorzieningen in het centrumgebied op de drukste 

tijdstippen weergegeven in de huidige situatie en na realisatie van het plan met het voornoemde aan-

tal van 71 parkeerplaatsen op eigen terrein, 7 exclusieve parkeerplaatsen elders in de omgeving en 

26 in het openbaar gebied binnen het plangebied.  

 

Op het drukste tijdstip is de bezetting in de huidige situatie ongeveer 86%; dit betreft de werkdagen ‘s 

middags. Op dit tijdstip leidt het plan tot een afname van de parkeerbehoefte. Na realisatie van het 

plan daalt de bezetting op dit tijdstip tot 84%, waarmee deze onder het streefpercentage van 85% 

komt. Op de overige relevante onderzochte tijdstippen blijft de bezetting, evenals in de huidige situatie 

onder de 85%. Het plan leidt op een aantal tijdstippen, die niet nader zijn onderzocht in het kader van 

dit bestemmingsplan, tot een toename van de bezetting met 3%. Dit betreft de werkdag avond, zater-

dagavond en zondagmiddag. Dit zijn de tijdstippen waarop onder andere de winkels in het centrum 

doorgaans gesloten zijn en waar op basis van algemene ervaringscijfers de bezetting in het centrum 

niet maximaal zal zijn. De verwachting is daarom dat in deze gevallen de bezetting, ook met de bere-

kende toename van de parkeerbehoefte als gevolg van dit plan, ruimschoots onder de streefwaarde 

van 85% blijft en er dus een acceptabele parkeersituatie in het centrum blijft. 

 

Tabel 5.4: procentuele bezetting parkeerplaatsen centrum Sint-Oedenrode vóór en na realisatie van het plan 

 

Conclusie parkeren 

Het plan heeft een parkeerbehoefte van in totaal 129 parkeerplaatsen en leidt tot een toename in de 

parkeerbehoefte met netto 32 parkeerplaatsen ten opzichte van de huidige situatie. Daarnaast gaan 

per saldo 22 parkeerplaatsen aan het Kapittelhof verloren, omdat dit wordt heringericht en deels wordt 

bebouwd.  

 

Met de in het plangebied voorziene parkeerkelder met een capaciteit van ca. 46 parkeerplaatsen en 

een parkeerterrein op maaiveld van 25 parkeerplaatsen, worden er 71 parkeerplaatsen exclusief voor 

de toekomstige functies voorzien binnen het plangebied. Daarnaast worden 7 parkeerplaatsen voor 

het personeel van de commerciële functie gereserveerd in De Neul. Hierna resteert een parkeerbe-

hoefte van 129-78=51 parkeerplaatsen. 

 

De resterende parkeerbehoefte van 51 parkeerplaatsen wordt in het openbaar gebied binnen het cen-

trumgebied opgevangen, waarvan 26 parkeerplaatsen aan het Kapittelhof binnen het plangebied lig-

gen. Uit de parkeerbalans en de uitgevoerde parkeeronderzoeken voor het centrumgebied volgt, dat 
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er voldoende parkeercapaciteit binnen het centrumgebied beschikbaar is om de resterende parkeer-

behoefte op elk onderzocht maatgevend tijdstip in het centrumgebied op te vangen. De parkeerdruk 

op het centrum neemt binnen deze tijdvakken niet onevenredig toe. Op het drukste tijdstip (werkdag 

middag) leidt het plan tot een afname van de parkeerbezetting in het centrum. Op de niet onderzochte 

tijdvakken (werkdagavond, zaterdagavond en zondagmiddag) is er sprake van een beperkte netto toe-

name van de parkeerbehoefte in het openbaar gebied. Op basis van algemene ken- en ervaringscij-

fers kan redelijkerwijs worden verondersteld dat er in deze tijdvakken evenmin sprake zal zijn van een 

onacceptabele parkeersituatie. 

 

Samenvattend wordt geconcludeerd dat er sprake is van een acceptabele parkeersituatie in het cen-

trumgebied en dat er wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid in het plangebied. 

 

 
5.3 Geluid 
 

5.3.1 Toetsingskader 

 

Wegverkeer 

Op basis van de Wet geluidhinder (artikel 77 Wgh) dient bij een bestemmingsplan een akoestisch on-

derzoek te worden uitgevoerd als het plan mogelijkheden biedt voor: 

 de toevoeging van een nieuwe woning of andere geluidsgevoelige functie binnen de zone van een 

weg; 

 de aanleg van een nieuwe weg; 

 de reconstructie van een bestaande weg. 

 

De breedte van de zone van een weg is afhankelijk van het aantal rijstroken, het stedelijk gebied en 

de maximumsnelheid. In een akoestisch onderzoek kunnen wegen waarvoor een maximumsnelheid 

van 30 km/uur geldt buiten beschouwing worden gelaten.  

 

5.3.2 Onderzoek 

 

In het plangebied worden nieuwe geluidsgevoelige functies in de vorm van woningen mogelijk ge-

maakt. De wegen in de omgeving van het plangebied hebben een maximumsnelheid van 30 km/uur. 

Een akoestisch onderzoek is conform de Wgh derhalve niet verplicht. Vanuit een oogpunt van goede 

ruimtelijke ordening is, vanwege de inrichting van de Markt (klinkers) en de verkeersintensiteiten toch 

een akoestisch onderzoek uitgevoerd. De onderzoeksrapportage is opgenomen in de bijlagen. Hierna 

worden de resultaten van het onderzoek besproken. 

 

De geluidbelasting, exclusief aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder, ten gevolge 

van verkeer op de nabijgelegen wegen, bedraagt ten hoogste 65 dB op de voorgevels van gebouw A 

en 52 dB op gebouw B. Het woon- en leefklimaat ter plaatse van gebouw A op basis van de geluidbe-

lastingen is overeenkomstig de methode Miedema te classificeren als “tamelijk slecht” ter plaatse van 
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de voorgevels en “goed” ter plaatse van de achtergevels. Het woon- en leefklimaat ter plaatse van ge-

bouw B op basis van de geluidbelastingen is overeenkomstig de methode Miedema te classificeren 

als “redelijk tot goed” ter plaatse van de voor- en (linker) zijgevels en “goed” ter plaatse van de overige 

gevels. 

 

Bron- en/of overdrachtsmaatregelen zijn niet gewenst en/of stuiten vanuit stedenbouwkundige of ver-

keerskundige oogpunt op bezwaren. Aanbevolen wordt om voor wat betreft de geluidwering van de 

uitwendige scheidingsconstructie (gevels) van de appartementen aan te sluiten bij de eisen uit artikel 

3.3 van het Bouwbesluit 2012. Ten aanzien van de voorgevel van gebouw A betekent dit dat de ge-

luidwering méér dan de standaard vereiste 20 dB dient te zijn. Ter waarborging van een goed binnen-

klimaat is in de bouwregels een voorwaardelijke verplichting opgenomen. 

5.3.3 Conclusie 

 

Uit een oogpunt van goede ruimtelijke ordening is een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai uit-

gevoerd. Het akoestisch klimaat ter plaatse van alle gevels, met uitzondering van de voorgevel van 

gebouw A is als redelijk tot goed gekwalificeerd. Voor de voorgevel van gebouw A worden aanvul-

lende maatregelen ten aanzien van de geluidwering van het gebouw geadviseerd ter waarborging van 

een aanvaardbaar akoestisch klimaat en is deze voorwaarde voorwaardelijk verplichtend gesteld. 

Hiermee vormt dit aspect geen belemmering in het kader van de bestemmingsplanprocedure. 

 
 
5.4 Luchtkwaliteit 
 

5.4.1 Toetsingskader 

 

Hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de Wet milieubeheer 

(hoofdstuk 5 Wm). Bij de start van een project moet onderzocht worden of het effect relevant is voor 

de luchtkwaliteit. Hierbij moet aannemelijk gemaakt worden, dat luchtkwaliteit ‘niet in betekenende 

mate’ aangetast wordt. Daartoe is een algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ 

(Besluit NIBM) en een ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoerings-

regels vastgelegd zijn die betrekking hebben op het begrip NIBM. Als een project NIBM aan de lucht-

kwaliteit bijdraagt, hoeft geen uitgebreid luchtonderzoek meer uitgevoerd te worden. 

 

5.4.2 Onderzoek 

 

Met de CROW-tool is uitgerekend hoeveel extra verkeerbewegingen er ontstaan door de komst van 

onderhavig plan (zie tabel 5.5). Het planvoornemen genereert worst case 257 extra verkeerbewegin-

gen (zie paragraaf 5.2). Uit de berekening komt naar voren dat de bijdrage van het extra verkeer in 

“niet betekende mate” is.  



 

Hoofdstuk 5 47 
 

 
 

Zoals uit de bovenstaande tabel blijkt, is de bijdragen aan NO2 en PM10 ruimschoots minder dan de 

grenswaarde van 3%. De bijdrage van het extra verkeer is daarom als 'niet in betekenende mate' aan 

te merken.  

 

Daarnaast moet er ook gekeken worden naar de achtergrondwaarden m.b.t. de luchtkwaliteit in onder-

staande tabel zijn de achtergrondwaarden van fijnstof en stikstof bij de dichtstbijzijnde toetspunten 

weergegeven. Zoals te zien is liggen de achtergrondwaarden ruim onder de gestelde norm. Om deze 

reden is sprake van een goed woon- en leefklimaat. 

 

Id NO2 μg/m3 PM10 μg/m3 PM10 overschrijdingsdagen PM2.5 μg/m3 Jaar 

15521395 20.0 19.7 7.4 12.1 2020 

15521446 20.0 19.7 7.4 12.1 2020 

15521465 19.6 19.6 7.3 12.0 2020 

15521483 20.0 19.7 7.4 12.1 2020 

15521505 20.2 19.7 7.4 12.1 2020 

15521519 20.2 19.7 7.4 12.1 2020 

15521522 17.4 19.2 7.0 11.9 2020 

15521535 20.1 19.7 7.4 12.1 2020 

Norm 40 40 35 25  

 

Dat betekent dat een luchtkwaliteitsonderzoek niet noodzakelijk is en er voor wat betreft luchtkwaliteit 

geen belemmeringen zijn voor de voorgestane ontwikkeling. 

 

  

Tabel 5.5: NIBM-tool 
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5.4.3 Conclusie 

 

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan.  

 
 
5.5 Bedrijven en milieuzonering 
 

5.5.1 Toetsingskader 

 

Onder milieuzonering wordt verstaan het waar nodig zorgen voor een voldoende ruimtelijke scheiding 

tussen enerzijds bedrijven of overige milieubelastende functies en anderzijds milieugevoelige functies 

zoals woningen. Bij de planontwikkeling dient rekening te worden gehouden met milieuzonering om de 

kwaliteit van het woon- en leefmilieu te handhaven en te bevorderen en daarnaast bedrijven vol-

doende zekerheid te bieden dat zij hun activiteiten duurzaam binnen aanvaardbare voorwaarden kun-

nen uitvoeren.  

 

Richtafstanden 

Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van de door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten 

(VNG) opgestelde publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’6. In de publicatie is een lijst opgenomen met 

bedrijfstypen. Voor de bedrijfstypen zijn indicatieve (richt)afstanden bepaald voor de milieuaspecten 

geur, stof, geluid en gevaar. De richtafstanden vormen een indicatie van de aanvaardbaarheid in de 

situatie dat gevoelige functies in de nabijheid van milieubelastende functies worden gesitueerd. Indien 

bekend is welke activiteiten concreet worden beoogd of aanwezig zijn, kan gemotiveerd worden uitge-

gaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting (in plaats van de richtafstanden). 

 

Omgevingstype 

Er zijn twee omgevingstypes, namelijk een rustige woonwijk en gemengd gebied. Volgens de VNG-

brochure is een rustige woonwijk, een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functieschei-

ding. Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies (zoals bedrijven 

en kantoren) voor. De VNG-brochure omschrijft een gemengd gebied, als een gebied meteen matige 

tot sterke functiemenging. Direct naast woningen komen ook andere functies voor zoals winkels, ho-

reca en kleine bedrijven. Gebieden die direct langs de hoofdinfrastructuur liggen behoren eveneens 

tot het omgevingstypen gemengd gebied. In de VNG-brochure is vermeld dat de richtafstanden uit bij-

lage 1 met één afstandsstap kunnen worden verlaagd indien sprake is van een gemengd gebied.  

 

De omgeving van het plangebied betreft het centrum van Sint-Oedenrode, waarin woonfuncties, de-

tailhandel, horeca en een kerk met begraafplaats in de nabije omgeving aanwezig zijn. In het plange-

bied zelf is een kantorenlocatie aanwezig. Op basis van de omliggende functies, kan het plangebied 

dan ook als gemengd gebied worden getypeerd. 

 

  

                         
6 ‘Bedrijven en Milieuzonering’, Uitgave VNG, Den Haag, 2009. 
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5.5.2 Onderzoek 

 

Het plan voorziet in het toevoegen van zowel een gevoelige functie (wonen) als bedrijvigheid (detail-

handel of andere centrumfunctie aan de Markt). Daarom dienen zowel de richtafstanden vanuit de om-

geving als de richtafstanden vanuit het plangebied te worden beschouwd. Door Windmill7 is daarom 

een onderzoek uitgevoerd naar de haalbaarheid van de planologische inpassing van het plan aan de 

Markt-Kapittelhof in Sint-Oedenrode. Op basis van de richtlijn ‘bedrijven en milieuzonering’ is beoor-

deeld of voldaan wordt aan de richtafstanden voor inpassing. 

 

In afbeelding 5.2 zijn de in de omgeving aanwezige bestemmingen aangegeven. Aan de rood gear-

ceerde gebieden zijn op basis van het vigerende bestemmingsplan de volgende functies toegekend: 

1. Centrum 1: detailhandel, kantoren, horeca, bedrijven met max. milieucategorie 2, wonen; 

2. Centrum 2: horeca, detailhandel, bedrijven met max. milieucategorie 2, wonen; 

3. Maatschappelijk, functieaanduiding begraafplaats. Voor deze functie is een maximaal mogelijke 

milieucategorie 1 gehanteerd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                         
7 Windmill, onderzoek ‘Bedrijven en milieuzonering Markt-Kapittelhof te Sint-Oedenrode’, nummer  20200507-WND173- 
    RAP0BMZ 3.0 (d.d. 07-05-2020) 
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De zwarte lijnen in afbeelding 5.2 geven de richtafstanden binnen gemengd gebied weer en de oranje 

vlakken de overlapping daarvan met onderhavig plangebied. Uit de figuur blijkt dat de richtafstanden 

van de omliggende functies deels tot over de woonbestemmingen binnen het plangebied reiken. Hier-

door is niet zonder meer sprake van voldoende ruimtelijke scheiding. 

 

In afbeelding 5.2 is de situatie weergegeven waarbij uitgegaan is van de maximaal planologische in-

vulling voor de omliggende bestemmingen (milieucategorie 2). In de feitelijke situatie is op deze loca-

ties sprake van horeca (cafetaria en cafés). In de VNG-brochure wordt voor gebieden met functiemen-

ging een andere categorie-indeling toegepast. Activiteiten voor gebieden met functiemenging worden 

ingedeeld in categorieën A, B, of C. Cafetaria’s, cafés en bars zijn ingedeeld in categorie A. De bete-

kenis voor de toelaatbaarheid van categorie A is als volgt: 

 

Categorie A: Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze aanpan-

dig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouwbesluit voor scheiding tussen wo-

nen en bedrijven zijn daarbij toereikend. 

 

Afbeelding 5.2: Plangebied en bestemmingen in de omgeving: 1. Centrum – 1, 2. Centrum – 2, 3. Maatschappelijk (begraafplaats)  
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Uit het bovenstaande volgt dat de geprojecteerde woonbebouwing binnen het plangebied past binnen 

de kaders van de VNG-brochure waardoor sprake is van een goede ruimtelijke ordening. 

 

Nadere beschouwing geluid 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening, is zorgvuldigheidshalve vanwege de op relatief korte 

afstand van de nieuwe woningen aanwezige horecagelegenheden (Café Oud Rooy (Markt 13), Tap-

perij en Eeterij D’n Dommel (Markt 15) en Cafetaria De Mert (Markt 23)) onderzoek gedaan naar de 

ruimtelijke inpasbaarheid van het plan rekening houdend met de milieurechten van deze nabijgelegen 

horecagelegenheden8. Hiertoe is de geluiduitstraling van de inrichting berekend op basis van de re-

presentatieve bedrijfssituatie, die zover als mogelijk is bepaald in overleg met en op basis van infor-

matie van de houders van de inrichtingen. Daar waar geen gegevens bekend zijn, is de bedrijfssituatie 

op basis van de feitelijke situatie van vergelijkbare inrichtingen aangevuld. Voor een uitgebreide be-

schouwing van de referentiesituaties wordt verwezen naar de bijlage. In het onderzoek is ervan uitge-

gaan dat de zuidelijke gevel van het bouwblok aan de Marktzijde als dove gevel wordt uitgevoerd, het-

geen in de planregels voorwaardelijk verplichtend is geregeld. 

 

Activiteitenbesluit milieubeheer 

Uit het onderzoek blijkt dat ter plaatse van de planlocatie wordt voldaan aan de grenswaarde uit het 

Activiteitenbesluit voor het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT = 50 dB(A)) ten aanzien 

van de inrichtingen Markt 15 en Markt 23. De berekende etmaalwaarde (Lar,LT) vanwege de inrichting 

Markt 13 is 55 dB(A). De nachtperiode is hiervoor maatgevend. Ten aanzien van deze inrichting wordt 

niet aan de grenswaarde voldaan. Opgemerkt wordt dat voor deze inrichting, vanwege het ontbreken 

van gegevens over de feitelijke bedrijfssituatie, is uitgegaan van een fictieve worst case bedrijfssitua-

tie. De berekende overschrijding vindt alleen plaats in de nachtperiode. Ter plaatse is een eetcafé ge-

vestigd. Gezien deze functie worden in de nachtperiode nauwelijks of geen bedrijfsactiviteiten ver-

wacht. 

 

Om te voorkomen dat de inrichting in de bedrijfsvoering wordt beperkt, kan ingevolge artikel 2.20 van 

het Activiteitenbesluit milieubeheer een hoger geluidniveau (maatwerkvoorschrift) ter plaatse van de 

nieuwbouw worden vastgesteld. Bij het vaststellen hiervan moet het binnenniveau in de relevante ge-

luidgevoelige ruimten van de nieuwbouw worden gewaarborgd (artikel 2.20 lid 2). Vooruitlopend op 

het eventueel vaststellen van maatwerkvoorschriften is onderzocht of de hiertoe noodzakelijke geluid-

wering behaald kan worden. Uitgaande van een langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) van 

hoogstens 55 dB(A) etmaalwaarde op de gevel en het beperken van de binnenniveau tot 35 dB(A) et-

maalwaarde, De (geluidbelaste) gevels dienen conform het Bouwbesluit 2012 uitgevoerd te worden 

met een geluidwering van minimaal 20 dB(A). De geluidniveaus in de woningen voldoen daardoor aan 

de grenswaarden uit het Activiteitenbesluit milieubeheer. 

 

Ten aanzien van het maximale geluidniveau (LAmax) is alleen sprake van continue bronnen. Hierdoor 

treden er geen relevante maximale geluidniveau op. Geconcludeerd wordt dat wordt voldaan aan de 

                         
8 Windmill, akoestisch onderzoek industrielawaai Markt-Kapittelhof Sint-Oedenrode, kenmerk 20210603-WND173-RAP-AKO-IL-  
    2.0, d.d. 3 juni 2021. 
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grenswaarden uit het Activiteitenbesluit milieubeheer ten aanzien van het maximaal geluidniveau (LA-

max). 

 

Goede ruimtelijke ordening 

In het onderzoek is niet alleen de normstelling uit het Activiteitenbesluit beschouwd, maar is tevens 

een nadere beoordeling vanuit een goede ruimtelijke ordening gedaan. Hierbij is het stappenplan van 

de VNG-publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’ gehanteerd. Uit de berekeningen blijkt dat voor de in-

richting aan de Markt 13, de Tapperij en Eeterij D’n Dommel (Markt 15) en Cafetaria de Mert (Markt 

23) de richtwaarde uit stap 2 van de VNG-publicatie ten aanzien het langtijdgemiddelde beoordelings-

niveau (LAr,LT) wordt overschreden. De richtwaarde uit stap 3 van de VNG-publicatie ten aanzien het 

langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) wordt wel gerespecteerd. Tevens wordt voor Cafetaria 

de Mert (Markt 23) de richtwaarde uit stap 2 en 3 van de VNG-publicatie ten aanzien het maximaal ge-

luidniveau (LAmax) overschreden. 

 

De richtwaarde uit stap 2 van de VNG-publicatie ten aanzien van het landtijdgemiddelde niveau (Markt 

13, 15 en 23) en de richtwaarden uit stap 2 en 3 ten aanzien van het maximale niveau (Markt 23) wor-

den overschreden. Conform de VNG-publicatie betekent dit dat de aanvaardbaarheid van de optre-

dende geluidniveaus door het bevoegd gezag dient te worden beschouwd. De optredende geluidni-

veaus kunnen in deze situatie acceptabel worden geacht. Hierbij worden de volgende feiten, omstan-

digheden en overwegingen betrokken: 

 Bron- en overdrachtsmaatregelen zijn niet realistisch en niet wenselijk. De inrichtingen zijn gele-

gen aan de openbare weg. Het plaatsen van een scherm tussen de woningen en de inrichting stuit 

op bezwaren van financiële, verkeerskundige en stedenbouwkundige aard. 

 De planlocatie is gelegen in een centrumgebied. In het centrumgebied is een functiemenging van 

wonen en horeca gewenst en in beginsel acceptabel te achten. Ook is er reeds sprake van di-

verse woningen in de directe omgeving van de betreffende inrichtingen. 

 Er wordt geheel voldaan aan de grenswaarden uit het Activiteitenbesluit milieubeheer ten aanzien 

van Tapperij en Eeterij D’n Dommel (Markt 15) en Cafetaria de Mert (Markt 23). 

 De (geluidbelaste) gevels dienen conform het Bouwbesluit 2012 uitgevoerd te worden met een 

geluidwering van minimaal 20 dB(A). De geluidniveaus in de woningen voldoen daardoor aan de 

grenswaarden uit het Activiteitenbesluit milieubeheer. 

Samenvattend kan worden gesteld dat er ondanks de gedeeltelijke overschrijdingen van de richtwaar-

den uit stappen 2 en 3 van de VNG-publicatie sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat 

ter plaatse van de beoogde woningen. Voorts worden de betreffende inrichtingen nabij het plangebied 

niet belemmerd in hun bedrijfsvoering. 

 

Indirecte hinder 

Ten aanzien van de verkeersaantrekkende werking is sprake van een goed- woon en leefklimaat. 

 

Nadere beschouwing geur 

In de navolgende paragraaf ‘geurhinder’ wordt dit aspect nader beschouwd. 
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5.5.3 Conclusie 

 

Geconcludeerd wordt dat in de feitelijke situatie, waarbij wordt uitgegaan van de daadwerkelijk aanwe-

zige inrichtingen/functies, op basis van de VNG-publicatie, sprake is van een goede ruimtelijke orde-

ning en daarmee een goed woon- en leefklimaat binnen de woonbestemmingen van het plangebied. 

Omliggende functies worden niet in hun bedrijfsvoering belemmerd. 

 

Voor het aspect geur dient wel rekening te worden gehouden met het feit dat de inrichtingen in de om-

geving niet in hun bedrijfsvoering mogen worden beperkt. Hiervoor dient het emissiepunt van afgas-

sen van de bereiding van voedingsmiddelen te worden verhoogd, danwel een ontgeuringsinstallatie te 

worden aangelegd voor de inrichting Mart 23. Initiatiefnemer is in overleg met de exploitant van de in-

richting over de gewenste oplossing. Hierdoor zal dit de uitvoerbaarheid van het plan niet in de weg 

staan. Ter waarborging is een voorwaardelijke verplichting in de planregels opgenomen die voor-

schrijft dat de woningen binnen 10 meter van de betreffende inrichting pas in gebruik mogen worden 

genomen op het moment dat aan het Activiteitenbesluit wordt voldaan. 

 

Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor onderhavig planvoornemen. 

 

 

5.6 Geurhinder 
 

5.6.1 Toetsingskader 

 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wvg) vormt sinds 1 januari 2007 het toetsingskader voor de mili-

euvergunning, als het gaat om geurhinder vanwege dierenverblijven van veehouderijen. De Wgv is 

bedoeld om mensen te beschermen tegen geuroverlast vanuit veehouderijbedrijven. In principe be-

paalt de Wgv de ontwikkelingsmogelijkheden van veehouderijbedrijven op het gebied van geurbelas-

ting. In de Wgv wordt alleen de ontwikkeling of belemmering van veehouderijbedrijven gereguleerd. 

De Wgv vormt daarmee het toetsingskader van de veehouderijbedrijven, de wet vormt geen toetsings-

kader van de toelaatbaarheid van andere functies. Vanuit de Wet ruimtelijke ordening (Wro), is aange-

geven dat sprake dient te zijn van een acceptabel woon- en leefklimaat. Het is daarom noodzakelijk 

om tweeledig naar dit aspect te kijken. Enerzijds mag de ontwikkeling niet leiden tot een belemmering 

van veehouderijbedrijven, en anderzijds dient sprake te zijn van een acceptabel woon- en leefklimaat.  

 

Naast de Wgv vormt het Activiteitenbesluit een wettelijk toetsingskader ten aanzien van het aspect 

geurhinder voor inrichtingen. 

 

5.6.2 Onderzoek 

 

Veehouderijen 

Het plangebied is gelegen in het centrum van Sint-Oedenrode. In de omgeving zijn veehouderijen 

aanwezig. Deze liggen op meer dan 600 meter afstand. Hierdoor is het uitgesloten dat de realisatie 
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van nieuwe geurgevoelige objecten (woningen) in het plangebied tot belemmeringen voor veehoude-

rijen leidt. Nader geuronderzoek is niet nodig. 

 

Geurkaarten van Sint-Oedenrode zijn weergegeven op de volgende pagina. Ter plaatse van de wonin-

gen is sprake van een goed tot zeer goed woon- en leefklimaat ten aanzien van geur. De achtergrond-

belasting bedraagt 0-6 oue/m³.  

 

Inrichtingen 

Het plangebied ligt nabij een cafetaria (Markt 23), een café (Markt 15) en een eetcafé (Markt 13). Van-

uit het oogpunt van milieuzonering is het aspect geur van belang voor de cafetaria en het eetcafé. De 

richtafstand betreft 10 meter. Een deel van de bebouwing binnen het plangebied ligt binnen de richtaf-

stand tot de cafetaria, die grenst aan de nieuwbouw aan de zijde van de Markt. Een deel van de 

nieuwbouw aan het Kapittelhof ligt binnen de richtafstand tot het eetcafé. 

 

Cafetaria’s en (eet)cafés vallen onder de werkingssfeer van het Activiteitenbesluit milieubeheer. Ter 

voorkoming dan wel beperken van geurhinder schrijft het Activiteitenbesluit milieubeheer voor dat af-

gezogen dampen en gassen van het bereiden van voedingsmiddelen naar de buitenlucht worden ge-

emitteerd: 

 ten minste 2 meter boven de hoogste daklijn van binnen 25 meter van de uitmonding gelegen 

bebouwing of; 

 geleid door een doelmatige ontgeuringsinstallatie. 

 

Afhankelijk van de installatie voor de afvoer van afgassen die bij het cafetaria en de (eet)cafés aanwe-

zig is, kan de ontwikkeling van het plan mogelijk een belemmering opleveren voor de bedrijfsvoering 

van de betreffende inrichtingen. 

 

De inrichting Markt 23 (cafetaria) beschikt niet over een ontgeuringsinstallatie. Om aan de voorschrif-

ten van het Activiteitenbesluit te kunnen voldoen, zou de afvoerpijp moeten worden verhoogd of zou 

moeten worden overgestapt naar een ontgeuringsinstallatie. Gelet op de hoogte van de geplande 

nieuwbouw is het verhogen van de afvoerpijp tot 2 meter boven de nieuwbouw niet wenselijk. Initiatief-

nemer is met de exploitant van de inrichting in overleg omtrent het overstappen naar een ontgeurings-

installatie. In dat geval zijn er voldoende maatregelen ter voorkoming/beperking van geurhinder getrof-

fen. Hiermee zouden er geen belemmeringen voor de planontwikkelingen ten aanzien van het aspect 

geurhinder vanwege inrichtingen zijn. Het plan is dan ook uitvoerbaar. Ter waarborging is in de planre-

gels een voorwaardelijke verplichting opgenomen, die voorschrijft dat de woningen binnen 10 meter 

van de betreffende inrichting pas in gebruik mogen worden genomen op het moment dat aan het Acti-

viteitenbesluit wordt voldaan. 

 

Ten aanzien van de inrichting Markt 13 zijn er geen belemmeringen. Deze dient in de huidige situatie 

reeds rekening te houden met de woningen (incl. aangebouwde bijbehorende bouwwerken) aan het 

Kapittelhof aan de achterzijde van de inrichting. Deze bevinden zich op nagenoeg gelijke afstand tot 

de inrichting als de beoogde nieuwbouw. De nieuwe woningen komen niet op kortere afstand te liggen 
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van de inrichting dan in de huidige situatie voor de woningen (incl. aangebouwde bijbehorende bouw-

werken) mogelijk is. Dit betekent dat het plan niet leidt tot extra belemmeringen voor de betreffende 

inrichting en het aannemelijk is dat er sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding 5.3: Geurkaarten Sint-Oedenrode 
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5.7  Externe veiligheid  

 

5.7.1 Toetsingskader 

 

Externe veiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van de opslag van of handelingen met 

gevaarlijke stoffen. Dit kan betrekking hebben op inrichtingen (bedrijven) of transportroutes. Op beide 

categorieën is landelijke wet- en regelgeving van toepassing. Het beleid voor externe veiligheid is ge-

richt op het beperken en beheersen van risico’s voor de omgeving vanwege handelingen met gevaar-

lijke stoffen. De handelingen kunnen zowel betrekking hebben op het gebruik, de opslag en de pro-

ductie, als op het transport van gevaarlijke stoffen. Uit het Besluit externe veiligheid inrichtingen 

(Bevi), het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) en het Besluit externe veiligheid transport-

routes (Bevt) vloeit de verplichting voort om in ruimtelijke plannen in te gaan op de risico’s in het plan-

gebied ten gevolge van handelingen met gevaarlijke stoffen. De risico’s dienen te worden beoordeeld 

op twee maatstaven, te weten het plaatsgebonden risico en het groepsrisico. 

 

Plaatsgebonden risico 

Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans per jaar dat een onbeschermd individu komt te overlijden 

door een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in risicocontou-

ren rondom de risicobron (bedrijf, weg, spoorlijn etc.).  

 

Groepsrisico 

Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktijdig komt te overlij-

den ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico geeft een indicatie van de 

maatschappelijke ontwrichting in geval van een ramp. Het groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek, 

waarin de kans op overlijden van een bepaalde groep (bijvoorbeeld 10, 100 of 1000 personen) wordt 

afgezet tegen de kans daarop. Voor het groepsrisico geldt de oriëntatiewaarde als ijkpunt in de verant-

woording (géén norm). 

 

Voor elke verandering van het groepsrisico (af- of toename) in het invloedsgebied moet verantwoor-

ding worden afgelegd, over de wijze waarop de toelaatbaarheid van deze verandering in de besluitvor-

ming is betrokken. Samen met de hoogte van het groepsrisico moeten andere kwalitatieve aspecten 

worden meegewogen in de beoordeling van het groepsrisico. Onder deze aspecten vallen zelfred-

zaamheid en bestrijdbaarheid. Onderdeel van deze verantwoording is overleg met (advies vragen 

aan) de regionale brandweer.  

5.7.2 Onderzoek 

 

In het plangebied is sprake van nieuwe functies die worden gezien als (beperkt) kwetsbare objecten. 

Daarom moet getoetst worden aan wetgeving op het gebied van externe veiligheid. Middels de Risico-

kaart is beoordeeld of er risicobronnen in en nabij het plangebied aanwezig zijn. In afbeelding 5.4 is 

een uitsnede van de risicokaart weergegeven.  
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Afbeelding 5.4: uitsnede risicokaart 

 

De informatie van de risicokaart levert de volgende inzichten op. 

 

Risicovolle bedrijven 

Aan de Dommelstraat 20 bevindt zich een inrichting met een chlooropslag (Zwembad De Neul). Het 

plangebied bevindt zich op een afstand van circa 260 meter uit de grens van deze inrichting. Een der-

gelijke inrichting valt niet onder het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi). De PR 10-6 contour 

van de inrichting is gelegen binnen de perceelsgrenzen van de inrichting. Van een invloedsgebied dat 

in dit kader nader moet worden beschouwd is geen sprake.  

Voor het overige zijn er geen risicovolle inrichtingen in de omgeving aanwezig. Het plangebied ligt der-

halve buiten het invloedsgebied en de PR 10-6-risicocontouren van inrichtingen. 

 

Transport gevaarlijke stoffen  

Het plangebied ligt op ca. 805 meter van de Rijksweg A50. Over deze Rijksweg (traject afrit Eerde – 

A58 Eindhoven) worden GF3, LF1, LF2 en LT2 stoffen vervoerd. Van deze stoffen heeft LT2 het 

grootste invloedsgebied, namelijk 880 meter. Daarmee ligt het plangebied binnen het invloedsgebied 
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van deze stof. Omdat het plangebied niet binnen 200 meter van de transportroute ligt, kan conform 

artikel 7 Bevt worden volstaan met een beperkte verantwoording van het groepsrisico voor het scena-

rio toxische wolk. 

 

Beperkte verantwoording groepsrisico 

In het kader van de beperkte verantwoording groepsrisico is de Veiligheidsregio om advies gevraagd. 

Het advies is verwerkt in de verantwoording. 

 

Scenario(‘s) 

Het relevante scenario voor het plangebied i.r.t. het transport van gevaarlijke stoffen is het overdrijven 

van een toxische wolk. Door bijvoorbeeld een incident tijdens de verlading of door een mechanische 

impact op de tank ontstaat een gat waardoor in korte tijd een groot deel van de toxische stof vrijkomt 

en met de wind mee wordt verspreidt. De kans op een dergelijk ongeval is bijzonder klein. 

De gevolgen voor personen zijn afhankelijk van de concentratie en blootstellingstijd aan de stof. 

 

Mogelijkheden tot bestrijdbaarheid van een calamiteit 

Bij het scenario toxische wolk zal de brandweer proberen de toxische wolk neer te slaan. Bij een 

snelle verspreiding van de toxische wolk zal dit echter beperkt effect hebben. De bestrijdbaarheid 

wordt om deze reden als matig beoordeeld. 

 

De mogelijkheden tot zelfredzaamheid 

Zelfredzaamheid is het zichzelf kunnen onttrekken aan een dreigend gevaar. Het zelfredzame ver-

mogen van personen is een belangrijke voorwaarde om grote aantallen slachtoffers bij een incident te 

voorkomen. De mogelijkheden voor zelfredzaamheid bestaan globaal uit schuilen binnen bebouwing 

en ontvluchten van het plangebied. 

 

Mogelijkheden zelfredzaamheid 

De mogelijkheden ten aanzien van de zelfredzaamheid zijn goed. Er worden geen niet- of verminderd 

zelfredzame mensen in het plangebied gehuisvest. De aanwezigen zijn normaal gesproken in staat 

om zelfstandig conform instructies bijvoorbeeld via NL-Alert te reageren. Het aantal mensen in het 

plangebied is beperkt. 

 

Is het gebied voldoende ingericht om de zelfredzaamheid te kunnen faciliteren? 

Behalve de vraag of zelfredding mogelijk is, zijn de fysieke eigenschappen van gebouwen en omge-

ving van invloed op de vraag of die zelfredding optimaal kan plaatsvinden. Vanuit de hierboven ge-

schetste mogelijkheden is het dus van belang, dat het plangebied: 

 goed te alarmeren is; 

 goed te schuilen is; 

 goed te ontvluchten is. 

 

Alarmering  

In geval van een calamiteit zal NL-Alert worden ingezet. NL-Alert is een aanvullend alarmmiddel van 

de overheid voor de mobiele telefoon. Met NL-Alert kan de overheid mensen in de directe omgeving 
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van een noodsituatie met een tekstbericht informeren. In het bericht staat specifiek wat er aan de 

hand is en wat je op dat moment het beste kunt doen.  

 

Schuilmogelijkheden  

Schuilen in de afgesloten bebouwing zal in beginsel de beste manier zijn om de calamiteit met het 

scenario toxische wolk te overleven. Schuilen voor een toxische wolk is mogelijk binnen de bebouwing 

op de planlocatie. Om veilig schuilen binnen de bebouwing mogelijk te maken dient de bebouwing aan 

bepaalde veiligheidseisen te voldoen. Als gevolg van energieprestatie-eisen zijn nieuwe woningen 

goed geïsoleerd en bieden daarom een goede bescherming. Eventuele aanwezige ventilatieopenin-

gen moeten afgesloten kunnen worden. 

 

Vluchtmogelijkheden 

Mocht vluchten noodzakelijk zijn, dan is het plangebied naar meerdere zijden te ontvluchten. Ont-

vluchten kan in alle gevallen van de risicobron af. 

 

Advies 

Er bestaat vanuit extern veiligheidsoogpunt geen bezwaar tegen de gewenste ontwikkeling. Er is geen 

reden voor nader advies. De veiligheidsregio ziet geen reden tot het geven van een nader advies ten 

aanzien van de zelfredzaamheid van personen binnen het plangebied en de bestrijdbaarheid van een 

ramp op de wegen. 

 

Leidingen 

Binnen een straal van 500 meter van het plangebied zijn geen buisleidingen aanwezig waardoor ge-

vaarlijke stoffen worden vervoerd. Het plangebied ligt buiten het invloedsgebied en de PR 10-6-risico-

contouren van leidingen. 

 

5.7.3 Conclusie 

 

Voor wat betreft externe veiligheid zijn er geen belemmeringen voor de voorgestane ontwikkeling.  

 

 
5.8 Ecologie 
 

5.8.1 Toetsingskader 

 

De bescherming van de natuur is vastgelegd in de Wet natuurbescherming (Wnb). De Wet natuurbe-

scherming (Wnb) geeft het wettelijke kader voor de bescherming van natuurgebieden en voor soorten-

bescherming. Bij de voorbereiding van een ruimtelijk plan dient onderzocht te worden of de Wnb ten 

aanzien van de bescherming van dier- en plantensoorten en gebieden de uitvoering van het plan niet 

in de weg staan. De provincie is bevoegd gezag voor de toetsing van handelingen met mogelijke ge-

volgen voor beschermde dier- en plantensoorten (de soortenbeschermingsbepalingen) én voor Natura 

2000-gebieden (de gebiedenbeschermingsbepalingen). Alleen bij ruimtelijke ingrepen waarmee grote 

nationale belangen zijn gemoeid, blijft het Rijk bevoegd gezag. 
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Daarnaast vindt beleidsmatige gebiedsbescherming plaats door middel van het Natuurnetwerk Neder-

land (NNN), de voormalige Ecologische Hoofdstructuur (EHS). Ook in dit kader zijn de provincies het 

bevoegd gezag. 

 

Gebiedsbescherming vanuit de Wet natuurbescherming 

De Wet natuurbescherming, heeft voor wat betreft gebiedsbescherming, betrekking op de Europees 

beschermde Natura 2000-gebieden. Als er naar aanleiding van projecten, plannen en activiteiten, af-

zonderlijk of in combinatie met andere plannen of projecten, mogelijkerwijs significante effecten optre-

den, dienen deze bij de voorbereiding van een bestemmingsplan in kaart te worden gebracht en be-

oordeeld.  

 

Natura 2000-gebieden hebben een externe werking, zodat ook ingrepen die buiten deze gebieden 

plaatsvinden en verstoring kunnen veroorzaken, moeten worden getoetst op het effect van de ingreep 

op soorten en habitats. Een ruimtelijk plan dat significante gevolgen kan hebben voor een Natura 

2000-gebied kan alleen worden vastgesteld indien uit een passende beoordeling de zekerheid is ver-

kregen dat het plan de natuurlijke kenmerken van het gebied niet zal aantasten. Indien deze zekerheid 

niet is verkregen, kan het plan worden vastgesteld, indien wordt voldaan aan de volgende drie voor-

waarden: 

1. alternatieve oplossingen zijn niet voorhanden; 

2. het plan is nodig om dwingende redenen van groot openbaar belang, met inbegrip van redenen 

van sociale of economische aard; en 

3. de noodzakelijke compenserende maatregelen worden getroffen om te waarborgen dat de alge-

hele samenhang van het Natura 2000-netwerk bewaard blijft. 

Projecten, plannen en activiteiten die mogelijk een negatief effect hebben op de beschermde natuur in 

een Natura 2000-gebied zijn vergunningplichtig.  

 

Gebiedsbescherming vanuit provinciaal beleid  

Het Natuurnetwerk Nederland (voorheen: Ecologische Hoofdstructuur (EHS)) is een samenhangend 

netwerk van bestaande en te ontwikkelen natuurgebieden. Het netwerk wordt gevormd door kernge-

bieden, natuurontwikkelingsgebieden en ecologische verbindingszones met als doel natuurgebieden 

beter met elkaar en met het omringende agrarisch gebied te verbinden.  

 

Conform artikel 1.12 van de Wet natuurbescherming dragen gedeputeerde staten in hun provincie 

zorg voor de totstandkoming en instandhouding van een samenhangend landelijk ecologisch netwerk, 

genaamd ‘Natuurnetwerk Nederland’. Zij wijzen daartoe in hun provincie gebieden aan die tot dit net-

werk behoren. De planologische begrenzing en beschermingsregimes van het Natuurnetwerk Neder-

land loopt via het traject van de provinciale ruimtelijke structuurvisies en verordeningen.  

 

Voor deze gebieden geldt een planologisch beschermingsregime. Activiteiten in deze gebieden zijn 

alleen toegestaan als ze geen negatieve effecten hebben op de wezenlijke kenmerken of waarden of 

als deze kunnen worden tegengegaan met mitigerende maatregelen.  
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Soortenbescherming 

De Wet natuurbescherming onderscheidt beschermingsregimes voor soorten op grond van internatio-

nale verdragen, aangevuld met soorten die vanuit een nationaal oogpunt beschermd worden. Hierdoor 

zijn er in de Wet natuurbescherming drie verschillende verbodsartikelen per categorie soorten; 

 soorten van de Vogelrichtlijn (artikel 3.1); 

 soorten van de Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern en Bonn (artikel 3.5); 

 andere soorten (artikel 3.10). 

 

Per beschermingsregime is aangegeven welke verboden er gelden en onder welke voorwaarden ont-

heffing of vrijstelling kan worden verleend door het bevoegd gezag. Volgens artikel 3.31 zijn de verbo-

den, bedoeld in de artikelen 3.1, 3.5 en 3.10 niet van toepassing op handelingen die zijn beschreven 

in en aantoonbaar worden uitgevoerd overeenkomstig een door het Ministerie van Economische Za-

ken goedgekeurde gedragscode en die plaatsvinden in het kader van bestendig beheer, bestendig ge-

bruik, of ruimtelijke ontwikkeling of inrichting. 

 

5.8.2 Onderzoek 

 

Dit bestemmingsplan maakt de sloop van bestaande bebouwing (voormalig kantoorgebouw Rabobank 

en 20 woningen) en herontwikkeling van het plangebied met drie nieuwe gebouwen ten behoeve van 

wonen en detailhandel mogelijk. Door middel van een verkennend flora- en faunaonderzoek9 is een 

beoordeling gemaakt van de effecten die het plan zal hebben op beschermde natuurwaarden. Hier-

door wordt duidelijk of het plan in overeenstemming is met de natuurwetgeving. In deze toelichting 

worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bij-

lage. 

 

Gebiedsbescherming 

Het dichtstbijzijnde wettelijk beschermde natuurgebied, het Natura 2000-gebied Kampina & Oister-

wijkse Vennen ligt op meer dan 11 km afstand. Ondanks de grote afstand tot het Natura 2000-gebied 

en de aard van de ontwikkeling (kleinschalige herontwikkeling), is zorgvuldigheidshalve een Aerius-

berekening naar de aanleg- en gebruiksfase uitgevoerd.10 Hierbij is uitgegaan van een absoluut worst 

case scenario en zijn aanvullende rekenpunten in alle windrichtingen ingevoerd op een afstand van 

circa 4,6 kilometer van het betreffende Natura 2000-gebied. 

 

Uit de uitgevoerde berekeningen blijkt dat bij zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen depositie-

resultaten hoger zijn dan 0,00 mol/ha/j.  

 

Samenvattend kunnen op voorhand negatieve effecten op Natura 2000-gebieden vanwege stikstofde-

positie uitgesloten worden. 
 

                         
9   BRO, Quickscan flora en fauna Markt-Kapittelhof te Sint-Oedenrode, 6 april 2017, projectnummer 211x09042. 
10 BRO, AERIUS-berekening Markt-Kapittelhof, 9 april 2021, projectnummer 211x09042. 
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Het plangebied ligt geheel buiten het Brabants Natuurnetwerk en de Groenblauwe Mantel. Door de 

ontwikkelingen worden er geen wezenlijke kenmerken en waarden aangetast van de provinciale 

groenstructuur.  

 

De planvorming heeft geen invloed op wettelijke en planologische beschermde gebieden. 

 

Soortenbescherming 

 Het plangebied vormt mogelijk geschikt leefgebied voor enkele algemeen beschermde grondge-

bonden zoogdiersoorten en amfibieën. Voor de genoemde soorten geldt een provinciale vrijstel-

ling van de Wet natuurbescherming bij ruimtelijke ontwikkelingen. Hiervoor geldt echter wel de al-

gemene zorgplicht. 

 Het plangebied (woningen aan het Kapittelhof) is mogelijk geschikt als verblijfplaats en vliegroute 

voor vleermuizen (gewone dwergvleermuis). Met de sloop van de bebouwing en het weghalen van 

opgaande vegetatie kunnen negatieve effecten op mogelijk aanwezige verblijfplaatsen en vlieg-

routes voor vleermuizen niet op voorhand worden uitgesloten. Nader onderzoek naar het functio-

nele gebruik van het plangebied door vleermuizen (gewone dwergvleermuis) is noodzakelijk. 

 In de opgaande bomen zijn enkele nesten van houtduif aangetroffen en in en onder de aanwezige 

struiken kunnen diverse broedende vogels worden aangetroffen zoals merel, heggenmus en win-

terkoning. In de bebouwing kunnen tevens kauwen en spreeuwen broeden. Door de sloop- en 

kapwerkzaamheden alsook het grondverzet kan er verstoring van broedende vogels plaatsvinden. 

Door werkzaamheden buiten de broedperiode (als broedseizoen kan de periode tussen half maart 

en half juli globaal worden aangehouden) uit te voeren dan wel te starten, wordt de kans op nega-

tieve effecten geminimaliseerd. Indien op een locatie geen bewoonde nesten, broedende of neste-

lende vogels aanwezig zijn, mogen ook tijdens het broedseizoen werkzaamheden worden uitge-

voerd. Het is dan wel vereist dat voor aanvang van werkzaamheden het opgaande groen geïn-

specteerd wordt op aanwezige bewoonde nesten, legsels of nestjongen en, indien deze aanwezig 

zijn, de werkzaamheden uit te stellen tot nadat de jongen zijn uitgevlogen. 

 Het plangebied (woningen aan het Kapittelhof) is mogelijk geschikt als verblijfplaats voor huismus 

en gierzwaluw, beide vogelsoorten met jaarrond beschermde nesten. Met de sloop van de wonin-

gen aan het Kapittelhof kunnen voor huismus en gierzwaluw mogelijk geschikte nestlocaties verlo-

ren gaan. Daarnaast kan met het verwijderen van opgaande beplanting voor huismus belangrijke 

schuil- en slaapgelegenheid verloren gaan. Negatieve effecten zijn hierdoor niet op voorhand uit-

gesloten, nader onderzoek naar het functionele gebruik van het plangebied door huismus en gier-

zwaluw is noodzakelijk. 

 Binnen het plangebied zijn geen zwaarder beschermde soorten vaatplanten, grondgebonden 

zoogdieren, vleermuizen, vogels, vissen, reptielen, amfibieën en overige ongewervelden (zoals 

bijv. zeldzame dagvlinders en libellen) te verwachten. Negatieve effecten voor deze soortgroepen 

zijn op voorhand uitgesloten met inachtneming van de zorgplicht. 

 In het kader van de algemene zorgplicht is het noodzakelijk om voldoende zorg te dragen voor 

aanwezige individuen. Dit houdt in dat al het redelijkerwijs mogelijke gedaan dient te worden om 

het doden van individuen te voorkomen. In het kader van de algemene zorgplicht zijn geen speci-

fieke maatregelen nodig. 
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Nader onderzoek vleermuizen, gierzwaluw en huismus 

Gelet op de resultaten van de quickscan, is een nader ecologisch onderzoek naar vleermuizen, gier-

zwaluwen en huismussen uitgevoerd door BRO, bestaande uit een tussenrapport11 en eindrappor-

tage12. Deze rapportages zijn als bijlagen toegevoegd. Hierna worden enkel de bevindingen van het 

nader onderzoek beschreven. 

 Vleermuizen. Er is geen sprake van kraamverblijven. Er is wel sprake van een paarverblijf in de 

zuidwestgevel van het Rabobankgebouw. Door de ingreep gaat een paarplaats van de gewone 

dwergvleermuis verloren. Het plangebied, met name de parkeerplaats en de randen langs het 

naastliggende kerkhof worden door vleermuizen intensief gebruikt als foerageergebied (gewone 

en ruige dwergvleermuis). Er is echter geen sprake van essentieel foerageergebied, er is in de di-

recte omgeving van het plangebied, met name op het kerkhof ruim voldoende foerageergebied 

voor vleermuizen aanwezig. Daarom is er geen sprake van belemmeringen voor het plan. Wel is 

een ontheffing benodigd. Een ontheffingaanvraag is bij het bevoegd gezag ingediend. Tevens is 

een activiteitenplan opgesteld. 

 Gierzwaluwen. De aanwezigheid van vaste rust- of verblijfplaatsen van gierzwaluwen is redelijker-

wijze uit te sluiten. 

 Huismussen. De gevonden resultaten wijzen op de aanwezigheid van een tweetal nestlocaties 

van huismussen binnen het plangebied. Door voorafgaand aan de sloop tijdelijke alternatieve 

nestlocaties in de directe omgeving aan te bieden (bijv. in de vorm van nestkasten) en de nieuw-

bouw te voorzien van nestgelegenheden voor huismus, kunnen negatieve effecten voor nestver-

blijfplaatsen uitgesloten worden. Als van belang zijnde overige vaste rust- of verblijfplaats binnen 

het plangebied komt enkel de opgaande met klimop begroeide boom, grenzend aan de tuin van 

Leerlooierspad 1, in aanmerking. De overige vegetatie binnen het plangebied maakt wel onder-

deel uit van het leefgebied voor huismussen, maar vormt naar verwachting geen essentieel onder-

deel van het leefgebied. De in de toekomst te verwachten grasvegetatie binnen het plangebied zal 

dienen als alternatief foerageergebied. Indien in de toekomstige situatie er opgaande beplanting 

die schuil- en rustgelegenheid kan bieden langs de oost- en noordrand van het plangebied geplant 

wordt, zijn negatieve effecten voor huismus uit te sluiten.  

 

5.8.3 Conclusie 

 

Gebiedsbescherming 

Gezien de afstand tot en de aard van de ontwikkeling zijn negatieve effecten op omringende Natura 

2000-gebieden op voorhand uitgesloten. In de verdere planvorming hoeft hier dan ook geen rekening 

mee gehouden te worden. Er zijn voorts geen negatieve effecten op wezenlijke kenmerken en waar-

den van planologisch beschermde gebieden te verwachten. Ten aanzien van het aspect gebiedsbe-

scherming zijn er dan ook geen belemmeringen of beperkingen. 

  

                         
11  BRO, Ecologisch onderzoek vleermuizen, gierzwaluwen en huismussen Kapittelhof e.o., tussentijds rapport, d.d. 8 september  
     2017, nr. 211X09042.092002_1. 
12 BRO, Ecologisch onderzoek vleermuizen, gierzwaluwen en huismussen Kapittelhof e.o., eindrapport, d.d. 29 september 2017,  
     nr. 211X09042.092002_2. 
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Soortenbescherming 

Gelet op de gevonden en potentiële ecologische waarden is de verwachting dat de beoogde planont-

wikkeling uitvoerbaar is. Voorafgaand en tijdens het uitvoeren van de werkzaamheden dient echter het 

volgende in acht te worden genomen: 

 Binnen het plangebied kunnen nest- en verblijfplaatsen van huismus, gierzwaluw en vleermuizen 

aanwezig zijn. Omdat negatieve effecten niet uitgesloten zijn, is nader onderzoek naar deze soor-

ten verricht.  

 Er is geen sprake van kraamverblijven van vleermuizen. Er is wel sprake van een paarverblijf in 

de zuidwestgevel van het Rabobankgebouw. Door de ingreep gaat een paarplaats van de gewone 

dwergvleermuis verloren. Het plangebied, met name de parkeerplaats en de randen langs het 

naastliggende kerkhof worden door vleermuizen intensief gebruikt als foerageergebied (gewone 

en ruige dwergvleermuis). Er is echter geen sprake van essentieel foerageergebied, er is in de di-

recte omgeving van het plangebied, met name op het kerkhof ruim voldoende foerageergebied 

voor vleermuizen aanwezig. Daarom is er geen sprake van belemmeringen voor het plan. Wel is 

een ontheffing benodigd. Gezien het voorgaande kan deze worden verleend. De ontheffingsaan-

vraag is ingediend en er is een activiteitenplan opgesteld.  

 Nestlocaties van gierzwaluwen binnen het plangebied zijn vermoedelijk niet aanwezig. De aanwe-

zigheid van vaste rust- of verblijfplaatsen van gierzwaluwen is redelijkerwijze uit te sluiten. Ten 

aanzien van gierzwaluwen zijn er dan ook geen belemmeringen voor het plan. 

 Door voorafgaand aan de sloop tijdelijke alternatieve nestlocaties in de directe omgeving aan te 

bieden (bijv. in de vorm van nestkasten) en de nieuwbouw te voorzien van nestgelegenheden voor 

huismus, kunnen negatieve effecten voor nestverblijfplaatsen uitgesloten worden. De in de toe-

komst te verwachten grasvegetatie binnen het plangebied zal dienen als alternatief foerageerge-

bied. Indien in de toekomstige situatie er opgaande beplanting die schuil- en rustgelegenheid kan 

bieden langs de oost- en noordrand van het plangebied geplant wordt, zijn negatieve effecten voor 

huismus uit te sluiten. Met inachtneming van deze werkwijze en het planten van opgaande be-

planting langs de noord- en oostrand, zijn er geen belemmeringen voor de ontwikkeling. 

 Ten aanzien van overige broedvogels kunnen overtredingen worden voorkomen door rekening te 

houden met het broedseizoen of voorafgaand aan de werkzaamheden een controle op broedge-

vallen uit te (laten) voeren. 

 Voor beschermde soorten behorend tot de overige soortgroepen zijn overtredingen ten aanzien 

van de Wet natuurbescherming wegens het ontbreken van geschikt habitat, op basis van versprei-

dingsgegevens, de aard van de ontwikkeling, het ontbreken van sporen en/of vanwege een vrij-

stelling bij ruimtelijke ontwikkeling niet aan de orde. Wel dient rekening te worden gehouden met 

de algemene zorgplicht ten behoeve van incidenteel binnen het plangebied aanwezige individuele 

dieren. 
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5.9 Bodem 

 

5.8.1 Toetsingskader 

 

In het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 lid 1 onder d) is bepaald dat voor de uitvoerbaarheid 

van een plan rekening gehouden moet worden met de bodemgesteldheid in het plangebied. Bij func-

tiewijzigingen dient te worden bepaald of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde functie en 

moet worden bepaald of nader onderzoek en eventueel saneringen noodzakelijk zijn. In de Wet bo-

dembescherming is bepaald dat indien de desbetreffende bodemkwaliteit niet voldoet aan de norm 

voor de beoogde functie, de grond zodanig dient te worden gesaneerd dat zij kan worden gebruikt 

door de desbetreffende functie (functiegericht saneren). Nieuwe bestemmingen dienen bij voorkeur op 

schone grond te worden gerealiseerd. 

 

5.9.2 Onderzoek 

 

Gezien de in het plangebied beoogde ruimtelijke en functionele wijzigingen, is een onderzoek naar de 

bodemgeschiktheid noodzakelijk. Door Aeres Milieu is daarom een historisch vooronderzoek uitge-

voerd conform NEN 5725.13 De rapportage is als bijlage bij de toelichting opgenomen. Onderstaand 

worden enkel de belangrijkste conclusies uit het onderzoek weergegeven. Voor de volledige bevindin-

gen wordt verwezen naar de bijlage. 

 

Uit het vooronderzoek blijkt, dat het plangebied als verdachte locatie kan worden beschouwd. Er dient 

rekening te worden gehouden met mogelijke verontreinigingen van delen van het plangebied vanwege 

het voormalige gebruik als gemeentewerf en leerlooierij en de demping van een voormalige water-

gang. Asbestverdacht materiaal wordt in de bodem niet verwacht. 

 

Op basis van het vooronderzoek is een booronderzoek uitgevoerd door Aeres Milieu, inclusief as-

bestonderzoek. Dit onderzoek is eveneens opgenomen in de bijlagen.14 Hierna worden de meest rele-

vante resultaten besproken. Voor de volledige bevindingen wordt verwezen naar de bijlage. 

 

Op het maaiveld en in het uitkomende bodemmateriaal is geen asbestverdacht materiaal aangetrof-

fen. Wel zijn wisselende gradaties aan baksteen- en puinbijmengingen in de bodem aanwezig, plaat-

selijk tot 2 m-mv. Bij de grondanalyses van drie grondmengmonsters zijn geen verhogingen met as-

best vastgesteld. Het onbebouwd gebied is derhalve als onverdacht op het voorkomen van asbest in 

de bodem te beschouwen. 

 

Het grondwater is ter plaatse niet multifunctioneel toepasbaar. Er zijn lichte verontreinigingen met mo-

lybdeen, xylenen en naftaleen aangetroffen in het grondwater. Deze gehalten vormen geen belemme-

ring voor het plan. 

 

                         
13 Aeres Milieu, Vooronderzoek bodem conform NEN 5725 Markt-Kapittelhof te Sint-Oedenrode, 24 juli 2017, nummer        
    AM17025. 
14 Aeres Milieu, Verkennend bodemonderzoek Markt-Kapittelhof Sint-Oedenrode, 29 april 2021, nummer AM21009. 
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De bovengrond is wisselend licht verontreinigd met chroom, cadmium, som PFOS, koper, kwik, 

lood, zink of PAK (10-VROM). De ondergrond is licht verhoogd met lood, PAK (10-VROM), Som PCB, 

cadmium, koper, kwik, zink, PAK (10-VROM) en minerale olie. De licht verhoogde gehalten vormen 

geen aanleiding tot het uitvoeren van nader onderzoek en zijn geen belemmering voor het plan. 

 

5.9.3 Conclusie 

 

Op basis van het vooronderzoek en verkennend bodemonderzoek is de kwaliteit van het grondwater 

en de bodem onderzocht, waarbij tevens asbestonderzoek heeft plaatsgevonden. Uit de onderzoeken 

blijkt dat het onbebouwde gebied onverdacht is ten aanzien van asbest. Daarnaast zijn de bodem en 

het grondwater hooguit licht verontreinigd. De aangetoonde gehalten zijn geen belemmering voor de 

beoogde bestemmingen. Nader onderzoek is niet noodzakelijk. 

 

 

5.10 Water 

 

5.10.1 Toetsingskader 

 

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 lid 1 onder b van het Bro) dient inzicht te 

worden gegeven in de gevolgen voor de waterhuishouding die samenhangen met de ruimtelijke ont-

wikkeling die mogelijk wordt gemaakt. 

 

De aanleiding voor het opstellen van deze waterparagraaf is de voorgenomen herontwikkeling van het 

plangebied en de verplichting hierbij ten minste hydrologisch neutraal te ontwikkelen. Binnen de ge-

meente dienen ontwikkelingen hydrologisch neutraal ontwikkeld te worden en gaat de voorkeur uit 

naar infiltratie en/of berging op eigen terrein. 

 

5.10.2 Onderzoek 

 

Er is door Aeres Milieu15 een onderzoek uitgevoerd voor het plangebied. In deze toelichting worden de 

belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijlagen.  

 

5.10.3 Conclusie 

 

Hemelwater 

Het plangebied is momenteel grotendeels verhard. Bij de herontwikkeling wordt de bestaande bebou-

wing en verharding gesloopt. Het plangebied wordt van een parkeerkelder voorzien en er worden twee 

nieuwe gebouwen gerealiseerd. Het zuidelijk plandeel wordt ingericht als verblijfsgebied met paden, 

parkeervoorzieningen met bijbehorende ontsluiting en groen. Het verhard oppervlak neemt door de 

planontwikkeling beperkt af, namelijk met ca. 275 m². 
 

                         
15  Aeres Milieu, Beknopte waterparagraaf Markt-Kapittelhof te Sint-Oedenrode, 25 februari 2022, projectnummer    
     AM17025. 
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De gemeente Meierijstad stelt dat ontwikkelingen hydrologisch neutraal ontwikkeld dienen worden en 

afgekoppeld hemelwater in de mate van het mogelijke op eigen terrein verwerkt dient te worden. Con-

form het gemeentelijk beleid tot klimaatbestendig herontwikkelen dient gestreefd te worden naar een 

waterberging van ca. 322 m³ op eigen terrein (bui van 60 mm, zonder compenserende maatregelen).  

 

In de watertoets is gekeken naar de mogelijkheden voor retentie binnen het plangebied; dit betreft on-

der meer: 

 Daktuin op parkeerkelder, ca. 170 m². Aanvullend kan dit ook op het overige platte dak toegepast 

worden. Hoeveelheid retentie is afhankelijk van de landschappelijke inpassing, hoeveelheid en 

substraatdikte/type invulling (10-100 mm/m²).  

 Aanleg waterpasserende bestrating noordoostelijk parkeerterrein; 460 m2 (ca. 27,6 m³). Omdat ter 

plaatse ca. 160 m² bodem verstoord is tot ca. 0,8 m-mv (gebouw) zou ter plaatse een 

 ondergrondse waterberging (IT-krattenveld) aangelegd kunnen worden van ca. 160 m² (ca. 65 

m³). 

 Aanleg waterberging (kratten, waterkelder) centraal-oostelijk onder verhoogd terras. Dit is nu ook 

bebouwd, ca. 75 m² (ca. 30 m³). 

 In het zuidelijke groen kan al dan niet ondergronds de totaal benodigde berging ingepast worden. 

 Een verlaging of ondergelegen waterkelder van 40 cm over 700 m² volstaat hiervoor.  

 Aansluiten op de oostelijk gelegen droogvallende vijver (afhankelijk van voldoende capaciteit/af-

voermogelijkheid); 

 Aanleg waterberging middels HWA-stelsel onder de toegangsweg richting het hemelwaterriool bij 

de Markt. 

 

Gezien de beperkte mogelijkheden tot waterberging binnen de verstoorde terreindelen, de beperkte 

infiltratie in de bodem en de voorkeur tot een robuust stelsel gaat de voorkeur voor het afgekoppelde 

hemelwater uit naar verwerking in het groen, aansluiting naar de oostelijke vijver aan de overzijde van 

het Leerlooierspad of het westelijk aanwezige hemelwaterriool. De aanvoer zal via een separaat he-

melwaterstelsel plaatsvinden. 

 

Warmte-Koude-Opslag (WKO) 

Het plan is om bodemenergie te gebruiken voor de verwarming en koeling van de nieuwbouw. Dit is 

een bewezen duurzame techniek voor het energiezuinig koelen en verwarmen van o.a. gebouwen. 

WKO wisselt middels een warmtewisselaar koude en warmte uit met de bodem en het grondwater. 

Hiervoor zijn grondwaterputten nodig die tot in een waterhoudende zand- en/of kiezellaag reiken. 

Deze zijn vanaf ca. 29 meter te verwachten. De maximale boordiepte voor overige grondwateronttrek-

kingen bedraagt voor het plangebied 96 m-mv. (dommel.nl). Voor de planontwikkeling is een 

quickscan uitgevoerd middels een webapplicatie (wkotool.nl). Hieruit blijkt dat de locatie zeer geschikt 

voor de toepassing van een WKO.  

 

Oppervlaktewater  

Op enige afstand rondom het plangebied stroomt de Dommel. Oostelijk van het centrum is een oude 

arm van de Dommel aanwezig. Deze is in het verleden bij de ontwikkeling van plan Dotterbloem terug 

voorzien van stroming. Oostelijk van het plangebied aan de overzijde van het Leerlooierspad is een 
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geïsoleerd oppervlaktewater aanwezig. Zuidelijk hiervan is een B-watergang aanwezig welke middels 

een gemaal water afvoert naar de Dommel.  

 

Afvalwater  

Het afvalwater van de bestaande panden is aangesloten op het gemengd gemeentelijk rioolstelsel on-

der de Kapittelhof en Markt en wordt naar de RWZI getransporteerd. Onder de Markt is een gemengd 

en HWA-stelsel aanwezig. De nog niet afgekoppelde panden aan de Markt zullen naar verwachting 

omstreeks 2028 afgekoppeld worden (langjarige planning vervanging riolering Sint-Oedenrode). Door 

de planontwikkeling zal de hoeveelheid afvalwater toenemen. Bij een woningbezetting van 2,5 perso-

nen bedraagt de verwachte droog weer afvoer ca. 1,8 m3/uur gedurende 10 uur (57 woningen en com-

merciële ruimte). Hiervoor dient in het plangebied een DWA-leiding aangelegd te worden. Derhalve 

zal deze hoeveelheid afvalwater naar verwachting zonder problemen verwerkt worden door het be-

staande stelsel.  

 
 
5.11 Archeologie  
 

5.11.1 Toetsingskader 

 

De bescherming van archeologisch erfgoed in Nederland is vastgelegd in de Erfgoedwet, die op 1 juli 

2016 in werking is getreden. De Erfgoedwet is in de plaats gekomen van zes wetten en regelingen op 

het gebied van cultureel erfgoed, waaronder de Monumentenwet 1988. Onderdelen van de Monumen-

tenwet die van toepassing waren op de fysieke leefomgeving gaan naar de Omgevingswet die naar 

verwachting op 1 januari 2023 van kracht wordt. Voor deze onderdelen is daartoe in de Erfgoedwet 

een overgangsregeling opgenomen. 

 

De basis van de bescherming van archeologisch erfgoed in de Erfgoedwet is het verdrag van Valletta 

(ook wel het verdrag van Malta). De bescherming heeft als doel om archeologisch erfgoed zoveel mo-

gelijk in situ, dus in de grond, te behouden. Dankzij het principe van “de verstoorder betaalt” uit het 

verdrag van Valletta worden meer archeologische resten in situ behouden. 

 

Indien ruimtelijke ontwikkelingen plaatsvinden dient te worden beoordeeld of archeologische waarden 

in het geding raken.  

 

5.11.2 Onderzoek 

 

In het plangebied wordt bebouwing gesloopt en nieuwe bebouwing ontwikkeld. Daarbij wordt in nage-

noeg het gehele plangebied een ondergrondse parkeergarage gebouwd. In het geldende bestem-

mingsplan ‘Centrum, herziening 2013’ gelden in het plangebied de dubbelbestemmingen ‘Waarde – 

Archeologie 4’ en ‘Waarde – Archeologie 5’, op basis waarvan archeologisch onderzoek nodig is bij 

ingrepen groter dan 30 respectievelijk 50 m² en dieper dan 30 cm. Deze drempelwaarden worden met 
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de voorgenomen ingrepen overschreden. Daarom is door Aeres Milieu een archeologisch bureauon-

derzoek uitgevoerd.16 In deze toelichting worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele 

onderzoek wordt verwezen naar de bijlage. 

 

Voor het plangebied geldt een hoge archeologische verwachting voor alle perioden, in het bijzonder 

de periode late middeleeuwen tot en met de nieuwe tijd. Het plangebied ligt in de historische bewo-

ningskern van Sint-Oedenrode. Lokaal is het plangebied diep(er) verstoord, maar archeologische res-

ten kunnen tot grote diepte (meerdere meters diep) aanwezig zijn. Op basis van deze gegevens wordt 

voor het gehele plangebied een vervolgonderzoek nodig geacht.  

 

Er is een PvE opgesteld, dat op 28 oktober 2021 is goedgekeurd door het bevoegd gezag. Op basis 

van het Programma van eisen zal vervolgonderzoek in de vorm van een proefsleuvenonderzoek 

plaatsvinden. Vooralsnog zullen ter bescherming van het archeologisch bodemarchief de archeolo-

gische dubbelbestemmingen gehandhaafd blijven. 

 

5.11.3 Conclusie 

 

Bij de planvorming heeft verkennend archeologisch onderzoek plaatsgevonden. Gebleken is dat ver-

volgonderzoek in de vorm van proefsleuven noodzakelijk is. Hiertoe is een door het bevoegd gezag 

goedgekeurd Programma van Eisen opgesteld. Ten minste totdat het vervolgonderzoek is uitgevoerd 

worden de archeologische dubbelbestemmingen in het bestemmingsplan gehandhaafd. Hiermee is 

het archeologisch belang voldoende geborgd. 

 
 
5.12 Cultuurhistorie 
 

5.12.1 Toetsingskader 

 

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, tweede lid, onderdeel a Bro) dient in het 

plan rekening gehouden te worden met cultuurhistorie. Cultuurhistorie heeft onder andere betrekking 

op de historische stedenbouwkundige en historisch geografische waarden in het gebied. In het plan 

moet beschreven worden hoe met de in het gebied aanwezige waarden en de aanwezige of te ver-

wachten monumenten wordt omgegaan. 

 

De Erfgoedwet bevat de wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed en ar-

cheologie in Nederland. Het is op basis hiervan verplicht om de facetten historische (steden)bouw-

kunde en historische geografie mee te nemen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel be-

schermde als niet formeel beschermde objecten en structuren.  

 

                         
16 Aeres Milieu, Archeologisch bureauonderzoek Markt-Kapittelhof te Sint-Oedenrode, 27 november 2017, projectnummer  
     AM17025. 
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Het beleid van de provincie Noord-Brabant sluit aan op het nationale beleid voor de archeologische 

monumentenzorg. De provincie richt zich op de bescherming van objecten en de bescherming, benut-

ting en ontwikkeling van structuren en ensembles van een grotere schaal. 

 

5.12.2 Cultuurhistorische analyse 

 

Beschermde monumenten: rijksmonumenten 

In het plangebied liggen geen gemeentelijke of rijksmonumenten. Wel ligt het plangebied in een be-

schermd dorpsgezicht, dat van gemeentewege is aangewezen. In de nabijheid van het plangebied lig-

gen wel enkele rijksmonumenten: 

 

Adres Soort bouwwerk 

Markt 2 – 2a Complex oud gemeentehuis met koetshuis 

Markt 2 – 2a Oud gemeentehuis  

Markt 2 – 2a Koetshuis 

Markt 6 Woonhuis 

Markt 8 Woonhuis 

Kerkplein 47 Begraafplaats – grafkruis en 3 grafzerken  

Kerkplein 47 Begraafplaats – toegangshek met beelden  

Kerkplein 47 Begraafplaats – Oda kapel 

Kerkplein 47 Begraafplaats – beeld H. Martinus  

Kerkplein 47 Begraafplaats – schuur (knekelhuisje) 

Kerkplein 47 Begraafplaats – 8 neogotische beelden  

Kerkplein 47 Begraafplaats – baarhuisje  

Kerkplein 47 Diverse onderdelen van de Sint Martinuskerk 

Kerkplein 47 Begraafplaats 

 

Daarnaast bevinden zich in de omgeving enkele gemeentelijke monumenten. Het betreft de adressen 

Markt 9, 10, 11, 12, 13, 15, 28, 30 en 32. 

 

Op grond van artikel 2.2 lid 1 sub b Wabo is voor het slopen, verstoren, verplaatsen of in enig opzicht 

wijzigen van een gemeentelijk monument een omgevingsvergunning nodig. Dit geldt ook voor het her-

stellen, gebruiken of laten gebruiken van een gemeentelijk monument op een wijze waardoor het 

wordt ontsierd of in gevaar gebracht.  

 

Overige karakteristieke bebouwing 

Het plangebied zelf maakt onderdeel uit van het oude centrumgebied van Sint-Oedenrode. Dit maakt 

dat er ondergronds, maar vooral ook bovengronds vele restanten uit diverse tijdperken aanwezig zijn, 

zoals middeleeuwse wegenstructuren, historische bebouwing en beplanting. Verder is er een complex 

van historische elementen aanwezig die samen een belangrijke historische waarde hebben.  

 

Het centrumgebied van Sint-Oedenrode is aangewezen als beschermd dorpsgezicht. Daarnaast heb-

ben de historische elementen en ensembles een belangrijke waarde voor de ruimtelijke structuur van 
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het gebied. Daarom zijn de aanwezige karakteristieke en cultuurhistorische waarden beschermd in het 

vigerende én onderhavige bestemmingsplan. 

 

Historisch-geografische en historisch-stedenbouwkundige waarden - oude wegen 

Een deel van de wegenstructuur in en nabij het plangebied moet al erg oud zijn. Delen zullen al sinds 

de vroege middeleeuwen (en wellicht nog eerder) in gebruik geweest zijn. De historische wegen zijn 

op hoofdlijnen geïdentificeerd in de MIP-rapportage17 en de cultuurhistorische inventarisatie door de 

provincie18. Een nadere inventarisatie is gedaan op basis van kaartvergelijking met de kadastrale 

kaart 183019. 

 

In het centrumgebied komen diverse perceelsgrenzen voor, die een hoge mate van continuïteit door 

de eeuwen heen gekend hebben. De huidige ruimtelijke situatie is vergeleken met het kadastrale mi-

nuutplan van 1832 en daarbij blijken er vele perceelsgrenzen persistent te zijn. De structuur van deze 

perceelsgrenzen representeert de ruimtelijke structuur van het historisch gebied en heeft daardoor ka-

rakteristieke waarde. 

 

Markt en Heuvel 

De Heuvel en de Markt vormen samen het centrale plein dat kenmerkend is voor Sint-Oedenrode. 

Een dergelijk dorpsplein had oorspronkelijk een overwegend agrarische functie voor het verzamelen 

van het vee van de omliggende boerderijen. Het vee werd vervolgens naar de bij het dorp behorende 

gezamenlijke weidegronden gedreven. In de late middeleeuwen werd er waarschijnlijk een "replan-

ning" van het plein uitgevoerd met als doel meer ruimte te krijgen voor commerciële activiteiten (de 

Markt), zoals elders in Brabant ook wel gebeurd is. Dit verklaart de typische vorm van het plein: de 

driehoekige Heuvel (bestemd voor het vee), gekoppeld aan de rechthoekige Markt. Op de grens stond 

vroeger de dorpslinde, deze is in 1876 omgehakt. Later is daar een kiosk geplaatst (de huidige kiosk 

is van 1947). Het Kerkplein is ontstaan in 1912 toen de huidige neogotische kerk tot stand kwam. Te-

voren stonden hier huizen aan de Heuvel en was de kerk alleen te bereiken via smalle toegangswe-

gen. 

 

Historisch groen en boombeplanting 

Grenzend aan het plangebied neemt de begraafplaats een belangrijke plaats in. Op de begraafplaats 

lag de Odaberg. Op de heuvel bevindt zich thans een kapel, ontworpen door de bekende architect 

Grandpré Molière. Het kerkhof is een rijksmonument. Het heeft twee elkaar kruisende assen waarop 

een aantal neogotische beelden en monumenten. In zijn geheel gaat het om een gave aanleg met 

goede voorbeelden van 19-19e-eeuwse grafsculptuur, waaronder de beeldengroepen van de Calva-

rieberg een uitzonderlijke plaats innemen. 

 

Ensemblewaarden 

Een kenmerk van cultuurhistorische waarden is, dat deze vaak in combinatie met elkaar voorkomen: 

De Markt is een historisch plein, er staan historische gebouwen aan, er staat oude boombeplanting er 

                         
17  Provincie Noord-Brabant, 1983; Www.watwaswaar.nl. 
18  Provincie Noord-Brabant, 2000. 
19  Www.watwaswaar.nl. 
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zijn historische stoepen etc. Het totaal, het ensemble, is meer dan de som der delen. Elk van de af-

zonderlijke delen is misschien waardevol, maar juist de combinatie, het totaal, is extra waardevol. Dit 

noemen we ensemblewaarden. Delen van het plangebied, met name de Markt en omringende bebou-

wing, zijn aan te merken als waardevolle ensembles, waarbij het niet alleen gaat om de afzonderlijke 

samenstellende delen, maar vooral ook om het totaal, de delen in relatie tot elkaar. In onderhavig plan 

geldt dit met name voor de pleinwand aan de Markt en de steegjes.  

 

Vertaling naar regels 

Bij de begrenzing van het beschermd dorpsgezicht is gekeken naar de onderlinge samenhang van de 

cultuurhistorische waarden. Het gehele plangebied ligt binnen het beschermde dorpsgezicht, dat glo-

baal de bebouwing aan de Markt en de Heuvel en aan een deel van de Kofferen en een deel van de 

Borchmolendijk omvat en verder de voormalige molenkolk nabij de Borchmolendijk en de monumen-

tale begraafplaats.  

 

In het te beschermen gebied is ook de relatief jonge bebouwing aan de Kapittelhof opgenomen. Hoe-

wel deze bebouwing niet bijdraagt aan de historische karakteristiek van het stads- of dorpsgezicht, is 

de locatie dusdanig dat een herinrichting ter plaatse van grote invloed is op het historisch karakter van 

het te beschermen dorpsgezicht. Bij de planontwikkeling en de vaststelling van de stedenbouwkun-

dige kaders, is hiermee rekening gehouden en aandacht aan besteed. 

 

Onderhavig bestemmingsplan voorziet in een herontwikkeling binnen het beschermd dorpsgezicht. Er 

zijn twee verschillende niveaus, waarop bescherming van de karakteristieke waarden van en de regie 

op de herontwikkeling in de planregels is verankerd. Omdat er binnen het beschermd dorpsgezicht 

verschillende waarden te onderscheiden zijn, zijn voor verschillende cultuurhistorisch waardevolle on-

derdelen dubbelbestemmingen opgenomen.  

 

In onderhavig bestemmingsplan zijn beschermd:  

 Historisch-geografische en historisch-stedenbouwkundige waarden binnen het beschermde dorps-

gezicht met een dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie 1’ (het feitelijke beschermd dorps-

gezicht); 

 Cultuurhistorisch waardevolle ensembles in het beschermde dorpsgebied met een dubbelbestem-

ming ‘Waarde – Cultuurhistorie 2’. 

 

Bescherming ensembles 

Rondom de Markt is duidelijk sprake van sterke ensemblewaarden. Daar moet de huidige configuratie 

aan gebouwen binnen deze ensembles worden behouden en versterkt, omdat zij de ruimtelijke karak-

teristiek bepalen.  

 

Voor de historisch-geografische en historisch-stedenbouwkundige waarden binnen het Rooise cen-

trum, het beschermde dorpsgezicht, is een dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie 1’ van toe-

passing. Het gaat in het beschermde dorpsgezicht er om veranderingen te toetsen op hun impact op 

de stedenbouwkundige en historische waarden in het gebied. Aparte bouwregels zijn daarvoor niet 
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nodig. De regels in de ‘Waarde – Cultuurhistorie 1’ hebben als doel het behouden, herstellen en ver-

sterken van de karakteristieke bebouwingstructuren en –wanden, historische groen- en wegenstruc-

turen en bestratingen. Daarnaast is binnen de dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie 1’ een 

omgevingsvergunning voor werken en werkzaamheden vanaf bepaalde omvang, bijvoorbeeld aanleg-

gen vijvers, ophogen van terrein, afgraven van terreinen. Dit ter bescherming van de historische we-

gen- en groenstructuren en bestratingen. In het plangebied wordt zoveel mogelijk aangesloten op de 

bestaande steegjes en historische groen- en wegenstructuren. Er worden geen waardevolle structuren 

aangetast. Om de beoogde verblijfs- en inrichtingskwaliteit te waarborgen, is een inrichtingsplan voor 

de openbare ruimte opgesteld.  

 

Binnen het beschermd dorpsgezicht zijn gebieden te onderscheiden waarbij niet alleen de structuren, 

maar ook het ensemble van panden karakteristiek en cultuurhistorisch waardevol zijn. Dit betreft de 

bebouwing rondom de Markt/Heuvel en delen van de toeleidende straten. Daar moeten de zaken die 

de ruimtelijke karakteristiek van het gebied bepalen, worden beschermd en in het geval van de plein-

wand aan de Markt worden versterkt. Te denken valt aan: de historische rooilijnen, bouwmassa's, af-

wisseling van bouwhoogten, dakvorm en -richting etc. Hiervoor is de dubbelbestemming ‘Waarde - 

Cultuurhistorie 2’ opgenomen. 

 

5.12.3 Conclusie 

  

Het plangebied ligt in een beschermd dorpsgezicht. Bij de uitvoering van de ontwikkeling wordt met de 

waarden van het beschermd dorpsgezicht rekening gehouden. Enerzijds door in het plangebied zo-

veel mogelijk aan te sluiten op de bestaande steegjes en historische groen- en wegenstructuren en 

door een vergroening van het gebied en anderzijds door de pleinwand aan de Markt te versterken.  

 

 

5.13 Hoogspanningslijnen 
 

Op een afstand van ongeveer 4 kilometer van het plangebied ligt een hoogspanningslijn. Gelet op de 

afstand tussen het plangebied en deze lijn vormt dit aspect geen belemmering. 
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5.14 Spuitzones gewasbeschermingsmiddelen 
 

Hoewel in geen enkele wettelijke regeling in acht te nemen afstanden zijn opgenomen voor spuitzones 

tussen gevoelige bestemmingen enerzijds en percelen met open teelt waarop gewasbeschermings-

middelen worden gebruikt, dient op basis van het criterium goede ruimtelijke ordening wel te worden 

beoordeeld of het gebruik van die middelen onaanvaardbare gevolgen heeft voor het woon- en leefkli-

maat. Uit jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State volgt als vuistre-

gel dat een afstand van 50 meter tussen het perceel waarop de teelt plaatsvindt en te realiseren 

nieuwe gevoelige functies zoals woningen kan worden gehanteerd.  

 

Het plangebied ligt in het centrum van Sint-Oedenrode. De afstand tussen het plangebied, waar 

nieuwe woningen kunnen worden gerealiseerd en gronden die ingezet kunnen worden voor teelt is 

ruim groter dan 50 meter. Er zijn geen agrarische percelen in de ruime omtrek aanwezig. Gezien voor-

gaande kan daarom worden gesteld dat binnen het plangebied geen nadelige gevolgen voor het 

woon- en leefklimaat optreden en er geen strijdigheid met een goede ruimtelijke ordening bestaat. 

 

 

5.15 Volksgezondheid in relatie tot veehouderijen 
 

De Handreiking veehouderij en volksgezondheid 2.0 (versie mei 2018) bevat een praktisch stappen-

plan om te beoordelen of nadere advisering vanuit de GGD wenselijk is. De zeven stappen dienen al-

len te worden doorlopen en beantwoord om na te gaan of er knelpunten worden gevonden. Toetsing 

aan het stappenplan moet plaatsvinden, zodat kan worden bepaald of een advies van de GGD nodig 

is voor de beoogde ontwikkeling.  

 

Uit toetsing op afstanden door de ODBN blijkt dat wordt voldaan aan de endotoxine richtafstanden 

voor varkens- en/of pluimveehouderijen (stap 1). De ontwikkeling leidt tot een toename in de emissie 

voor geur en/of fijnstof en/of ammoniak, namelijk fijnstof (stap 2). Deze toename is echter zeer gering 

en kan als ‘niet in betekenende mate’ worden beschouwd. Zie nader de paragraaf ‘Luchtkwaliteit’, 

waarin dit is onderbouwd. Er is sprake van een goed woon- en leefklimaat ten aanzien van geur (zie 

de paragraaf ‘Geurhinder’) (stap 3a en b). Er is geen sprake van een veehouderij. Er zijn geen var-

kensbedrijven of pluimveebedrijven binnen 100 meter van het plangebied gelegen (stap 4). De planlo-

catie is niet gelegen binnen de straal van 2 km van geitenhouderijen (stap 5a). De locatie is wel gele-

gen binnen een afstand van 1 km van een pluimveebedrijven: Corridor 3 en Nijnselseweg 21 (stap 

5b)20, maar niet binnen 250 meter van overige veehouderijen (stap 5c). Er is geen sprake van een 

                         
20 Uit het onderzoek Veehouderij en Gezondheid Omwonenden (VGO) bleek dat in de jaren 2009-2013 er sprake was van een    
    verhoogd voorkomen van longontstekingen onder omwonenden die binnen een straal van 1 kilometer van een pluimveehouderij     
    woonden. In de jaren daaropvolgend (2014-2016) werd dat verband niet meer gevonden. Ook in het aanvullende, recente  
    onderzoek in de regio Utrecht/Gelderland/Overijssel werd een dergelijk verband niet meer gevonden. Dit in tegenstelling tot het  
    verband tussen het verhoogd voorkomen van longontsteking bij omwonenden nabij een geitenhouderij (2 km). In de handreiking  
    veehouderij en volksgezondheid, opgesteld door het Ondersteuningsteam, wordt aangegeven dat het wonen nabij een pluim 
    veehouderij (binnen een straal van 1 km) leidt tot het advies om een advies bij de GGD op te vragen. In het ondersteuningsteam  
    zijn de laatste onderzoeksresultaten recent besproken en is besloten dat er geen advies meer wordt gegeven om een GGD   
    advies op te vragen op grond van het criterium “wonen binnen een straal van 1 kilometer van een pluimveehouderij”. 
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mestbewerkings- of verwerkingsbedrijf (al dan niet als nevenactiviteit) (stap 6). Vanuit de omgevings-

dialoog is niet naar voren gekomen dat er sprake is van ongerustheid over de volksgezondheid (stap 

7).  

 

De gemeente moet op basis van de stappen 2 en 5b een zorgvuldige afweging maken of sprake is 

van een aanvaardbaar volksgezondheidsrisico. In dit geval is er sprake van een plan dat voorziet in 

een (maatschappelijke) behoefte naar woningen. Het betreft een wenselijke ontwikkeling met het oog 

op de leefbaarheid en de ruimtelijke kwaliteit van het centrum. In de omgeving van het plangebied wo-

nen veel mensen, terwijl in de huidige situatie ook al sprake is van woningen aan het Kapittelhof. Tus-

sen beide veehouderijen en het plangebied zijn zeer veel woningen en andere functies gelegen, onder 

meer delen van de wijk Eerschot, de wijk Dommelrode en een deel van het centrumgebied. De invloed 

van het plan op de luchtkwaliteit (fijnstofuitstoot) is zeer gering. Ook is er sprake van een goed woon- 

en leefklimaat. De onderhavige ontwikkeling is dan ook van minimale invloed op het volksgezond-

heidsrisico. Advies van de GGD wordt daarom niet noodzakelijk en niet doelmatig geacht. 

 

Het aspect volksgezondheid in relatie tot veehouderijen vormt geen belemmering voor het plan. 

 

 

5.16 M.e.r.-plicht 
 

5.16.1 Toetsingskader 

 

Gemeenten en provincies moeten ook bij kleine bouwprojecten beoordelen of een m.e.r.-beoordeling 

nodig is. Achterliggende gedachte hierbij is dat ook kleine projecten het milieu relatief zwaar kunnen 

belasten en ook bij kleine projecten van geval tot geval moet worden beoordeeld of een m.e.r.-proce-

dure nodig is. Een m.e.r.-beoordeling is een toets van het bevoegd gezag om te beoordelen of bij een 

project belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Wanneer uit de toets blijkt dat er be-

langrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden moet er een m.e.r.-procedure worden doorlopen. 

Met andere woorden, dan is het opstellen van een MER nodig. 

 

5.16.2 Onderzoek 

 

Onderzocht is of er belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. De aanmeldingsnotitie met 

vormvrije m.e.r.-beoordeling is opgenomen als separate bijlage.  

 

Geconcludeerd is dat er sprake is van een wezenlijk ander schaalniveau en een activiteit die vele ma-

len kleinschaliger is, rekening houdend met: 

1. de kenmerken van het project; 

2. de plaats van het project; en 

3. de kenmerken van het potentiële effect. 

 

Bij elk plan is sprake van invloed op het milieu, maar deze invloed is niet zodanig dat normen worden 

overschreden. De potentiële effecten van het plan, in relatie tot de kenmerken en de plaats van het 
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plan, zijn dusdanig beperkt van aard en omvang dat dit geen belangrijke nadelige milieugevolgen tot 

gevolg heeft die het doorlopen van een m.e.r.-procedure noodzakelijk maken. 

 

5.16.3 Conclusie 

 

Het is niet noodzakelijk om in het kader van dit bestemmingsplan een m.e.r.-procedure te doorlopen. 

 

 
5.17 Belangen van derden 
 

Vanuit een oogpunt van goede ruimtelijke ordening, is van belang dat de ontwikkeling de belangen 

van derden niet onevenredig mag schaden. Dit betekent dat omliggende functies niet onevenredig 

mogen worden beperkt en dat de ontwikkeling niet tot onevenredige aantasting van het woon- en leef-

klimaat voor omwonenden mag leiden.  

 

In dit hoofdstuk zijn de verschillende relevante omgevingsaspecten onderzocht. Hieruit blijkt dat de 

ontwikkeling niet leidt tot onevenredige overlast voor de omgeving. De woningen brengen geen on-

evenredige geluids-, geur- of andere overlast met zich mee. De bestaande centrumfunctie ter plaatse 

van het voormalige Rabobankkantoor wordt beperkt tot de begane grond en het voorste gedeelte van 

het te realiseren gebouw aan de Markt. De toegestane functies, zoals detailhandel, kleinschalige be-

drijvigheid en maatschappelijke voorzieningen zijn passend in de centrumomgeving. 

 

In de omgeving van het plangebied zijn relatief weinig woningen aanwezig. Aan de Markt ten noorden 

van het plangebied is een aantal (boven)woningen aanwezig met diepe achtertuinen. Aan het Leer-

looierspad zijn enkele vrijstaande woningen aanwezig. Tussen de woning Leerlooierspad 1 en het ap-

partementengebouw in het plangebied is een muur aanwezig, die blijft staan. Vanuit het noordelijke 

appartementengebouw in het plangebied zal vanaf de verdiepingen enig zicht op de achtergevels en 

achtertuinen van de genoemde woningen ontstaan. In de huidige situatie is dit in beperkter mate het 

geval. Gezien de afstand tot de woningen en de aard van de omgeving (centrumgebied en directe om-

geving), treedt er geen onevenredige aantasting van de privacy op. Ook zal de ontwikkeling niet leiden 

tot een onevenredige schaduwwerking of belemmering van het uitzicht. 

 

Aan de Markt 25 is een bovenwoning met een dakterras aanwezig. Vanuit het huidige kantoorgebouw 

en het toekomstige gebouw aan de Markt bestaat zicht op dit perceel. Door de functiewijziging van 

kantoor (zonder mogelijkheid om woningen toe te voegen) naar wonen op de verdieping, kan de ont-

wikkeling leiden tot een afname van privacy in de avondperiode. Gelet op de ligging in een centrumge-

bied en het feit dat ook de huidige functies geen onbelemmerde privacy garanderen, wordt dit echter 

aanvaardbaar geacht. 

 

Aan het Kerkplein zijn op de verdiepingen appartementen aanwezig. Deze hebben richting het plange-

bied echter relatief weinig ramen; aan die kant zijn de galerijen die toegang tot de appartementen ge-

ven, aanwezig. Ook voor deze appartementen zullen dan ook slechts beperkt merkbare gevolgen op-

treden, die aanvaardbaar kunnen worden geacht in een centrumgebied. 
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Al met al kan worden geconcludeerd, dat er geen derden onevenredig in hun belangen geschaad ten 

gevolge van de ontwikkeling in het plangebied. 
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6. JURIDISCHE PLANOPZET 

6.1 Inleiding 
 

De in deze toelichting beschreven planuitgangspunten zijn juridisch-planologisch vertaald in het be-

stemmingsplan, dat bindend is voor overheid en burgers. Het bestemmingsplan bestaat uit een ver-

beelding en regels en is voorzien van een toelichting. De regels en verbeelding vormen het juridisch 

bindende deel, terwijl de toelichting geen juridische binding heeft, maar moet worden beschouwd als 

handvat voor de uitleg en de onderbouwing van de opgenomen bestemmingen. 

 

De regels bevatten het juridische instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de gronden, 

bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen betreffende het gebruik van aanwezige en/of 

op te richten bouwwerken. De verbeelding heeft een rol voor toepassing van de regels, alsmede de 

functie van visualisering van de bestemmingen.  

 

 
6.2 Systematiek 
 

In deze paragraaf wordt de systematiek van de regels en de wijze waarop de regels gehanteerd die-

nen te worden, uiteengezet. De SVBP geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de di-

gitale verbeelding van het bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de normen 

van de SVBP2012. Qua systematiek sluit het bestemmingsplan waar mogelijk aan op het vigerende 

bestemmingsplan ‘Centrum, herziening 2013’. 

 

De regels van het plan bestaan uit vier hoofdstukken, waarin achtereenvolgens de inleidende regels, 

de bestemmingsregels, de algemene regels en de overgangs- en slotregels aan de orde komen.  

Hieronder wordt de systematiek, opbouw en indeling van de regels kort toegelicht.  

 

6.2.1 Hoofdstuk 1: Inleidende regels 

 

Dit hoofdstuk bevat alle bepalingen die nodig zijn om de overige regels goed te kunnen hanteren: 

 

Begrippen: 

In deze bepaling zijn omschrijvingen gegeven van de in het bestemmingsplan gebruikte begrippen. 

Deze worden opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. Begripsbepalingen zijn alleen no-

dig voor begrippen die gebruikt worden in de regels en die tot verwarring kunnen leiden of voor meer-

dere uitleg vatbaar zijn.  

 

Wijze van meten:  

Om op een eenduidige manier afstanden, oppervlakten en inhoud van gebouwen en/of bouwwerken, 

geen gebouwen zijnde, te bepalen wordt in de wijze van meten uitleg gegeven wat onder de diverse 

begrippen wordt verstaan. 
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6.2.2 Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels 

 

In dit hoofdstuk komen de verschillende bestemmingen aan de orde. Alle zelfstandige regelingen, die 

gevolgen hebben voor de bouw- of gebruiksmogelijkheden van de gronden, zijn als een bestemming 

vormgegeven. De volgorde van de bestemmingen is conform de SVBP op alfabetische volgorde, 

waarbij de hoofdbestemmingen voor de dubbelbestemmingen zijn geplaatst. 

 

Hoofd- en dubbelbestemmingen kunnen uit de volgende onderdelen bestaan. 

Bestemmingsomschrijving: 

Een omschrijving van de doeleinden van de bestemming. Het gaat hierbij om de functies. De aard van 

de toegelaten fysieke elementen van de grond, zoals bouwwerken en werken, geen gebouwen zijnde, 

vloeit (rechtstreeks) voort uit de toegelaten functies. 

Bouwregels:  

In de bouwregels worden voor alle hoofdgebouwen, bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen 

zijnde, de van toepassing zijnde bouwregels gesteld. Waar en met welke maatvoering mag worden 

gebouwd, wordt hier vastgelegd. Indien mogelijk wordt verwezen naar bouwvlakken en aanduidingen 

op de verbeelding. 

Afwijken van de bouwregels: 

Door het opnemen van een afwijkingsregeling bestaat de mogelijkheid om op ondergeschikte onder-

delen af te wijken van de bij recht toegestane bouwregels. 

Specifieke gebruiksregels:  

In dit onderdeel is een aanvulling op de in de bestemmingsomschrijving genoemde doeleinden opge-

nomen. Daarbij kan een specificering van het toegestane gebruik aan de orde zijn of een beschrijving 

van het gebruik dat in ieder geval als strijdig met de bestemming wordt aangemerkt. 

Afwijken van de gebruiksregels:  

In deze regel is een afwijkingsmogelijkheid opgenomen voor ander gebruik dan genoemd onder de 

bestemmingsomschrijving en de specifieke gebruiksregels. Een afwijking van een gebruiksregel mag 

niet leiden tot een feitelijke wijziging van de bestemming. Dat wil zeggen, dat wel een vergunning kan 

worden verleend ten behoeve van functies, die inherent zijn aan de in de bestemmingsomschrijving 

opgenomen functies. Via een afwijking kunnen geen ‘nieuwe‘ functies worden toegestaan. Met andere 

woorden: de afwijkingsregeling kan worden opgenomen voor kleinere, planologisch minder ingrij-

pende, onderwerpen. 

Wijzigingsbevoegdheid:  

In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven om regels te wijzi-

gen zoals bijvoorbeeld het verwijderen van een specifieke aanduiding indien de bedrijfsactiviteit beho-

rende bij deze aanduiding gedurende een half jaar is gewijzigd. De criteria, die bij toepassing van de 

wijzigingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn daarbij aangegeven.  
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6.2.3 Hoofdstuk 3: Algemene regels 

 

Anti-dubbeltelregel 

Deze regel is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestemmingsplan bepaalde 

gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel mogen beslaan, het 

opengebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan 

een soortgelijke eis wordt gesteld. 

 

Algemene bouwregels 

In de algemene bouwregels zijn regels opgenomen met betrekking tot: 

 Het ondergronds bouwen. 

 Ondergeschikte bouwdelen, die de in het plan opgenomen bouwgrenzen met maximaal 1 meter 

mogen overschrijden. 

 Parkeren. 

 

Algemene gebruiksregels 

In deze regel zijn specifieke bepalingen opgenomen over het gebruik, die betrekking hebben op alle 

bestemmingen, in aanvulling op de bestemmingsregels. Het betreft bepalingen over evenementen en 

maatschappelijke voorzieningen. Deze gebruiksvormen zijn onder voorwaarden toegelaten. Ook is in 

dit artikel het maximum aantal wooneenheden binnen het plangebied (57) opgenomen. 

 

Algemene aanduidingsregels 

In dit artikel zijn regels voor de gebiedsaanduiding ‘milieuzone – geurhinder’ opgenomen. Binnen deze 

zone mogen geurgevoelige objecten, zoals woningen, pas in gebruik worden genomen onder nadere 

voorwaarden. Zie hierover nader de paragraaf ‘geurhinder’.  

 

Algemene afwijkingsregels 

In dit artikel wordt een opsomming gegeven van de regels in het plan waarvan het bevoegd gezag 

middels een omgevingsvergunning kan afwijken. De voorwaarden, die bij toepassing van de afwij-

kingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn aangegeven in het tweede sublid.  

 

Algemene wijzigingsregels 

Dit artikel geeft Burgemeester en Wethouders de bevoegdheid om bestemmingen te wijzigen ten be-

hoeve van kleine overschrijdingen van bestemmingsgrenzen. De criteria, die bij toepassing van de wij-

zigingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn daarbij aangegeven.  

 

6.2.4 Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels  

 

Overgangsrecht 

In dit artikel is het voor alle bestemmingsplannen verplichte overgangsrecht voor bouwen en gebruik 

opgenomen. 



 

Hoofdstuk 6 81 
 

Bouwwerken welke op het moment van inwerkingtreding van het bestemmingsplan bestaan (of waar-

voor een omgevingsvergunning is aangevraagd) mogen blijven bestaan, ook al is er strijd met de be-

bouwingsregels. De overgangsbepaling houdt niet in dat het bestaand, illegaal opgerichte, bouwwerk 

legaal wordt, noch brengt het met zich mee dat voor een dergelijk bouwwerk alsnog een omgevings-

vergunning kan worden verleend. Er kan dus in beginsel nog gewoon gehandhaafd worden. 

Het gebruik van de grond en opstallen, dat afwijkt van de regels op het moment van inwerkingtreding 

van het plan mag eveneens worden voortgezet. 

 

Slotregel 

Dit artikel geeft aan op welke manier de regels kunnen worden aangehaald.  

 

 

6.3 Bestemmingen 
 

Ten aanzien van de gebruiksmogelijkheden wordt uitgegaan van directe toelating van alle gewenste 

functies. Welke functies waar toegelaten worden is een planologische keuze. Dit betekent dat na in-

werkingtreding van het bestemmingsplan geen tot weinig ruimte is voor een wijziging in deze ge-

wenste functies. De opgenomen bestemmingen worden hieronder nader toegelicht. Inhoudelijk sluiten 

de bestemmingsregels daar waar mogelijk aan op het vigerende bestemmingsplan ‘Centrum, herzie-

ning 2013’. 

 

Centrum – 1 

Deze bestemming is opgenomen voor het voorste deel van het pand aan de Markt (gebouw A), waar 

momenteel het voormalige Rabobankkantoor aanwezig is.  

Binnen de bestemming zijn de volgende vormen van gebruik (centrumfuncties) toegestaan: 

a. Detailhandel, niet zijnde een supermarkt, op de begane grondlaag; 

b. Winkelondersteunende kantoren en dienstverlening op de begane grondlaag; 

c. Wonen in gestapelde woningen, eventueel in combinatie met een beroep aan huis. Het maximum 

aantal wooneenheden binnen de bestemming is niet vastgelegd, maar wel het maximum aantal in 

het plangebied, namelijk 57; 

d. Bedrijven van milieucategorie 1 en 2 uit de Lijst van bedrijven, in beginsel gericht op een recht-

streeks contact met het publiek. Bedrijven van milieucategorie 2 zijn toegestaan onder de voor-

waarde dat aangetoond is, dat er geen belemmeringen zijn. Op voorhand is dit aannemelijk; 

e. Maatschappelijke voorzieningen, uitsluitend op de begane grond; 

f. Parkeervoorzieningen, waaronder een ondergrondse parkeergarage; 

g. Groenvoorzieningen; 

h. Nutsvoorzieningen; 

i. Tuinen en erven; 

j. Water en waterhuishoudkundige voorzieningen; 

k. Verhardingen. 

Middels een afwijkingsbevoegdheid kan onder voorwaarden tevens horeca worden toegestaan. De 

bebouwingsregels zijn afgestemd op het beoogde bouwplan en de door de gemeenteraad vastge-

stelde stedenbouwkundige kaders. Er is een bouwvlak op maat opgenomen, dat volledig mag worden 
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bebouwd. De maximale bouwhoogte is gedifferentieerd naar gebouwdeel op de verbeelding opgeno-

men. 

 

Groen 

Een deel van het openbaar gebied rondom en tussen de beoogde bebouwing, is bestemd als ‘Groen’. 

Op deze gronden is naast groenvoorzieningen plaats is voor bijvoorbeeld langzaamverkeersroutes 

(wandel- en fietspaden), water, speelvoorzieningen en nutsvoorzieningen.  

 

Binnen de bestemming zijn uitsluitend gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen toegestaan, als-

mede bouwwerken, geen gebouwen zijnde, die binnen de bestemming passen. 

 

Verkeer – Verblijfsgebied 

De gronden tussen het horecapand Markt 17 en het beoogde nieuwe gebouw aan de Markt, alsmede 

een deel van het Kapittelhof, hebben de bestemming ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ gekregen. Deze gron-

den zijn bestemd voor wegen, straten en paden met hoofdzakelijk een verblijfsfunctie, boven- en on-

dergrondse parkeervoorzieningen, straatmeubilair, groenvoorzieningen en andere voorzieningen be-

horende bij een openbaar gebied.  

 

Binnen de bestemming zijn uitsluitend kleinschalige gebouwen toegestaan, alsmede bouwwerken, 

geen gebouwen zijnde. 

 

Wonen 

Het beoogde appartementengebouw aan de zijde van het Kapittelhof (gebouw B) met de daarbij om-

liggende gronden, is bestemd als ‘Wonen’. Ook het achterste deel van gebouw A is bestemd als ‘Wo-

nen’. Deze gronden zijn bestemd voor wonen in gestapelde woningen, eventueel met een beroep aan 

huis. Het maximum aantal wooneenheden is uitsluitend vastgelegd voor het gehele plangebied (57). 

Verder zijn bijbehorende tuinen, erven, parkeervoorzieningen en groen en water toegestaan.  

 

Op de verbeelding zijn twee bouwvlakken opgenomen ter plaatse van de beide (delen van de) be-

oogde appartementengebouwen, met een beperkte flexibiliteitsmarge. De maximale bouwhoogte is 

gedifferentieerd naar gebouwdeel op de verbeelding opgenomen. Tevens is een aanduiding ten be-

hoeve van de onderdoorgang naar het achterliggende parkeerterrein bij gebouw B opgenomen. De 

bouwvlakken mogen volledig worden bebouwd. Buiten de bouwvlakken zijn in beginsel uitsluitend 

bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegelaten. Binnen de zone ten noorden van het noordelijke ap-

partementengebouw zijn echter ook bergingen ten behoeve van de woningen toegestaan.  

 

Waarde – Cultuurhistorie 1 

Met deze dubbelbestemming is vastgelegd dat bij de inrichting van het plangebied rekening dient te 

worden gehouden met de cultuurhistorische waarden van het gebied, bestaande uit de karakteristieke 

groen- en wegenstructuur, bestrating en bebouwingswanden. Bij de uitwerking van het bouwplan is 

hiermee rekening gehouden.  
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Waarde – Cultuurhistorie 2 

Deze dubbelbestemming is opgenomen ter plaatse van de bebouwing aan de Markt. Hiermee worden 

de cultuurhistorische waarden van de bebouwingswand aan de Markt (hoogte-, breedte- en dieptever-

houdingen, kapvorm en kaprichting) bij de bouwontwikkeling beschermd. In dit geval gaat het met 

name om het waarborgen van verspringingen in de goot (minimaal 3 verspringingen aan de Markt-

zijde) en het realiseren van duidelijk te onderscheiden geveldelen. 
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7. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

7.1 Kostenverhaal 
 

Uitgangspunt voor de beoogde ontwikkelingen is dat deze voor de gemeente budgetneutraal worden 

ontwikkeld. Op grond van artikel 6.12 lid 1 Wet ruimtelijke ordening (Wro) in samenhang met artikel 

6.12 lid 4 Wro is de gemeenteraad van Meierijstad verplicht om de kosten te verhalen en een exploita-

tieplan vast te stellen gelijktijdig met het besluit (het bestemmingsplan) waarop het exploitatieplan be-

trekking heeft. Niet in alle gevallen is de gemeenteraad verplicht een exploitatieplan vast te stellen. Op 

grond van artikel 6.12 lid 2 kan de gemeenteraad van de gemeente Meierijstad besluiten geen exploi-

tatieplan vast te stellen als aan de cumulatieve bepalingen van artikel 6.12, lid 2 sub a, b en c is vol-

daan. 

 

Met onderhavig bestemmingsplan wordt een bouwplan in de zin van artikel 6.2.1 Bro mogelijk ge-

maakt. Echter is met de ontwikkelende eigenaar van de gronden die binnen het plangebied gelegen 

zijn, een anterieure overeenkomst gesloten zoals is bepaald in artikel 6.24 Wro, voordat het bestem-

mingsplan is vastgesteld, zodat de verplichting tot het vaststellen van een exploitatieplan niet geldt. In 

deze anterieure overeenkomst zijn de afspraken -gemaakt over het verhalen van kosten, waaronder 

de aanleg van openbaar gebied- op afdoende wijze vastgelegd.  

 

 

7.2 Financiële haalbaarheid 
 

De initiatiefnemer beschikt over voldoende middelen om de voorgestane ontwikkeling te kunnen reali-

seren. De planologische ontwikkeling leidt tot een waardevermeerdering van de grond. De kosten die 

initiatiefnemer maakt zijn een investering ten einde de waardevermeerdering te kunnen realiseren. 

Wanneer de kosten en opbrengsten naast elkaar worden gelegd, is er sprake van een positief saldo. 

Er zijn geen onvoorziene hoge kosten te verwachten.  
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8. OVERLEG EN INSPRAAK 
 

De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever geregeld. Aangege-

ven is dat tussen gemeente en verschillende instanties waar nodig overleg over het plan moet worden 

gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie gelegd kan worden. Daarnaast is er de gelegenheid om in 

het voortraject belanghebbenden te laten inspreken conform de gemeentelijke verordening. Pas 

daarna wordt de wettelijke procedure met betrekking tot vaststelling van het bestemmingsplan opge-

start (artikel 3.8 Wro). Op de vaststelling van het bestemmingsplan wordt de Crisis- en herstelwet 

(Chw) van toepassing verklaard (Hoofdstuk 2, afdeling 6, versnelde uitvoering bouwprojecten). Het 

project voldoet aan de criteria voor toepassing van de Chw. De toepassing van de Chw heeft gevol-

gen voor de (beroeps)procedure van het bestemmingsplan. 

 

 

8.1 Inspraak 
 

De Wro bevat geen procedurevoorschriften met betrekking tot de inspraak. Inspraak is in de Wro zelf 

niet verplicht gesteld. Dat neemt niet weg dat het de gemeente vrij staat toch inspraak te verlenen bij-

voorbeeld op grond van de gemeentelijke inspraakverordening. In relatie daarmee bepaalt artikel 150 

van de Gemeentewet onder meer dat in een gemeentelijke inspraakverordening moet worden gere-

geld op welke wijze bovenbedoelde personen en rechtspersonen hun mening kenbaar kunnen maken. 

 

In dit geval vindt geen inspraak plaats. Omwonenden zijn in de jaren voorafgaand aan de vaststel-

lingsprocedure van het bestemmingsplan (zie daarover verderop, par. 8.3) door middel van een omge-

vingsdialoog namelijk op de hoogte gehouden van het planvoornemen door middel van een zorgvul-

dige omgevingsdialoog. Hierbij hebben in de periode 2016 t/m 2022 diverse individuele gesprekken 

met direct belanghebbenden plaatsgevonden. Betrokkenen zijn meermaals bijgepraat over de plannen 

(o.a. door het tonen bouw tekeningen) en hebben de gelegenheid gekregen een reactie te geven. De 

omgevingsdialoog is gevoerd met betrokkenen van de volgende adressen: 

 Leerlooierspad 1; 

 Markt 9, 11, 13, 15, 23, 25, 25a/b, 27; 

 Kerkplein 1 t/m 26, 47a; 

 Heemkundige kring, Roois Cultureel Erfgoed, Centrummanagement en Natuurlijk Sint-Oedenrode. 

Door de betrokkenen is overwegend positief gereageerd. Belangrijkste geplaatste kanttekeningen c.q. 

zorgpunten zagen op de volgende onderdelen (cursief is aangegeven welke eventuele maatregelen er 

genomen zijn/worden): 

 Parkeren: m.n. verdwijnen van parkeerplaatsen op het Kapittelhof, maar ook het terugkomen van 

parkeerplaatsen daar. Op het Kapittelhof komen voldoende parkeerplaatsen terug. Het is ander-

zijds niet haalbaar gebleken om het Kapittelhof vrij te houden van parkeren. Zie uitvoerig par. 5.1 

van deze toelichting. Een verbinding tussen Markt 9 en het parkeerterrein achter gebouw B is ech-

ter geen optie. 

 Privacy. In de vaststellingsovereenkomst zijn afspraken gemaakt om de inkijk vanuit beide gebou-

wen op omliggende percelen te beperken. 
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 Toegankelijkheid percelen. Hierover zijn afspraken gemaakt door initiatiefnemers. Dit zal onder 

andere zijn beslag krijgen in privaatrechtelijke overeenkomsten (zoals erfdienstbaarheid). Toegan-

kelijkheid percelen Markt 23 en 25 wordt gegarandeerd. Aangrenzend is de bestemming ‘Verkeer’ 

opgenomen in het bestemmingsplan. Daarnaast is in het inrichtingsplan rekening gehouden met 

toegankelijkheid van de begraafplaats. 

 Bereikbaarheid tijdens de bouw en voorkomen van schade door de bouw. Voorafgaand aan de 

bouw zal een opname plaatsvinden van alle omliggende panden. De bereikbaarheid van omlig-

gende percelen zal zoveel als redelijkerwijs mogelijk worden gewaarborgd. 

 Mogelijkheid tot aankoop gronden van Woonmeij. Het betreffende perceelsdeel is lange tijd gere-

serveerd voor een mogelijke transactie, maar in overleg met betrokkenen is in februari 2022 be-

sloten om deze reservering los te laten. 

 Rechttrekken perceelsgrenzen percelen Markt 23 en 25. Hierover is overeenstemming bereikt. 

 Ontgeuringsinstallatie voor Markt 23 nodig. Hierover heeft overleg plaatsgevonden. De kosten 

hiervoor komen voor rekening van initiatiefnemer. Zie ook par. 5.5.2 over dit aspect. 

 

Daarnaast zijn bewoners en winkeliers rondom de Markt in 2016 en 2017 reeds per brief geïnformeerd 

over de plannen. Daarna is op gezette tijden via nieuwsbrieven informatie verstrekt en is via een web-

site (www.hartvanrooi.nl) actuele informatie beschikbaar over het plan.  

 

Tot slot is op 10 maart 2022 een inloopmoment georganiseerd, waarvoor uitnodigingen op 102 adres-

sen aan de Markt, Stompersstraat, Neulstraat, Kerkplein, Leerlooierspad en Borchmolendijk zijn ver-

strekt. Van deze uitnodiging hebben 10 personen gebruik gemaakt. Er zijn geen suggesties of opmer-

kingen achtergelaten. 

 

Samenvattend heeft de initiatiefnemer gedurende het planvormingstraject een uitvoerige en zorgvul-

dige omgevingsdialoog doorlopen voor zowel de direct betrokkenen als belanghebbenden in ruimere 

zin. Waar mogelijk is rekening gehouden met wensen van deze betrokkenen. Op enkele onderdelen 

heeft dit tot aanpassingen van het plan of tot nadere afspraken geleid. Vanwege de uitvoerig gevoerde 

omgevingsdialoog is het houden van inspraak niet meer doelmatig. 

 

 

8.2 Overleg 
 

Het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.1) geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de voor-

bereiding van een bestemmingsplan overleg voeren met de besturen van betrokken gemeenten en 

waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimte-

lijke ordening of belast zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. De 

instanties die in kennis gesteld moeten worden van dit bestemmingsplan, worden tijdig geïnformeerd.  

  

http://www.hartvanrooi.nl/
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8.3 Vaststellingsprocedure 
 

De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan heeft plaatsgevonden volgens de artikelen 3.7 

t/m 3.9 van de Wet ruimtelijke ordening. Het bestemmingsplan is in dit kader ter visie gelegd gedu-

rende een periode van zes weken, van 15 april 2022 tot en met 26 mei 2022. Gedurende deze peri-

ode kon een ieder zijn zienswijzen kenbaar maken tegen het plan. Er zijn twee zienswijzen tegen het 

bestemmingsplan ingediend, waarvan er één op 23 juni 2022 is ingetrokken. De resterende ziens-

wijze, die tijdig is ingediend, is samengevat en beantwoord door de gemeente in de Nota zienswijzen 

en ambtelijke wijzigingen, die als bijlage bij deze toelichting is opgenomen. De zienswijze heeft geen 

aanleiding gegeven tot aanpassingen aan het bestemmingsplan. Ook is er geen aanleiding geweest 

om ambtelijke wijzigingen door te voeren. 

 

Het bestemmingsplan is vervolgens op 29 september 2022 door de gemeenteraad vastgesteld. 

 
 
8.4 Beroep 
 

Na vaststelling wordt het bestemmingsplan voor de tweede maal zes weken ter visie gelegd. Gedu-

rende deze periode kunnen belanghebbenden tegen het vaststellingsbesluit beroep instellen bij de Af-

deling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Indien geen beroep wordt ingesteld, is het plan na 

deze beroepstermijn onherroepelijk en treedt het plan in werking. 
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