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INLEIDING

1.1 Achtergrond en doel van het plan

De bebouwing aan de Stationssiraat is verouderd en voldoet deals niet meer aan de ei-
sen van deze tijd. Vastgoed ontwikkelaar Weslin B.Y. wenst in samenspraak met de ge-
mesnte Vieghel het gebied aan en achter de Stationsstraat her in te vullen, Concreet gaat
het hisrbij om esn nisuwbouwplan voor circa 90 appartementen en circa 1230 m* aan
commerciéle ruimten. De voorgestane ontwikkeling past niet binnen de bebouwings- en
gebruiksvoorschriften van de ter plaatse vigerende bestemmingen. Onderhavig bestem-
mingsplan “Stadscentrumilepenlaan, herziening StationsstraatMalenstraat’ voorziet in de
juridisch-planclogische regeling ter realisering van de voorgestane ontwikkeling,

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied is gelegen in het centrum van Veghel, Het plangebied omvat de bebau-
wing gan de Stationsstraat 2 tat en met 8 en de bebouwing aan de Molenstraat 20 ¥m 26,
alle woningen met bijbehorende achtererven. Het gebied grenst san de oostkant aan een
kloostercomplex. Dit complex bestaat uit het "groene hart’ van het centrum van Veghel
sen klooster, een aantal losse gebouwen, een grote tuin en de begraafplaats.

1.3 Vigerende bestemmingsplannen

Het plangebied valt binnen twee verschillende bestemmingsplannen. In het noordelijk
deel van het plangebied is bestemmingsplan “lepenlaan” (vastgesteld door de gemeente-
raad d.d. 19 december 1985 en goedgekeurd door Gedeputesrde Staten d.d. 16 septem-
ber 1886) rechtsgeldia. In het zuidelijke deel van het plangebied is bestemmingsplan
"Stadscentrum” (vastgesteld door de gemeenteraad d.d. 16 maart 2000 en goedgekeurd
door Gedeputeerde Staten d.d. 9 junhi 2000) rechtsgeldig. De voorgestane ontwikkeling
past niet binnen de vigerende regelingen. Om medewerking aan dit initiatief te verlenen
is, aangezien een van de vigerends bestemmingsplannen ouder is dan 10 jaar, een her-
ziening van de bestemmingsplannaen noodzakelijk.

Hoofdstuk 1 5 E H D
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BESCHRIJVING HUIDIGE SITUATIE

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de bestaande situatie in en rondom het plangebied beschreven en
geanalyseerd zoals deze op de |::uailt:iatl..lm1 waargenomen is. In de tweede paragraaf
wordt een beschrijving gegeven van de het groter geheel waar het plangebied een on-
derdeel van uitmaakt: het centrum van Veghel,

2.2 Het plangebied

Het plangebied is gelegen in de gemeente Veghel en wordt globaal begrensd door de
Maolenstraat. Stationsstraat en de gebouwen van het klsostercomplex, De woningen aan
de Molenstraat 28 tot en met 44 met bijbehorende achtererven vallen buiten het plange-
hied. De omvang van het plangebiad is circa 8 000 m°.

Het plangebied heeft momenteel esn overwegende woonfunctie. De Stationsstraatd en &
mat bijbehorende achtererven zijn in gebruik als woonhuis. Op nr, 4 was voormalig cale
‘de Stoof" gevestigd. Aan de Stationsstraat 3 Is een rijschool gevestigd. Boven de rij-
schoal zijn appartementen aanwezig. De Molenstraat 20 is een chinees-indisch restau-
rant {met bovenwoningen) Achter het restaurant (Molenstraat 22) lag voerheen een
snooker- &n poolcentrum. Tat slot is aan de Molenstraat 26 een mannenmodezaak ge-
vestigd. Met uitzondering van de mannenmodezaak wordt alle bebouwing in het plange-
hisd gesloopt. De te slopen bebouwing heeft een lage beeldkwaliteit en is, met Uitzonde-
ring van de kaprichting, weinig samenhangend te noemen.

Het achtererrein biedt esn rammelige aanblik,. Het terrein is gedseltelik ingericht als
parkesrplasts, onder andere voor het restaurant en het voormalige snooker- en poolcen-
trum, voorzien van esn slagboom. Een ander gedeelle van het achterterrein is ingericht
als {afsluitbare) privé-parkeerplaats. Verder staan sr op dit gedeelte van het terrein een

aantal houten schuurtjes waar opslag plaatsvindt, Tot slot zijn er op het achtererf van de

Stationsstraat 2 garageboxen opgericht, die verhuurd worden. Verder bestaat er een
uitzicht op de {rommelige) achterkantan van de bestaande woningsn aan de Stations-
straat.

"D peildztum is de datum waarop het plangebied visueel geinventarisesrd is. In dit geval 17 april 2002

Heafdsluk 2 7 B0
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2.3 De directe omgeving

Het plangsbied ligt achter de lintenstructuur in het centrum van Veghel De linten ken-
merken zich van oudsher door een pandsgewijze verkavelingsyorm en de oriéntatie op
de weg gan de voorzijde, Yan oudsher varizert de funclie van de verschillends panden
van (voormalige) boerderij tot bedrijf met bovenwoning of grondgebonden woning. In de
tijd dat het lint nog het enige onderdeel van het dorp was, grensde de achtertuinen van
de panden aan het buitengebied. Ter hoogte van de Stationsstraat en de Molenstraat is
deze structuur nog herkenbaar. Dit komt omdat het gebied grenst aan het complex van
Kloostergebouwen, kerk. kloostertuinen en begraafplaats. Omdat het achterliggends ge-
hied van oudsher deze functie heeft is de bebouwing in de loop van de jaren op deze
plek nist geintensiveerd, zoals dat wel op vele plaatsen elders in Veghel is gebeurd ach-
ter het lint.

De Stationssiraat is een uitloper van het centrumgebied. Aan deze straat bevinden zich
nog een aantal nist-woonfuncties. Ma de kruising van de Stationsstraat met de Leo van
der Weijdenstraat is het nagenceg afgelopen met de nist-woonfuncties. De Stationsstraat
kenmerkt zich op deze plek als graen opgezet woonlint.

Haordstuk: 7 2] B|H D
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RUIMTELIJK-FUNCTIONELE PLANOPZET

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt het plan beschreven voor de bouw van circa 90 waningsn en circa
1230 m*® commerciéle ruimte. In dit hoofdstuk wordt voornamelijk ingegaan op de steden-
bouwkundige aanvaardbaarheid en de inpassing in ds omgaving.

3.2 Stedenbouwkundig plan

Het stedenbouwkundig plan iz verdesld in twee fazes. De sarste fase bestaat uit circa 70
weningen en circa 493 m” commercigle ruimte, de tweede fase bestaat Uit circa 20 wo-
ringsn en circa 737 m” commerciéle riimte, Een groot deel van het project is voarzien
van 2gn stallingsgarage in é&n niveau mat circa 134 parkesrplaatsan,

Mavaolgend waorden de twes fases besproken.

3.2 Fase 1

In de eerste fase wordsn de woningen aan ds Stationsstraat 2 tot en met § gesloopt. In
het gat wat op deze manier ontstaat wordt de nisuwbouw in eerste instantie in de roailijn
gebouwd met het pand aan de Molenstraat 44 en het appariementancomples aan de
Stationsstraat 10, Vervalgens wardt de. nisuwbouw naar binnsn getrokken en worden de
achtersrven van de woningen aan de Stationssiraat 2 lot en met 8 bij het plan betrokken.
Twee nieuwbowvleugels lopen het achtergebied binnen, vanaf de Stalionsstraat gerien
angewveer in zuidwastalijke richting, De zuidelijke vieugst wordt afgerond met esn hoek-
bebouwing met een accent in omvang en hoogte, De noordelijke visugel buigt af in noar-
delijke richting en vormt zodanig een klein vleugeltie dat haaks ap de hooldvlsugsl staat.
Ook hiar is op de hoesk een verbijzondering gepland door middsl van esn hoogteaccent.

Centraal in de ruimte die iussen ds twes parallslle vieugels overblijft, ligh cen zichtas naar
de toren van de kloosterkapsl, Deze toren is in de huidige situatiz nzuwelijks zichtbaar in
de Stationssiraat. Door de nleuwbouw wordt een zicht geboden naar het achteriggends
terrein van kloostercomplexen en kerk, waardoor de toren heter zichtbaar wordt vanaf de
Stationz=straal,

De serste faze is nagenoeg gehesl anderkslderd. De stallingsgarage biedt plaats aan
cifca 134 auto's, Deze parkeerplagtsen zijn beslemd voor toekomstige beawoners en
warknemers yvan de commerciéle ruimtes.

In deze fase wordt de commercile ruimte geconcentresrd aan de Stationssiraat op de
biegans grond. Hel des| van de nisuwbouw dat grenst aan de Molenstraat 44 biedi ruimte

11 BMAG
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aan circa 259 m° {bruto) commerciéls ruimte, De andere hoek bisdt riimte aan circa
267 m° (brutn) commercidla ruimte, De twee nisuwbouwvleugels in de eerste fase zijn
gehesl bedoeld als woonbebouwing. In deze vleugels worden diverse woningtypen aan-
gebadan, in groatte varidgrend van circa 68 m* tot 200 m*.

De twee nieuwbouwvisugels worden 3 bouwlagen met een kap. Cok de commercigles
ruimtes krijgen deze hoogte. D& twee accenten op de hoek i het noorden van deze fa-
sen worden 4 bouwlagen met kap. In de vier hosken (2 aan jedere vieugel) is een [ift
voorzien voor een goede beraikbaarheid van de verschillends bouwlagen

Om de eerste vardispingsvloer van de woningen en de commercigle ruimtes gelijk te
houder, wordt de begane grondvioer van de woningen op de begane grond op circa 60
cantimeter boven het pell gelegd.

De ontsluiting van de stallingsgarage is voorzien aan de Stalionsstraat tussen Molen-
slraat nummer 44 en het nisuwbouwcomplex, Voor een gedetailleerde beschrijving van
het parkeren en ontsluiting wordt verwezen naar de volgende paragraaf.

Ten westen van de noordelijke vieugel is een drighoskig pleintje voorzien dat de over-
gang varmt iussen de nisuwbouwvleugel en de bestaande bebouwing aan de rand van
het kloostercomplex. Op dit pleintje kunnen verschillende (recreatieve) activiteiten plaats-

vinden.

3.2.2 Fase 2

Oim de bouw van de tweede fase mogelijk te maksn word! het chinees-indisch restaurart
man de Molenstraat 20 en een snooker- en poolcentrum aan de Molenstraat 22, gesloopt.
Het restaurant en snooksr- en pooleentrum staan op een smal maar diep percesl dat
doorioopt tot de bebouwing van de eerste fase. Doeor de sleop onistaat er aan de Malen-
straat een gat in de bebouwing die toegang geeft tot het achterterrein. Dit terrein ligt
evenwijdig aan de gebouwen van het kloostercomplex. Momenteel staan hier drie ge-
bouwen: het voorsts geboww, gelegen aan de Deken van Miertstraat, is esn deel van hel
klooster dat nog als zodanig in gebruik is. Het gebouw ten noorden daarvan Is in gebruik
door Fontys Hogescholen. Het gebouw ten noorden van de school is de oude wasseri]
van het klooster en is niet meer als zodanig In gebruik,

Deze fase van het plan voorziet in een enkelvoudigs nj apparternenten en commerciste
ruimtes tegenaver de complexen van het klooster. De ruimte tussen de nieuwbouw en de
bestaande klooslergebouwen vormt een nigww straatje, genaamd "Mgr. Van den Tillaari-
straat’, De appartementen en cormimercigle ruimtes sluiten aan op de serste fase. Op de
hoek met de Molenstraat en grenzend aan fase 1 is gen bebouwingsaccent van 4 bolw-
lagen met kap gesitueerd. De overige bebouwing wordt 3 lagen met kap.

Holdstuls 5
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In verhauding met de eerste fase van dit plan heeft deze fase meer commerciele ruimles
en minder woningen., Op de begane grond is op &8n commercigle unit gesiiueerd & circa
827 m?® (bruto). Deze is bedoeld voor zakelijke, maaischappelijke en commerciéle disnst-
verlening &n horeca. De resterends bouwlagen zijin allen bestemd voor appaﬁementén.
Voor het type woningen en de doelgroepen waordt aangesloten bij het woningmarktonder-
zosk”

Samen met deze fase wordt het parkeerterrsin van mannesnmodezaak ™Wan den Akker”
aan de Molensiraat 26 gehersiructureerd. Op het perceel achter de winkel warden par-
kesrplzatsen gerealiseerd voor bezoekers van dz winkel. Door middel van sen foe-
gangsweg kunnen bezoekers van da winksl het parkeerterrein bereiken.

3.3 Ontsluiting en parkeren

Het bouwplan wordt ontsioten op de Molensiraat en de Stationsstraat, In principe moet
een ontsluiting op de wegen géén verkeerstechnische problemen opleveren aangszisn
beide wegen hun maximale capaciteit nog niet hebben bereikl, De stallingsgarage, waar
veruil de meeste parkserplaatsen voorzien zijn, wordi op de Stationssiraat ontsloten.
Vanuit de higrarchis van de wegen klopt dit; de Stationsstraat heeft een belangrijkere
antsluitingsfunctis dan de Molenstraat.

De gemesnte Veghel stelt nacrukkelijk drie aanvullende eisen:

1. \Wachtende auts’s voor de inrit van de stallingsgarage mogen de afwikkeling van hel
verkeer buiten de garage niet versloren, In de stallingsgarage wordt esn voorziening
aangebracht, waarbij rekening wordt gehouden met een afstemming tussen hat in-en
uitgaand verkeser door middel van signalering en overige fysieke inrichtingsmiddelen.
Uitgangspunt daarbif is dat het inkomend verkeer voorrang zal hebben op het uit-
gaand verkeer,

2. De aantakking op de Stationsstrast dient vermgegeven te worden met vitritconstruc-
liess conform de landelijke ric:htlijnen_’. 0Nt om onduidelijke verkeerssituaties te voor-
Kormer.

3, Tot slot is het van belang dat de nisuw aan te leggen openbare ruimte niet zodaniy
ingericht wordt dat autoverkeer op do Stationsstraat / Molenstraal een deel kan af-
snijden. In hat ontwerp wordt dit ondervangen door het cpenbare gedeelte in le rich-
ten als voetgangersgebied. De beide ingangen worden afgesloten door middel van
paaltjes. Het gebied moet echtar wel voor hulpdiensten (ambulance en brandweer)
bereikbaar blijven. Eventueel ook voor bevaorading van de commerciéle unit

Een belangrijk uitgangspunt bif nieuwe plannen is dat het parkeren op sigen tomrein gers-

geld dient te worden. Dit geldt zawel voor bawoners als voor werkenden en bezoekars.

f- Motz YWonan, Gemesnte Yeghsl, Leagland' advies, Amersfood, april 2000
Ziv CROW-publicatio B8 en het rappart "Wormgesing van uitritten, wibrerking richtlijnen CROW™ van
Inganicurs Iureau Amsterdam,

13 B0
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Voor nielws woongebieden wordt uitgegaan van een parkeernorm van 1,7 parkeerplaats
per woning gemiddeld. Hierbij wardt vityegaan dat er diverse woningtypen in het plan zijn
opgenomen. Gast het om een villawijk dan wordt cen parkesrnorm van 2,0 parkeerplaats
per woning gehanteerd, Voor aparte bouwprojecten geldt maatwetk. Voor het bepalen
van het benodigde aantal parkeerplastsen wordt gebruik gemaakt van de CROW-
publicatie 182 "Parkeserkencijfers - Basis voor parkeermormering”. De volgends witgangs-
punten wordsn hierbi] gehanteerd.

Kern Veghel overige Hemesn
rmatio stedelijk weinig stedelijk

rest bebollwde kom rest bebouwde Kom
gemiddeld gemiddetd

Voor onderhavig ontwarpbestemmingsplan gelden voor parkeerkenciifers voor verschil-
lende functies, de uitgangspunten genoemd voor Kern Yeghel.

Concrete parkeerbehoeften kunnen echier pas worden berekend op basis van een con-
crest bouwplan, Dat is in het kader van onderhavige bestemmingsplanherziening niet aan
de orde. Wel maakt het bestemmingsplan de aanleg van een parkserkelder en pareren
op maaiveld mogelijk zodat een aanzienlijk parkeerprogramma kan wordan gerealisseard.

3.4 Aansluiting op de omgeving en groenstructuur

Het plangsbied valt in het groene frart van Veghel Deze term is in de "Ruimtelijke ont-
wikkelingsvisis Veghel Centrum” opgsnomen 1 Het grosne hart bestaat uit het klooster-
complex met tuinen en de begraafplaats. Over dit deel van Veghel wordt gezegd dat de
historische waarde alsmede de ruimtelijke kwaliteiten sen unisks kans biedt voor zowel
recreanten als de bewoners van Veghel Bij de witwerking van het plan wordt daarom de
nodige aandacht gevrasgd om de bestaande groenstructuur intact te laten.

Onderhavig ontwikkslingsplan gaat in principe alleen maar uit van het bebouwwen van de
percelen van de Stationsstraat 2 tot en met 8 en Molenstraat 20. Deze percelen behoren
nigt direct tot de waardevolle groenstructuur van het groene hart. Het plan heeft tot ge-
volg dat de doordringbaarheid van het groene hart voor langzaam verkeer beler wiardt
waardoor het groene gebied heter ervaren wordt, Dit past tevens in de ontwikkelingsvisie,
aangezien deze visie de wens uitspreekt om het groene hart doar middel van een aantal
langzaam verkeersroutes meer toegankelijk te maken. Tevens zZou het groen beter erva-
ren kunnen warden door vanaf het lint een soart bafikon naar het groene hart le maken.

£ rRpimtelijze ontwikkelingsvisis Veghel Centrum®, Aursau B+B stadebouw en laeedschapsarchitectuur by,
augusius 2001,

B|H O 14 Facilstik 3



Diit balkon is sen kappelingsalemeant dat "door vorm en functie een relatie legt met het
achierliggende landschap™. In onderhavig plan kan de nievwbouw als zodanig fungeren.

Die aansluiting met de omgeving is goed. Er is bewust voor gekozen om de nieuwbouw
geen andsrdael van het oude linl uil ta laten maken. |n plaals daarvan wordt er gerea-
geerd op de grootschalige kloostercomplexen die achler het lint, In de kloostertuin, te
virndén zijn. Er wordt qua maat en schaal aangesloten op de complexen in de Klooster-
tuin.

15 B0
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BELEIDSINKADERING

41 Inlsiding

Ity dit hoofdstuk worden korl de beleidskaders behandeld diz van belang zijn voor de ont-
wikkeling van het plangebied en die tevens de basis vormen voor het beleid zoals dat in
het besternmingsplan is vaslpslegd. Achtereenvalgens komen aan de orde;

= Hetrelevante beleidskader op Rijksniveau,

+ Hetrelevante beleidskader ap provinciaal nivesu en

« Het relevants beleidskader op gemeentelijk / lokaal niveau.

4.2 Rijksbeleid

Mota Ruimts
In de “Mata Ruimie” (april 2004 door de ministerrsad behandeld) zijn deel 3 van de Vijffde

Mota en het Tweeds Structuurschema Groene Ruimte geintegreerd. Algemene uitgangs-
punten van de Mota Ruimte zijn: ontwikkslingsplanologis, decentralisatie, dersqularing en
uitvaaringsgerichtheid. Dok de internationale context is van belang.

Centraal element i hel rijksbeleid s dat de maatschappi] zich ontwikkst ol een netwerk-
samenleving en =en netwerkeconcmie. Hoofddoel van het nationaal ruimtelijc beleid is
am ruimio te scheppen voor de werschillende rujmtevragsnde functies. Meer specifiek
streefi het Rijk vier baleidsdoslan na:

- naar versterking van ge concurrentiepesitie van Mederland;

- hevordering van krachtige steden en een vitaal plattsland,

- borging en ontwikksfing van belangrijke (internaticnals ruimtelijke waarden, en

- borging wan de veiligheid,

Ceze vier doslen waorden in onderiinge samenhang nagestreefd, met tegen de achier-
grond de algemene wens om de economische, scalogische en sociaal-culiurele waarden
van de ruimts te versterken en duurzaam te ontwikkelen: Van duurzame ruimtelijke ont-
wikkeling is in de agen van hat Rijk sprake als aan alk van deze waarden gelijkwaardig
en in onderlinge samenhang rechl wordt gedaan en daarmee de aantrekkelijkbeid van de
ruimte voor bewaners, bezoekers an ondernemers tognsamt,

Heat ruimtalijke belsid moet ervoor zargen dat de verhouding tussen bouwen in stedelijke
gebieden enin landelijke gebisden in Balans blifft. Een precieze invulling van deze balans
kan volgens het (ifk het bests plaatsvinden door de provincle, ds gemesnten hebben het
vocrtouw bif hat bepalen van het precieze aantal woningen. Bundeling van verstedelijking
(wonen, werken en voorzizningan} staat neg steeds voorop, echter osconstatesrd waordl|
dat er zowel yraag is naar centrumstedeliike milieus, grosnstadeijke milisus en naar
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mesar tuimie in en om de woning. Yoorkomen moet daarnaast worden dat de landelijke
gebisden leeglopen doordat te beperkle ontwikkelingsruimte waordt geboden. Straven is
ean multifunctionsal en vitaal platteland.

Conclusie Plangebisd.
Het bestemmingsplan "Stationsstraat 2 t'm & .0." voldost aan het hierboven geschetste

rilksbeleid: het is een locatie, waarbij de ruimtle binnen het bestaand stedelijk gebied in de
intensiever gebruikt gaat worden, Daarbij wordt zorgyvuldig omgegaan met de bestzands
cultuurhistorische waarden en groene, landschappelijke kwalteit van het achierliggende
Kloostercomplex en -tuin,

Vierde Mota Waterhuishouding

De "Vierde Nota Waterhuishouding® (Ministerie V&W, seplember 1897} beschrijft de
hoofdlijnen van het rijksbeleid voor de waterhuishouding Hoofddeelstelling van het beleid
is "hat hebben en houden van een veilig en bewoonkaar land en het instandhouden en
verstarken van gezonde en veerkrachiige watersystemen, waarmes een durzaam ge-
bruik blijft gegarandesrd®. Veor de verschillende watarsystamen, zoals stedelijik waterbe-
heer, is specifiek beleid ontwikkeld. Verder wordt naders aandacht geschonken aan en-
kele onderwerpen, zogenaamde thema's, waaronder terugdringen van verdreging, reduc-
tie van emissies van diffusie bronnen en waterbodamsanering.

Conclusie Plangabied:
In onderhavig bestemmingsplan is een waterparagraal opgencmean waarin Is aangeven

hoe wordt omgegaan met de verschillende wateraspecten (zie paragraaf 5.8),

4.3 Provinciaal beleid

Het o 22 februari 2002 door Provinciale Staten vastgestelds Streskplan Moord-Brabant

heeft als hoofddoel: “zorgviidiger omgaan met de Brabantse rwimte”, De provincie streeft

ernaar om de economische, ecologische en sociaalculturels kwaliteiten meer met elkaar

in balans te brengen, zodat het vaor iedersen prattig wonen, werken en recreéren is in

Moord-Brabant, Om het hoofddoel e kunnen bereiken heeft de provincie Moord-Brabant

vijf lzidende principes geformuleerd voor het ruimtelijk beleid voor de periode tot 2020

a meer aandacht voor de onderste lagen: het watersysteem, de bodemtypologie en de
geomorfologis en de infrastructuaur;

= zulnig ruimtegebruik;

¢ concentratie van varstedelijking: inbreiden. herstructureren en intensiveren,

» Fonering van het buitengebied;

s grensoverschrijdend denken en handelen.

Heofdstui 4
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Conclusie Flangabied:

D in dit bestemmingspian magelijk gemaakte ontwikkelingsrichting biedt kansen aan het
intensiever gebruiken van het bestaand stedslijk gabled. Hel is een herstructureringsio-
catie en door sloop en vervanging wardt een kwalitefizimpuls gan gebouwde omgeving in
het centrumgsbied gegeven. Daarmaast is agndachl besteed aan de "onderste laag” cul-
tuurhistorie door de bestasnde ruimtelijke identiteit van de kKloostertuin en hst klooster-
somplex te behoudan en ts versterken middel= het cregren van een zichilin naar het
complex.

4.4 @Gemeentelijk beleid

StructuurvisiePlus Uden-Yeghsl {2001)

D& SlructuurvisiePlus is een inlargemeesntelifke structuurvisie, die tevens heefl gediznd
als bouwsteen voor het provinciale Streekplan. De StructuurvisiePlus bestaat uit een
programmsa woor de korte en middellangs termijn en een duurzame compansnt, het
ruimiedijl strustuurbesld, Het ruimtelijk structuurbeeld vormt het skelet, hat afwegingska-
der, van de StructuurvisiePlus: de voorgssielde concrate maatregelen vit het programma
passen binnen dit kader. Het programma is gericht op een periode van 10 tot 15 jaar en
wortl zowe| kwalitatiel als kwantitaticf benaderd.

In de StructuurvisisPlus is een aantal opgaven en uitgangspunten voor de toskamst ge-

definiesrd, Voor de antwikkeling aan de Stationsstraat zijn met name de velgends aan-

dachtspunten relevant:

e Ontwikkeling van de natuurwaarden in het stedelijk gebied;

«  Aandachi voor de doaradering rood/groen;

= Anticiperen op de te verwachten economische (en verkeerskundine) ontwikkslingen
onder mesr door de aanleg van de ASD;

+  Beslaands stedelijke gebiedan san kwaliteitsimpuls geven,

= Versterken van kenmerkende verschillen tussen cnderdelen van het centrumgebied;

¢« Nieuwbouw op sirategische plaatsen in beslaand stedelijk gebied.

= Bestaand sn toekomsliy stedelijk gebied afkoppelen en afhankelijlk van de grondwa-
terstroming het hemelwater infiltreren of hergsbruiken:

Ruimtelijke ontwikkelingsvisie Veghel Cantrum’

In de kern WYeghel bestaat een duidelijke twesdaling tussen het “werkgebied" in het wes-
ten van de kern (rondom de Haven en Heilig Hargplsing en de “markt”, plasts van handel,
in het oostelijk deel van de kern. Uitganaspunt in de entwikkelingsvisis is het verviechlen
van beaide activitzilen in het centrumgebisd. Deze vervischting disnl de levendigheid an
het stedelijke karakter n het centrum op ecn positiove manier te verstarken. De “Ruimts-
lijkez ontwikkelingswvizsie Veghel Centrum”™ dient als toetsingskader voor nieuwe plannen. Er

"Ruimtelike ontwickelingsvisic Moghsl Centrim®, Hurean H+E stedebouw en lendschapsarchitsroor
b, augustos 2001,
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is in de ontwikkelingsvisie een onderscheid gemaakt in verschillande gebiedstypen. Het

initiatief aan de Stationsstraat bevindt zich in het type “lint". Het type "lint" is door de eeu-

wen heen gegroeid. Karakteristiek zijn de pandsgewijze opbouw van de straat waarbij de

crigntatie op de weg is gericht en waarbij zich aan de achisrzijden forse tuinen bevinden.

Hoewsl de architectuur door de jaren hesn wijzigt, blifft de karakteristisk van het lint

voortbestaan. Nieuws ontwikkelingen in de "linten” dienen vooral gericht te zijn op het

vergroten van het straatleven door functiemenging (wonen, winkels, bedrijven &n horecal.

Hierhi] kan hat lint uitgebreidiveriengd worden enfof naar achler toe ingebreid worden.

Yoor nistwbouw in de “linten” gelden de volgende randvoorwaarden:

« De gevels van nicuwe gebouwen dienen aan te sluiten op de hestaands rociliin{en),

= Tussen rocilijn en straat kan een overgangszone van maximaal 1,50 meter voar in-
gangfen), voorluin of uitbeuw worden gebruik;

»  Richtlijn voor kavelbreedte is tussan 3 en 20 mister;

» Richilijn bij samenvoegen kavels is sen kavelgewize ruimtelijke ritmering in tsgen-
stelling tot een blokgewijze opbouw,

= D& kavelbresdte (basisesnheid} dient aflessbaar te zijn in het gevelbseld;

s Gewenste bouwhoogte: gemiddeld 3 lagen;

»  Functiemenging: op de begane grond openbare functies en beven wonen;

= Parkeren: in de parkeervocrzieningen, liefst op eigen terrein,

In het stedenbowwkundia plan dat ten grondslag ligt aan onderhavig bestemmingsplan is
rekening gehouden met de specifieks randvoorwaarden welke gesield worden zan
nisuwbouw in de ‘linten”. De bebouwingsslemenien die in het fint van de Molen-
straat/Stationssiraat gesituesrd zijn. veldoen gua grootte, breedis en hoogte aan de ge-
stalde randvoorwaarden. De kavelbreadie is, met name bij de bebouwingsslementan op
de kap, aflessbaar in het gevelbesld. In onderhavig bestemmingsplan Is aangehaakt Lij
de voorgestane functiemenging op de begane grond en op het creéren van parkearvoor-
zieningsn op sigen terrein. Ds kopelementen van het complex zijn geplaatst in de rooilijn
van het lint Molenstraat!Stationsstraat. Gekozen is om naast te intensiveren in het lint,
tevens naar achisr tog te bouwen. Dit strookt met de geschetste potentidle vitbreidings-

mogelifkhedsn voor het typs "lint’,

VYolkshuisvesting en wonen

Die Veghelse bevaolking neemt de komende jaren tos. De huishoudensamenstelling zal
sterk wijzigen. Er is een toename te verwachten van het aantal kleinere huishoudans en
het aanial ouderen. Daarnaast treedt er een lichte ontgroening op, De wcmingvu:ucarraad
van de kern Veghel is redelijk eenzijdig opgebouwd en bastaat met name uit eengszins-
waoningen {90%). Om in de toekomst in te spelen op de veranderingen aan de vraagzijde
zal het aanbod vooral in kwalitatieve zin aangapast mosten worden.

De gemesnte Veghel is een voorstander van sen gsbiedsgerichte aanpak, waarbij voaor-
rang wordt toegekend aan dig wijken en buurten waar de leefbaarheid onder druk staat

Dit zijn de gebisden:
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« Het Centrum-gebied:

¢« Locatie Reigerdonk (in de wijk De Bunders),

= Locatie Ver-Aa-tsming (in ce wijk Veghsl-Zuid):

=  Veghel-Zuid,

« ETp

= Mariaheids,

Woor deze gebieden ontwikkelt de gemeente Veghel sen toskomstvisie, waarin ook het
gewenste toskomstprofisl van het gebied wordt cpgenomen. Aan de hand van de toe-
komstvisie worden concrete uitvoenngs- en investeringsplannen demaakt,

Voor Veghel-Centrum betekent dit dat mat name ingezel zal gaan worden op de bouw
van woningsn in de appartementensieer voor ouderen en kleinere huishoudans. De ant-

wikkeling aan de Stationsstraat past binnen dit teskomstprofis!,

In de Nata Wanen® kamt raar voren dat het accent verschuift van uitbreiding en niguw-
bouw naar beheer van en kwaliteitsimpulsen gevern aan de huidige voorraad. Hisrtoe
zullen de volgende (beleidsjmaatregelen ingezet worden,

s Aanpassing bestaande waningvearrazad: levert esn bijdrage aan ds mogelikhesden
voaor ouderen langer zelfstandig in zijn of haar huidige woning te wonen;

« \Wopingsplitsing, ombouww stallen, omzetten nigt-woonbebouwing an boerderijsplitsing
stimuleran. Deze vormen van aanpassing dragen bij tot een kwalitatieve (en kwanii-
{atievs) toevoeding van de bestaands voorraad,

e Slopen en vervangen.

Hareca

Hel bestuur van Horeca Mederland, afdeling Veghel, streell naar esn econcmisch gezaor-
de horecabranche binnen de gemeente Veghel In de "Beleidsnota Horeca®™ ‘worder
hiertos voorstellen gedaan, Voor watl betrefl de ruimtslijk-planlogische compenent van
hel horecabeleid betekent dit dat ingastoken moet warden op de vestiging van horecabe-
drijven op de juiste locaties. Onderzoek naar het functioneren van de Veghelse horeca
samen met het formuleren van een visie zal vitwijzen welke locaties het meest geschikt
zijn voor horecavestigingen. Op dit moment bevinden zich binnen hel plangebied enkele
horecaondernemingen. Ook aan de Maolenstraat!Stationsstraat is 22n aantal horecabe-
drijven gevestigd. Onderhavig bestemmingsplan bizdl de mogslikheid om, op daarioe
aangewezen plekken, horeca toe te staan. Dit strookt met de gedachte van funcliemen-
ging en biedt de ziltsnde bedrijven de gelegenheid zich In het plangebied te harvestigen.
Daamaast sluit de mogslijkheid van het ontwikkelen wvan horeca san hij de huidigs hore-
ca-strucuur in hel centrumgebied van de gemesnte Veghel die zich concentresrt ener-
zijds rondany de Markt en anderzijds In de MolenstraabiStationsstrast,

" Moma Waonen Gemesnte Veghel, Laagland' advies, Amersfoort, 2l 2000,
Boloidsnota Horeca afdeling Veaghsl, Koninklik Weroond wan Ondernomears in het Hareca- en Sanver-
warte bedriff "Horzea Nedarland®, veghel, septamier 1958
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Coniclusfe Flangebied:
Het bestemmingsplan “Stationsstraat 2 tm 8 e.3.” haakt aan bij het hierboven geschetste

regionale en gemeentelifke beleid, De locatie aan en achter de Stationsstraat is een her-
structurerings- en inbreidingslocatie. Het bestaand stedelijk gebied wordt door de gebo-
den bauwrmogalijkheden intensiever gebruikt. Hel bestemmingsplan voorziet in de bouw
van sen appartementancomplex met commerciéle ruimten op de begans grond. Deze
mieuwbouw op gen strategische plek in het centrum vormt een welkome kwaliteitsverbe-
tering: zowel ruimtelijk als funclioneel. De te bouwen woningtypen zijn afgesternd op de
Uitkemsten van hat waningonderzosk en zijn marktconform. Er wordt gebouwd voor de
doelgroepen waar de meeste vraag naar woningen is en er worden typen woningen ge-
bouwd waaryoor in de gemeente Veghel onvoldosnde aanbod van was.

Waterplan gemesnte Yaghel
Fecent hesft de gemeents Veghel het gemgeantslijk waterplan vastgesteld. In dit waler-

plan is het beleid verwoord dat de gemeente wenst te voeren ten aanzien van het ge-
meentelijk waterbeheer Het waterplan is gebaseerd op onder andere:

s Het waterbzleid van het Rijk, de provincie en het waterschap;

= Alsmeads de gemeentelijks visie ten aanzien van water,

In hat waterplan heeft de gemeente stresfbesiden verwoord voor de wijze waarop zif om
wil gaan met watsr binnen de stedelijke omgeving,

Op basis van de streefbeslden in het watsrplan van de gemeente zijn de valgende uit-

gangspunten te benoemen voor de gewenste waterhuishouding in het plangshied:

= Hetwatersysteem most zo natuurlijk mogelijk kunnen functioneren,

« Do hydrologische invioed vanuit het plangsbied op het regionale watersysteem is
minimaal, ofwsl er wordt hydrologisch nautraal gebouwd;

= Ervindt zo min mogelijk vermenging plasts van schoon met vuil watar,

= ‘Waler is esn belangrijke drager van ecologische waarden;

s Water vormt esn aantrekkelijk element.
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VERANTWOORDINGSASPECTEN

5.1 Inleiding

In dit hoofdstuk worden een aantal aspecten belichl dig van invioed kunnen zijn op de
herontwikkelingsmogslijkheden in het plangebisd.

5.2 Bedrijfshinder

In de omgeving van het perces| zijn esn aantal bedrijven aanwezig die hinder kunnen
veroorzaken voor 2en milieugevoelige functis als wonen. In de YNG-uitgave "Bedrijven
& Milieuzunering"5 i= dagrom, uitgaande van een rustige woonamgeving, aangsdeven
welke afstanden bij verschikendes categarissén bedrijffsactiviteiten in acht genomen moeten
worden wannest ¢e woonfunctis In de omgoving aanwezig is of mogelijk gemaakt wordt.

Het plangebied ligt in het centrum van Weghel In de omgeving van het plangebiad zijn
winkels, publiske voorzieningen, zakelijke dienslverlening en kleinschalige bedrijvigheid
aamwvezig. Alle activitgilen in de omgeving van hst plangebied vallen in de calegorisgn 1
en 2 van de lijst "basiszoneringsiist’ zoals deze in de WNG-uitgave |s vermeld. De in acht
te nemen afstanden variéren tussen de 10 en 30 meter. Daarpasst is een nuancering van
deze afstanden verantwoord vanwege het centrummilisu van de locatie, Er is in stads-
centra namelijk al sprake van gan varhoogde bedrijfshinder:

Voornoemde afstanden en nuance in acht nemend, zijn er geen badrijven in de omgeving
van het plangebied aanwezig dig hinder opleveren voor realisering van de voorgestans

ontwikksling.

5.3 Geluid

In het plangehiad is de bouw van woningsn mogslijk gemaakt. Dit betekent dat uit akoes-
tisch onderzoek moet blijken dat de geluideelasting binnan de wettalijke voorkeursgrens-
wadrden biiift. Indien dit niet mogelijk is, kuninen hogere waarden worden vastgestsld. n
de Wet geluidhinder (Wgh) iz zangegeven dat het geluidsniveau op geluidsgevoelige
ohjecten, zoals woningen, aan begaalde norman dient te voldoen. De voorkeurswaarde
voor verkesrslawaal is 50 dB(A). Akoestizch onderzoek is niet noodzakeljk wanneer de
betraffende ontsluitingswegen binnen de 30 km/uur-zone liggen. Hiervoor kan volstaan
warden met het noemean van het besluit.

T Bedrijvers an Milieuzonering, Witgavs VNG, derde gehesl herziene witgave, Den Haag, 1999
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De Deken van Mierstraat/NMolenstraat vallen in het 30 kmn/uur-regime. Het complex valt in
de wettelijke geluidszone (200 mster) van de Stationsstraat, de Leo van de Weijdenstraat
en de Meijerijstraat, Uit het gevoerde akosstisch onderzoek” blijkt voor het geprojecteer-
de appartementencomplex dat vanwege de geluidshelasting van de Stationssiraat en de
Leo van de Weijdensiraat niet voldaan kan worden san de voorkeursgrenswaards, Te-
vens ig voor het geprojecteerde appartementencamplex aan deze wegvakken geblaken
dat maatregelen aan de bron of in hel overdrachitsgebied niet mogelijk zijn, Derhalve
resteren maatregelen bij de ontvanger en s esn hogere granswaards bij de Gedeputeer-
de Staten van de provincie Moord Brabant sangsyvraagd. Bij besluit van 22 maart 2008
{kenmerk 1181470, zie bijlage) hebben Gedeputesrde Staten hogere grenswaarden voor
onderhavig bestammingsplan verleend. Als voorwaarden voor dit besluit dienen voor de
waoningen met een geluidsbelasting van 55 dB{A) of hogsr:
= &én geluidsluwe zijde aanwezig te ziin:
v de verhlijffsruimten binnen de woningen alsmeds bij de woningen behorende buiten-
rFuimten in zoverre als mogelijk niet woerden gesituserd aan de gevels waar de hoog-

ste geluidsbelasting optreedt.

Het akgestisch onderzoek, met bijbehorende berskeningsn is als separate bijlage bij
deze toelichting gevosgd.

54 Industriclawaai

Rondom de zoneringsplichtige industrieterreinen NCB-laan (CHY) en De Dubbelen aan
de {zuidjwesfzijde van de Kern Veghel is een geluidszone vastgesteld, waarbuiten de
geluidshelasting door het industrieterrsin de 50 dB(A)-etmaalwaarde niet mag oversahri)-

den

Het anderhavige plangshied is momentes! gelegen binnen de zane rond het industrieter-
rein NCB-laan (CHY). In verband met de sansring van een aantal terreinen op het indu-
slristerrain NCB-laan zal de bedrijvigheid, en de als gevolg hiervan ontstans hinder, af-
nemen. Histop inspelend zijn niguws, engere contouren vastgesteld. Per 31 december
2002 zijn deze gewljzigde contouren van kracht worden. Het plangebied valt buiten deze
contauren. Aangezien de start van de bouwwerkzaamheden pas na 31 december 2002
olaatsvindt, is akoestisch onderzosk naar de invlosd van het industrielawaai dan ook niet

noodzakelijk.

&leoestisch onderzoek Bestemmingsplan “Sadscentrumdepsnlzan, harzioning Stationsstraat ¢ Malen-
strazt®, BRO Yught, 17 december 2005,
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5.5 Luchtkwaliteit

Voar de onfwlkkelingslocatie is een Iur:htkwa!iteitsberekening":' uitgevoerd om te bezien
ol de locatie voldoel san de grenswaarde voor Juchtiowaliteit. Uit dit onderzoek blijkt dat
Er, mat uitzondering van fijn siof, geen overschrijdingen van de grenswaarden en plan-
drermgels in het jaar 2010 geconstateerd zijn, Om de concentralie fiin stof omiaag te Krij-
gen is een barekening uvitgevosrd waarbi] uitgegaan is van totaal geen verkser op de
Stationsstraat en de Leo wd VWeijdenstraal. Deze maatregel heeft niet voldoende resul-
taat, zelfs zondor verkeer op de Staticnsstrast en de Leo wid Weijdenstraat wordan ook
de grenswaarde en plandrempel wurgemiddelde concantratie overschraden, Waarschijn-
lijk iz cle achtergrondconcentratie in Veghel te hoog.

Maar fijn stof wordt door het Rijk vesl onderzoek verricht. Er iz nog geen duidslijkheid hos
de averschrijding van fiin stof opgelost kan worden. De verwachting iz dat door generiek
beleid de wasrden ondsr de grenswaarde komen in 2005 ),

5.6 Externe veiligheid

Externe veiligheid speell asn steads belangrijkers ral in de ruimitelijke ordening. Het is
dan ook van belang inzicht te krijgen in de objectan en elementen in of nabij het plangs-
bied die de externe veiligheid in het gebied kunnen beinvloeden. Concreet gaat het om,

« yigicoveroorzakende leidingsn in en nabij het plangebied;

=« andere risico-opleverende transportrouies aver watar-, spoor- en/of autowsgen:

s risipoveroorzakende inrichtingen zoals LPG-tankstations en bedrijven.

Het vigerends beleid is vastgelegd in het Beshuit Externe Veiligheid Inrichtingen (BEWVI].
De risico's mogen esn bepaald niveau nist te boven gaan. Voor het transport van ge-
vaarlijke stoffen is die rsiconarmering verwoord in de “Mata Risiconormering venvoer
gevaarlijks stoifen’ I:RNVGSQ:I. Bij ontwikkelingen moal rekening pehouden worden mest
de vastgestelge risiconormeringsn ten aanzien van de externe veiligheid,

Wegtransport
Door en langs destationsstraat zijn geen routes voor gevaarlijke stoffen gesitueerd, noch

gepland.

Inrichtingen
Binnan het plangsbied zijn geen inrichtingen met opslagfverkoop van gevaarlifke sioffen
gevestigd, danwel In zodarmga nabijheid gesitueard van de geprojectesrde gn te realise-

" Lurhtkwealiteittosts thoe  hesemmingsplar "Stadscentromdspenlaan, barziening Stationg-
straabfdolenstraat” G s000Me021905_1), BRO Vught, rrdr:rt7fl{?l"

" Brom Provineis Gelderland, hizmffiqeodsta, [IE ! Al Fapdl Fo0a

ORMWEA: Kisicenarmering vervoer aavaarlijke *trffl:—n, K-;rneratukll 9, 22011, nrss 1-2,
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ren woonohjscten en overige kwetsbare funclies waardoor deze objecten in de risicozo-
ness van zodanige Inrichtingen komen te liggen.

Binnen of buiten het plangebied zijn geen risico |leidingen gelegen die sen belemmering
vormen ten aanzian van de voorgestane ontwikkeling.

5.7 Bodemkwaliteit

Voor de locatie is verkennend bodemonderzoek'™ vitgevoerd, In de bowven- en onder-
grond zijn naast lichte verhodingen (met name PAK en enkele zware metalen) ook matig
{cadmium} tot sterk (nikkel. cadmium, zink, lood en arseen) verhoogde metaalgehalien
aangetroffen. Corzaak s het veorkomen van sintels in de betreffende boringen. De con-
statering dat diverse gehalten de desbetreffende streefwaarden overschrijden, kan ook
consequenties hebhen bij de toekomstigs grondafvoer; de vrijkomende grond zal buiten
het perceel niet of nist mulifunctioneel toepashaar zijn. Een partijkeuring conferm het
protocol uit het Bouwstoffenbesluit is dan aan de orde. Sterk verontreinigde grond is niet
herbruikbaar,

Voorts heeft nader bodemonderzoek™ plaatsgevonden, De esrder aangetofien sterke
rinkverontreiniging op onderhaviges locatis is middels aanvullende boringen en analyses
geheel ingekaderd. Uit dit naders onderzoek hlijkt dat de zinkverontreiniging slechts een
zogenaamde kleine spot van enkele m® betreft en dat het lijkt te gaan om een piek-
waarde. Yan ean ‘geval van ermstige bodemverantreiniging’ of saneringsnoadzaak in hel
lkader van de Wet Bodembascherming {Whb) is dus geen sprake. Er kan derhalve ge-
steld worden dat de aangstrofien bodemkwaliteit aanvaardbaar wordt geacht en zodoen-
de geen bBelemmering vormt voor de geplande nisuwbouw.

Geofechnisch onderzoek

Daarnaast is een geotechnisch onderzoek'” ultgevoerd. Het grondonderzoek heeft
bestaan uit 13 diepsonderingen welke zijn uitgevoerd volgens NEN 3680, De bodem-
samenstelling is in beeld gebracht en er zijn wrijvingsgetallen bepaald. In dit stadi-
um is echter nog geen funderingsadvies te geven over de druk van de constructis op
de bodem omdat de grootte van de belastingen op dit momeant nog niet exact be-
kend zijn. Het geotechnisch onderzoek geeft inzicht in de grondwaterspiegel ter
plaatse. Tijdens het onderzoek is deze aangetroffen op 7,83 meter boven M.AF.
{1,86 meter ander maaiveld). De actuele grondwaterstand in de boorgaten varieerde
tijdens het anderzoek van 7,96 meter tot 7,97 meter boven N.AP.

¥ varkennend MEN-hodemonderzosk lozstie san de Slationsstraat 3-8 te Veghsl (ME-486H) Ingijn-

Blokpoel, Son en Breugsl, september 2002
* Mader hademonderzosk percecl Stationsstraat 2-8 te Veghel, Inpiln-Glokpoel (MB-4668-C), Son an

Bruagel, 28 oktober 2005
Gectachniscn onderzogk, Eebouwing Stalionsstraat 2-8 te VYeghel (WG-6608), lnpijn-Blakpoel, Son en
Breuned, 7 oktoher 200,
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58 Water

Korte karakierisering plangebied en bestemmingsplan

Flangabiod

Het plangebied betreft een inbreidingslocatie, die momenteel grotendesls werhard is en in
de toekomslige situatie ook overesnkomstig verhard blijft. Hat plangebiad is gelagen in
het centrum wan Veghel en omwvat de bebouwing aan d= Stationsstraat 2 t'm B gn de
woningen aan de Molenstraal 20 tm 26, De bifbehorende achtererven behoren ook tot
het plangebied, dat in het costen aan het kloostercomalex grenst. Dit kidostercomplex
behoort tot het groene hart van VYedhel Het bestaal uit hel klooster, sen aantal losse
gebouwen, een grote tuin met vijver en grachi en esn begraafplaats. Het plangsbied
heeft esn amvang van circa 8.400 m?.

Aard Besfemmingsplan
De vercudsrds bebouwing aan en achter de Stationsslragl wordt varvangen doar circa 90

appartementen en cirea 1230 m* aan commearciéle ruimien. Deze voorgenomen onbwik-
keling past niet binnen de bebouwings- en gebruiksvoorschriften van de vigerende be-
stermmingsplannan, Onderhavig bestemmingsplan voorzist in de juridisch-planclogische
rageling voor de yoorgenomean onbwikkeling,

Beleidskader an samanwerking met waterbeheerdar

Beleidskader:

Felevante beleidsstukken op het gebied van water zijn het Provinciaal Watsrhuishou-
dingsplan van Noord-Brabant, het Waterbeheerspian van het Watsrschap de Aa, de
Wierde Mota Waterhuishouding, WEBZ1, Nationaal Bestuursakkoord Water en de Europe-
ze Kaderichtlijn VWater, Belangrijkste gezamenlijke punt uit deze beleidsstukiken is dat
water een belangrik sturend element is in de ruimtefijke ordaning. Water legt een ruimte-
claim op het (stadsllandschap waaraan voldaan moet worden. e bekende driestaps-
strategieén zijn leidend:

s Vasthouden-bergen-afvoeren (watsrkwantiteit)

« Voorkomen-scheiden-zuiversn (watarkwaliteil)

Caarmaast is de Beleidsbrief regenwater en riolering nog relevant. Hiern staat hoe het
best omgegaan kan worden met het hemelwater en het afkoppslen daarvan, Ook hier
gelden de driestapsstrategicen. De tweg meest relevanie beleidsstukken zijn hieronder

verder toegelicht.

Waterplan Gemeaente Veghal:
Op basis van de stresfbeslden in het waterplan van de gemeente zin de valgende uit-

gangspunten te bencemen voor de gewenste waternuishouding in het plangebied:
¢ Hetwatersysieem moct zo naluurlijk mogelijk functioneren;

o Erwvindt zo min mogelijk vermenging plaats van schoon met vuil water;

s WWater iz esn belangritke drager van ecologische waarden;

Water vormit e2n aanirekkelijk sleament;

zv  BUIO

Sloaidslak B



s De hydrologische invioed wvanuit het plangebied op het regionale watersysteem s
minimaal, ofwel er wordt hydrologisch nsutraal gebouwd.

Eeleidsnota uitgangspuntsn Waterioets van het Waterschap Aa en Maas.

= Gascheiden houden van het vuil water en het schoon hemelwater.

» Het stresfbeeld is hat schone regenwater af te koppalen, Hisrbij wordt het vuile watar
vig de riolering afgeveerd en blijft het schone regsnwater in het ideale geval binnen
het plangebied.

» Voor de alweding van de wijze waarop met het afgekoppelde schone hemelwater
disnt worden omgegaan gelden de volgende afwegingsstappen: 'hergebruik-

infiltratiz-buffering-afoer’

s Hydrologisch Meutraal bouwen: Bif nieuwe ontwikkalingsn dient de hydrologische
situatia minimaal gelifk te bliven aan de uitgangssituatie. De GHG mag niet verlaagd
warden en het waterpeil sluit aan bij optimale grondwatarstanden.

« Water als kans. De belevingswaarde van water kan bijvoorbeeld voor mesmwvaarde

Zorgeh.
+  Meervoudig ruimtegebruilke. Omdat de m® duur zijn, wordt aangeraden naar mesrvou-

dig grondgebruik te kiken. Op deze manier kan het “verlies’ van m® door de ruiimte-
vraag van waterbeperkt worden.

e oorkomen van vervuiling. Niewwe bronnen van verontreiniging dienen zoveel moge-
lijk woorkomen te worden.

Samenwaerking met waterbehearder
wanaf half aprl 2005 heeft regelmatig overleg plaatsgevonden met het Waterschap Aa en

hazs. Na een negatief advies op het concept-plan heeft het-waterschap op & november
2005 per mail gereageerd verheugd te zijn met het feit dat er een oplossing is gevondan
voor de hemelwaterafkoppeling in de Kloostertuin,

Kenmerken watersysteem en gewenste ontwikkslingen

Huidige situalie apperviaktewster
De belangrijkste waterlopen In Veghsl zijn de Aa en de Zuid-Willemsvaart, Het gebied hgt

in het stroomgebied van de Aa. Direct grenzend aan het plangebied is een waterpart
{vijwer + gracht) In de kloostertuin aanwezig. In het plangebied zelf komt geen opper-
viaktewatsr voar,

Huidige situatie grondwater; Ten behoeve van de bebouwing aan de Slationsstraat 2 t'm
B te Veghel i esn grondonderzoek vitgevoerd. Het maaiveld varieert hier van 922 m
+M.AP. tat 869 m +N.AP, De gemeten grondwaterspiegel in de peilbuis batrof 7,83 m
+M AP, {1.86m — maaiveld). De actuele grondwalsrstand in de boorgaten variesrde van
7.96 m +MN.AP. tof 7,97 m +NAF. {(1,73m — ot 1,70 m —maaiveld). De waleratlas van
Moord-Brabant geeft aan dat het plangebied een intermediair gebied is. De bodemkaart
gesft aan dat het plangebisd hoogstwaarschijnlijk een hoge zwarts enkeerdgrond is met
leemarm en zwak lemig fijn zand, Wat mesr naar de Aa log bestaat de bodem uit beek-
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eerdgrond. Dezelide bodemkaart gesit aan dat het plangebied grondwatertrap VI heeft
en het gebied langs de Aa grondwatertrap 111,

Grondwatertrap Vi: GHG 40-80 cm beneden maaiveld. GLG >120 cm beneden maaiveld.
Grondwatertrap ||l GHG <40 cm beneden maaiveld, GLG 80-120 cm bancden maaiveld.

Huidige situatie fiofering, In het plangebisd is een gemengd ricolstelsel aanweziy. De
arnhitie is wannesr er zich kansan voor doen over te stappen naar een gescheiden rioal-
stelzel, waarbij het regenwater ofwel geinfiltreerd wordt of opperviakkig geborgen.

Water in relatie tot de voorgestane ruimtelijke Gntwikke[ingenm

Het plan betreft een inbreidingslocatie, die momentes! grotendeels verhard is en in de
toskomstige situatie ook overeenkomstig verhard blijft. Binnen de projectarenzen van het
plangebiad is in de huidigs situatie geen oppserviaktawater aamwezig en in de toekomsti-
ge situatie wordt geen opperviaktewsalter ingsricht. Vanwvege het feit dat het project een
inbreidingsplan is, it een bestaand stedelijke omgeving, is het de opgave om hel water-
structuurplan inte passen binnen de bestaande waterhuishouding van de omgsving. Uit
informatie van gemeente on Waterschap Aa en Maas blifkt dat de omgeving in het alge-
meen last hesft van lage grondwaterstanden en verschijnzelen van verdroging. Hisr lig-
gen goede mogzlijkheden em het waterstructuurptan zo in te rischten dat veornoemde
problemen worden verminderd, Door het afkoppelen, tijdelijk bergen en zijdelings laten
infiltreren wan regenwater wordt het grondwater regelmatin aangevuld &0 kan verdroging
waorden vermeden, Gegeven het gehesi verharde cppervlak van de inbreidingslocatie is
gezacht naar mogelijkheden voor afkappeling in de directe omgeving.

Op het naastgelegen perceel rondom de kloostsruin is een grachtje aanwezig, Het be-
treft ean oude sfwateringslool vaor deg kloostartuin, welke corsgrankelijk het grondwater-
peil op het kavel reguleerde. Evenwel door verdreging en verlaging van grondwatsr Uit
het verleden is het grachtje hoofdzakeliik droog komen te staan en hesft nu de werking
van seh zaksloot. Het grachlje heeft geen aansluiting op ander cppervlakiewater. Inge-
komen water zal hier via de bedem infilireren naar het grondwater. De bodembreaedis van
het grachtje word gaschat op circa 500 m®. Het totale bergend vermogen van het grachije
bedraagt bij eenwaterpeil van 0,70 meter boven bodempeil circa 600 tot 850 m*,

Bij het aanshuiten van de straatriolering {regenwsaterafvoer} op het voormoemde. grachlje
is het noodzakelijk dat de villaat van het ricol op bedemhoogts van de sloot of hoger kan
zansluiten. Ol stelt sisen aan de hoogteligging van de sloctbhodem, nameslik tenminsts
1,75 meter ander kruinhoogte van de weg, Indien de bodem van het grachtie hager ligt
dan voomoemde eis, dient de afwatering van de straat via hel opperviak met goten te
plaals te vinden richting hel grachifs.

De deslparagraaf "Water in relatie tot de voorgestene ruimislijke. onlwikialingan® i (medo) opge
stald door Avecn de bondt, Ingsnisursbedrijf, 1% clktaber L0005,
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It overleg met de eigenaar van het naastgelegen perceel, het kiooster is overassngeko-
men dat het overtollig regenwater van de inbraidingsiocatis op het grachije kan worden
geloosd, Hierdoor kan de voorgeschreven afkoppeling worden gerealiseerd. De voorde-
len zijn:

1. Het gescherden houden van het wuil water en het scheon water.

2. Hest vuil water wordt via esn gesloten systeermn (de riolering) afgevoerd. Hel regen-
water wordt afgekoppeld en via eén bodempassage (Zaksloot) tosgevoegd aan
grondwater, Ot lsidt tevens tot natuurlijke verbetering van het aangaboden grorid-
water_ |nfiltratie vindt in de directe omgeving plaats.

3. De hydrologische situati blifft minimaal getijk aan de uitgangssituatie. De GHG wordt
niet verlaagd en het waterpeil sluit aan bij de optimale grondwaterstanden.

4,  Overlollig regenwater wordt ingezet ter aanvulling grondwaterstad (watar als Kans) en
verschijnselen van verdroging worden in de kloosteriuin sterk verminderd.

Barokening benodigds berging

Yoor het modelleren van de bergkaning voor de hencdigde berging wordt de nearslag Cie
Bilt middenscenario 2050 waterbaleid 21° esuw (+ 10%) aangshouden, In de ondst-
staande tabel zijn de neerslaghoeveelheden (STOWA 2004) versus de gestage afwosr

wvan regenwater in de zaksloot weesrgegaven,

Meersiag De ' .!
Eilt 2 aup 4 uur 12 uur 24 vir | 48 uur
M!cddanscenario
2005 i s
A x per 25 jaar 40,7 mim 7.3 mm 59,4 mim £9.3 mm B2.5 mm |
Goetage sfvoer 1,2 mm per 24 mm 4.8 mim a4 mm 28.8 mm 57.6 rnm
Liur =

[ E:-en_odigde beraing (mm) | A8,3 mm 42,5 mm 45.0 mrm 40._5__rﬂm ?_4.5 i |

Het aan te sluiten verhard cpperviak (daken en wverhardingen) bedraagt circa 300 m
waarbi] wordt uitgegaan dat 100% van de hoeveslheid neerslag vallend op het verhard
uiteindelijlc in het grachtje wordt geloosd. De gestage afvoar van regenwatar door infiltra-
tie in de zaksioot wordt geschat op 1,2 tot 1.5 nun neerslag per uur per aangasloten ha.

De benodigde berging bedraagt circa 45,0 mm neerslag per aangesloten ha. Bij een
aangesloten verhard oppervlak van sirca 8.00 meter is derhalve gen bergingsvolume van

tenminste 0.045 » 8.000 = 360 m* water vereist.

Het prakiisch beschikiare bergingsvalume in het grachtje bedraagt circa B30 m*, waarki]
de waterstand in de sloot tot circa 300 mm onder het maaiveld reikl. Hat bergend varmo-
gen van het grachtje is derhalye ruimschoots voldoende.
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Tiidens de boww: Door ds intiatisinemer iz een aantal titgangspunten bij de bouw opge-
steld. Bij de aanleg zullen daar waar nedig damwanden geslagen worden en zal Zwaarte-
krachtbemaling aangebracht worden. De duur van de bemaling bedraagt circe 8 maan-
den en er wordt circa’ 1.200.000 m* grondwater onttrokken. Hiervoor zal contact apgeno-
men warden met de Provincie Moord-Brabant. De voorksur gaat uit naar retourbemaling,
waarbij het grondwatsr weer wordt gangevuld,

De te realiseren parkeergarage dient volledig waterdicht gebouwd te worden als gevalg
van de grondwaterstandan.

Riolaring: Het plangebied is momeanteel bijna volledig verhard en zal gat in de toskomst
ook #ijin (volgens de plannen). Het plangebied zal worden woorzien wan esn gescheiden
rinolstelsel. Het afvalwater wordt ingezameld via een vuilwaterriool, dat wordt aangeslo-
ten op het gemengds ricalstelssl in de Stalionstraat en de Molenstraat,

5.9 Straalpad

Boven het plangebied laopt een straalpad met de hoogtzaanduiding 40 meter. Dit houdt
in dat ter plaatse niet hoger dan 40 meter boven N.AP. gebouwd mag worden. In het
bestemmingsglan is de bouw van bouwwerken tol een hoogte van maximasal 25 meter
toegestaan (dirsct) binnsn de bestemming en =en het oprichisn van voorzieningsn ten
dienste van het ontvanpen sn zenden van radio- an televisissignalen en overige (te-
lelcommunicatiedoeleinden wia de algemene wrijstellingsbepaling {indiract]. Rekening
howedend met de ligging van de Stationssiraat e.o. op gemiddeld 9.0 msier boven NAF.
iz de bouw van bouwwerkean ter plaatse verantwoard en vormen de bouwwearken geen
belemmering voor het aanwezige siraalpad,

5.10 Kabels en leidingen

Binnen of buiten hel plangebied zjn gean kKabels of leidingan gelsgen die een belemme-
ring vormen ten aanzien van de voorgestans ontwikkeling.

5.11 Cultuurhistorie en archeclogie

Belangrijk bij de efwaging waar en of gshouwd kan waorden i het nagaan of in of rondom
het plangebied belangrijke archeclogizche, cultuurhistarische en/of landschappeliks
waarden liggen. Heat véarkomen van deze waarden wil niet per definitie zeggen dat er ter
plaatse niet gebouwd kan worden, maar gestt aan dat zorgyuldig omgaan met deze
waarden varsisi s,
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Een indicatia voor de archeologische verwachtingswaarde an de cultuurhistorische waar-
de kan gelezen worden uit de Cultuurhistorische Waardenkaart {(CHW-kaart) van de pro-
vincie MNoord-Brabant. Volgens deze kaart ligt het plangehied in sen gebiad dat niet is
gekartesrd. Uit bursauonderzoek’ Is gebleken dat voor de onbsbouwde delen van het
plangebied een middelhocge tot hoge archeologische verwachting geldt en voor de be-
bouwde delen (nu en in het verleden) een lage tot middelhoge.

Woorts heeft inventariserend veldonderzoek FI|E’lﬂESgE\"DI‘IdEI‘I15 an hieruit komt naar voren
dat het aannemelijls Is te verandersiellen dat oorspronkelijls in het gehele plangebied sen
esdek manwezig is geweest. Dit betekent dat de archeclogische verwachiing voor het
nlangebied naar bowen toe moet worden bijgestald, omdat dogr de aanwezigheid van een
esdek de mogelijk sanwezige archeologische waarden beter geconserveerd zijn. Da
aangegeven verstoringsdiepte van 50-80 cm, dis geldt voor het desl van het terrein dat
bBebouwd {5 of oot bebouwd is geweest, zal bij sen dikte van 50 ¢m van het esdek de
eventueal aanwezige archeologische waarden minder sterk hebben verstoord dan ver-
warcht. Zekar bij oudere bebouwing zal riet het gehele bouwvlak ontgraven zijn geweest,
Waarschijnlijk beperkt de verstoring zich tot de funderingsleuven. In zijn gehesl bezien
betekant dit, dat aan het plangehied een middeloge archeclogizche wverwachting kan
worden toegekend voor de bebouwde delen {nu en in het verleden) en esn hoge arche-
cfogische venwachiing voor de onbebolrwde delen,

Verdere conclusies uit het inventariserende veldonderzoek zijn:

s [De aanwezigheid van twee boven elkaar liggende bodems in een deel van het plan-
gehbied geeft aan dat op beide niveaus archeologische waarden aanwsazig kunnen
zijn.

o [ overstuiving van de begraven bedem kan een natuurlijke dan wel menselijke
oorzaak hebben, In het laatsle geval hetekent dit dat in de directe omgsving van het
plangebied menselijke activiteiten hebben plaatsgevonden.

s+  Omdat erin de beringen geen archeclogische indicatoren zijn sangetrofien, =zijn er
geen aanwijzingen voor de aanwezigheid van een vindplaats.

#  [Deverwachting op het aanireffen van al dan niet intacte archeologische waarden in
het plangebied is middelhoog tot hoog.

Onderstaand is beknopt de beantwoording van de onderzoeksvragen die in het kader van
het veldonderzosk gesteld zijn weergegeven.

" Bureauenderzosk: Wil MO plangebisd Stabionsstraab-Molenstragt le Veghel', BASC, oltobear 2005,
" valdonderesek: Uit VO plangebisd Stetiorsstaast-Malenstrast be Veghel', BAAC, alclabier 2005,
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Ziin gr archeoiogisaha waarmon ssnwezigy
Er Zijn gesn archeolsgizche indicstoren sangetroffen die-dulden op de aanwezigheid van archaologische waar-
dan. Fisrdoor |s e vraag met betrekking tel de exacts aard, cowang on datering van eventusle vindplaalsen

meer reievant,

Wat iz de displeligging van ds aventucle srehsciogische resten?

Vandsten kunnen direct vanaf het oppervlak worden aangetroffzo [nhet esdek cnep een diepte van 70-20 om
bensden rmaziveld in de Ah-harizont van de bagaavan bodem. Eporen kunnen warden gangetrofen dirgal onder |
hal esdek op con digpis van S0-80 am boneden magivald of op een diegls van 100-120 cm In de C-hodzont
ohder bagroven Ah-haorlzon:.

Hiowg fs de bademopbouw van el gebled ens deze nog intacty

Het bodemprofiel bestact uit cen 50 om dik ssdek met dearonds vaak een E-harizont en of B-horizon: van £sn
podzoliooden. De venvachting is dat het esdal i hot cnbebowwds deel van het plangstied arotendesls intact
I& B in het bebouwde deel van hat planoebisd ten dele of gehest is verdwenan, Daamaast iz or in cen decl van
het planoetied (budng 6.8 en 93 esn intacte Legraven tvaade bodemproficl sanwezig.

Welive Ristomizohs onlvikiaiingon ziin bekend van fel gelied?

Zoweel Uit de carste kadastrals kaarl el 1832 (D weoromgeving, 2005) als uit een Kaart uit het middan van de
19° couw (Wolters-Rloordheff, 1990) blijkt, dat et plangebied grolendsals onbebouwd was. Ock nu neg zin
deien van het rangebied onbebouswd, De verstoring van do bodem ten gevalgs van biourerwretkzaambisden in
het weradan en hedsn relkl meestal nict dieper dan 50-80 om onder bet maalveld (paragraaf 3.3 Uizondering
hierop vormt- e kelder onder het gebouw gan e bolanstraat nummer 28, wasr de bodem minimaal lob een
diepta van 220 cm ander hel inaaivald ls verstoord.

Agnbevalingen en maatregelen
Gezien de resultaten van hel bovenstaande anderzosk (aanwezigheid esdek en begra-

ven bodem) wordt er voor het plangebisd een vervolgonderzoek aanbevolan.

Voor de anbebouvwde dalen van hst plangebied wordt een proefsleuiondarzoek aanbe-
volen om vast te stellen of er ander hiel esdek en onder de begraven bodem archeologi-
sche bewoningssporen aanwszig zijn, Voor de bebouwde delen van het plangebied wordt
ean sloopbegeleiding sanbayvolen om vast ta stellen of er onder de gebouwen archealo-
gische resten hewaard zijn gebleven en er op toe ta zien dat deze bij de sloop niet wor-
dan werstoord. Indien archeologischa resten worden aangetroffen dient ook hier een
proefsleuionderzoek te warden uitgevosrd.

De gemesnts Veghel zal op basis van cit zogenaamde seictie-advies san seleclie-beasluit
nemen. Msat het proefslervencnderzoek wordt op korte termijn een bagin gemaakt.

Culiuurhistaorie

In an om hat kloostercomplesx in het centrum van Veghel zijn nog enkele oude structuur-
hepatends lijnen en patronen aanwszig. De Deken van Miertstraathlolenstraat! Stations-
straat is cen oude bebouwingsas lopends vanuit de kerm van Yeghsl {(de Markt) naar hel
ten noorden gelegen vaormalige station. De strast kenmerkt zich door esn diversheid in
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hebouwing, Aan de Stationsstrast staan nog enkels monumenten en besldbepalends
pandjes, o.a, Maolenstraat 25, Gemsentelijk Monument. Op de CHW-kaart heeft dit fint
vanaf de bebowwvde komgrens de kwalificatie "redelik hoge hislorlsch geografische
waarde” gekregen. De historische structuur van het bebouwingsling blift door de voorge-
stana hestemmingsplanwijziging onaangetast. De bebouwing san het lint en hat klooster-
complex hebben de kwalificatie “redelijk hoge histarische bouwkunst”, Het appartemen-
tencompleyx dat in dit bestemmingsplan mogelijk gemaakt wordt, respecteert de cuftuur-
historizche waarde en draagt bij aan esn versterking In baleving van de culluurhistarie in
het gebied middels het craéren van aen zichtlijn ap het kloostercomplex. Daarnaast i5
e=n hij dit gedeelts van Veghsl! passende dichtheid in de bebouwingsas gekozen,

£.12 Natuur, flora en fauna

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening gehoudsn wordsn met de ge-
volgen van de ontwikkeling voor de natuwr, Met het inwerking treden van de Flora- en
Faunawet krijgt de natuurtosts sen sterker accent in de totale beoordeling van de milieu-
en waardenaspecten in de besternmingsplannen.

De ontwikkeling van het appartementencomplex vindt plaats in bestaand bebouwd an
verhard stedelijk gebied Het plangebied grenst aan de kloosteriuin: een groengebied met
flinke bosschages en struiken, maar de kloostertuin zelf wordt ongemosid gelaten. Er
wordt alleen gebouwd op bestaand gebouwd of verhard terrein. Een confrontatie met
beschermde soorten is gering en er behoeft vooraf geen onderzosk uitgevoerd te wor-

den.

Indien bij de nieuwbouw aangrenzende bosschages in het plangebied worden aangetast,
is de kans aanwezig dat vogelnesten verstoord worden. Alle vogels zijn bescharmd. In-
dien bormen geraoid gaan wardsn, zal nagegaan moeten worden of het werk vitgevoerd
kan worden in een pericde dat er geen vogels broseden,

5.13 Duurzaambheid en veilig wonen

Bij de realisatie van nizuwbouwwplannan in Yeghel wordt gehandeld conform de afsprakan
ten aanzien van duwrzaam bouwen. Dit beleid geldt voor alle inltiatisfnemers en onbwik-

kelaars

Eij het ontwerp zal aangshaakt worden op de richtlijnen zoals vermeld in het Jaarbosk
Miguwbouw 2005 Paolitiekeurmerk Yeilig Wonen. Dit houdt ander anders in dat vanuit de
woning kan worden overzien wat er op het erf gebsurt en dat d= bouw voldoende in-

braakwerand is.
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PLANOPZET

6.1 Inleiding

Het onderhavig besternmingsplan heeft tot doel het juridisch-planclogizch regime te ge-
ven voor de ontwikkeling van circa B0 appartemenien en circa 1230 m* aan commersigla
ruimten in het gebied Stationsstraat 2-8 e.0. in het centrumn van Yeghel. In dit hoafdstuk
zal worden ingegaan op de wijze waarap de gawsnsts onbwikkeling juridisch is vertaald.

Hat juridische deel van het bestemmingsplan bestaat uit de planikaart ende voorschriften.
G2 voorschiiften bevatten hat juridisch instrumentariurm voor het regelen van het gebruil
vanh de gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen betrefiands
hat gebruik van aanwezige enfof op te richten howwwerken, De plankaart heeft een on-
dersteunende rol voor toepassing van de voorschriften alsmede de functie van visualise-
ring van de bestemmingen. De plankaart vormt samen met de voorschriften de burgers
bindend onderdeel van het bestermmingsplan. De toslichting heefl gzen bindende wer-
king, maar hesft weal gen belangrijke functie blj de onderbouwing van het plan en voor de
uitleg van bepaalde bestemmingen en voorschriften.

5.2 De voorschrifien

Systematiek van de voorschriften

Maargelang het mesr of minder ingrijpend karakter is gekozen voar:

1. Een posilieve besfemming: de ontwikkeling van nieuwbouw is mogelijk nadat door
burgamesster en wethoudsrs esn pauwvergunning s verleend. De bouwwergunning
wardt verleend indien deze voldoet aan het gestelde in de voorschriften en de plankaart,
het Bouwbes|uit en de Bouwverordening.

2. Een wriistellingsprocsdiire: deze procedurs geldt voor die ontwikkelingen die ruimielijk-
functionesl passen in de desbetreffende bestemming maar waarvan de aard enfof om-
vang de kwaliteit van het woon- en lesimiliei kunnen aantastan, De vrijistellingsprocedure
biedt voor burgemeaster en wethouders de mogelijkheid tot esn afweging van de nood-
zaak van een dergelijke cntwikkeling ten opzichte van het stedenbouwkundig enfof mili-
eunygignisch belang, Tevens schept deze procsdure woor omwonenden en belangheb-
benden de gelegenheid tot het inbrengen van zienswijzen,

2, Maders eizen: l&n aanzien van enkels In de voorschriften genoemde entwikkelingen
zijn burgemeester en wethouders bevosgd tot hel stellen van nadere eisen; onder meer
ten @anzien van de situering enfof maatvoering op eigen terrein. De objectivering wordt
verkregen door middel van kwalitatieve criteria.

4. Eon wiFigingsbevosgdheid: o.a. voor het verschuiven van ds bastemmingsqrenzen
mat ten hoogste § meter Zijn burgemsaster en wethouders bevoegd, ten behoeve wan
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een goede iwimtelifke inpassing, hat plan te wijzigen. Yoor de omwonenden en belang-
hebbenden bestaat de gelegenheid tot hat indienen van bedenkingan.

Leeswijzer bij de voorschriften
De voorschriften ziin onderverdeeld in drie heofdstukken. Fer hoofdstulk zullen de diverse

bepalingen artikelsgewijs worden besproken.

Hoofdstuk 1 "|nteidends voorschriften”

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen;

Artikel 1 geeft de betekenis van een aantal in de voorschriften voorkomende begrippen.

Hierdoor wordt de Interpretatia van de diverse begrippen vastgelegd, waardoor de duide-

lijkheid wan het bestemmingsplan wordt vergroot

Artikal 2 geeft aan hos bepaalde maten dignen te warden berekend.

Artikel 3: Overige toepassingen. Dit artikel omvat een drietal bepalingen:

i1y anti-gdubbelielbepaling: deze bepaling dient te voorkomen dat situaties ontstaan welke
niet in ovaresnstamming zijn met de bedoeling van het plan. Gmdat om een gebouw
een zeker opan terrein is veraist wordt via de anti-dubbeltelbepaling vaorkomen dat
eenzelide terrein twee keer wordt "meegencmen” bij de becordeling van esn bouw-
aanvraag. Grond die al eerder moest worden mesgeteld bij de beoardeling van sen
bouwplan mag niet nog eens worden meegeteld bij sen nieuwe bouwaanraag.

iz bepalingen ta.wv. de bouwgrens: deze bepaling regelt dat voor bepaalde werken en
bouwwerkan de op de plankaart opgenomen bouwgrens (met maximaal 1 respectie-
velijk 1.5 meter) mag worden overschraden.

i@ bepalingsn t.a.v. ondergrends bouwen: bij de berekening van bebouwingspercentages
wordt de opperviakie van ondergrondse gebouwen, mede jn aanmerking genomen.
Keldars en andere ondergrondse ruimten van de bovengrondse gebouwen worden
niet meegerekend.

Hoofdstuk 2. Bestermmingen
Dit hooidstuk bevat de bepalingen dis direct verband houden met de op de plankaart aan-

gegeven bestemmingen. Per bastemming en per artikel geldt in de meeste gevallen het

volgende stramien:

- deeleinden: een omschrijving van de bestemming;

- specificering van de doelginden: eventusel kan een bestemming nader worden gespe-
cificeerd. Een plaatsaanduiding waar bepaalde activiteiten al dan nist zijn toegestaan
wordt in deze bepaling opgenomen.

- strijdig gebruik: in deze bepaling wordt-aangegeven welke vormen van gebruik in ieder
geval atrijdig zijn met de bestemming. Het is dus een aanvulling op de dosleindenom-
schrijving. Vormen wan gebruik waarvan op voorhand niet (geheet) duidelik is of er
sprake is van strijdig gebruik, worden In deze bepaling opgesomd,

- bouwvoorschriften: in deze bepaling zin regels opgenomen amitrent de maximals goot-
an'of bouwhooote van bouwawerken en bouwwerken, geen gebowwen zijnde alsmede
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de bebouwingsdichtheid van ds percelen. Binnen de wocndosleindenbestemming zijn
bouwbepalingen voor aan- en bijgehouwen (garages, bergingen e.d.) opgenomen;
bijzonders bepaling: dit betreft cen verwijzing naar hoofcstuk 3. In dat hoofdstuk zijn de
bijzondere bepalingen uitgewerkl. Hel gaat om een nadere eisenreneling. an vrijstel-
lings- en wijzigingsbevoegdheid.

Hoofdstuk 3: Bijzondere bepalingsn
In dit hoofdstuk zijn de flexibililzitsbepalingen van hsat besternmingsplan nader uitgewerkt.

I concrete gaat het om:

Artikel - nadere elsen. Burgemesster en wethouders zijh bevosgd naders eisen te
stell=n tawv. situaring en afmeting van gebouwsn, de aanieg en omvang van parkesr-
gslegenhsid alsmede het woningtypes, de bouwhoogts en origéntatie van de woningen.
Deze bevoegdheid is opgenomen om bij nisuwbouw en vernicuwbouw de steden-
bouwkundige opzet van het plan alsmede de afstemming ©.g. inpassing in de omgsving
te waarborgen.

Artikel - Vrijstelingen. Burgemesster en wethouders zijn bevoegd om van bepaalds
vaorschriften vrijstelling te verlenan. Onder anders gaat het om de uiteefening van aan
huis gebonden bedriffsmatige activiteiten in de woning of aangebauwde bijgeshouwen of
beroepsmatige activiteiten in het aangebouwde bijgebouw (binnen Woondosleinden),
Artikel - Wizigingen. Enerzids betreft hel algemens wijzigingsbevoegdhaden o.a. len
biehagve van een enigszing andere situering van de bestemmingsgranzen indien dit bij
de vitvosrng van bowsplannen nocdzakelik mocht ziin. Ock s wiziging van de Lijst
van bedrijffsactiviteiten mogedijk indien technologischs onbwikkelingen of vernisuwde in-
zichten hiertoe aznleiding geven.

Artikel - Toetsingskader voor de bijzonders bepalingen. In dit arlikel zijn de begrippen
stedenbouwkundige kwaliteit, milisubelasting, verkearsveiligheid, =ociale wsilighsid,
brandvellighsid en woan- en leefklimaal nader vitgewsrkt. De criteria die in dit anikel
ziin genoemd spsten esn belanorijke ral bij de baslissing om al dan nist medewerking
te wverlensn aan aanvragen om vrilstelling entof  wijziging van het bestemmingsplan
alsmede hii het toepassen van de naders eisenregeling.

Hoofdsiuk 4: Slotbepalingan

it hoofdstuk bevat de volgends arlikelen

Arikel -Algemene bepaling met betrekking tot het gebruik van gronden en bowawwer-
ken, anders dan bouwen. Deze bepaling vormt het sluitstuk van de bestemmings-
systematiek in die zin, dat deze bepaling alle gebruik van gronden &n opstallen verkiadt
dat strijdig i met de aan de grond gegeven bestemiming. In samenhang mel de strai-
rechtelijke bepaling is bij overtreding, strafrechislike vervolging mogelijk.

Er iz gen wrijstallingsbepaling opgenamen, de zogenaamde toverdformule, Vriistelling most
waorden verleend indien strikts tospassing van het algemens gebruiksverbod leidt tat esn
beparking van het meest doslmatige gaebruik, welke beperking niet door dringende redenen
wordt gerechtvaardigd. Bij de toverfionmule gaat het cm wrijsleling van een gebruiksvoor-
=chrift in enge zin, Toepassing van de toverformule kan niet |eiden lot afgifte van esn
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bouwvergunning. Daamaast gaat het om een verplichting om vrijsteling te verlenan, niet
om een bevoegdheid. De bij het bestemmingsplan gegeven bestemming moet worden
beschouwd als het meest doslmatige gebrulk. Vrijsteling op grond van de toverformule is
uitsluitend mogelijlkk indien een zinval gebruik overeenkomstig de bestemming naar objec-
tieve maatstaven niet mear mogelijk is. Vrijsteling moet dan worden verlesnd tenzij drin-
gende redenen zich tegen het voorgsnomen gebruik verzetten. Die dringende redenen zijn
ar in ieder geval wanneser wijstelling zou leiden tot een gebruik dat in feite zou neerkomen
ap esh onomkeerbare situatie. Dit geldt overigens voor alle binnenplanse vrijstellingen. Een

“swaardere” procedurs (bijvoorbeeld een bestermmingsplanwijziging of een artikel 13-

procedurs) is dan op zijn plaats.

- Artikel - Overgangsbepalingen. Bouwwerken, dig op het moment van tervisielegging
van het plan bastaan (of waarvoor een bouwvergunning is aangevrasgd dan wel sen
melding als bedoeld in artikel 42 van de YWoningwet is gedaan] mogen blijven bestaan,
ook al is er strijd met de bebouwingsregels. Het gebruik, dat afwijkt van de voorschrit-
ten op het moment, waarap het plan rechtskracht verkrijgt, mag gshandhaafd blijven.
Een uitbreiding van 10% is toegestaan, behalve als een onteigening sanstaande is. In
dat geval zou het toestaan van de uitbreiding betekenen dat de onteigenende instantie
hogers kosten zou krijgen bij de ververving en de bedoeling van dit voorschiift is dat te

yvoorkomen.

- Arikel - Strafrechtslike bepaling. Deze bepaling stelt overreding wan de in de voor-
schriftan opgenomen bepalingen, strafbaar. De strafmaat is geregeld in arikel 1a, on-
dar 27 van de Wel op de economische delicten;

- Arikel - Slothepaling. Dt artikel gesft de naam van het bestemmingsplan: "Stads-
centrurm/iepenlaan, herziening StationsstraatMolenstraat”

8.3 Beschrijving per bestemming

Centrumdoeleinden -G-
Hat gebied midden in het centrum van Veghel waar de winkelfuncties zijn geconcer-

treerd, heefl de besternming “Centrurndoslieinden -C-" gekregen. Hier is een diversiteil

aan functies tocgestaan. Het betreft;
1. detailhandel, vitgezonderd detailhandal in ABC-goederan, detailhandel in brand- en

explosiegevaarlijike stoffen en detailhandel in motorbrandstoffen;
2. publieksgerchte disnstverlening en nist-publisksgerichte dienstverlening,
3 horeca, categorie 1.
Dere functies mogen uitsluitend plaatsvinden op de begane grond van de gebowwen, ter
plaatse van de op de plankaart aangegeven zanes.
Woningen zijn toegestaan, op de verdispingan alsmede op de begane grondlasg ter
plaatse waar dit als zodanig op de plankaart is aangegeven.

Strijdia gebruik

How!csluk- B
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De gronden mogen niet voor andere doeleindsn worden gebruik dan hierboven om-
schreven. Onder strijdig gsbruik waordt binnen déze bestemming in ieder geval verstaan
het gebruik voor een andere tak van handel of dienstverlening (bijvosrbeeld een seksin-
richting) dan volgens de doeleindenomschrifving is toegestaan, Qok het gebruik van de
gebouwen voor zelfstandig kantaren of het gebruik van de begane grond van de gebou-
WEIN YOOI wanen yoor zover niet aangegeven als tosgestaan op de bagane grondlaag, is
verboden. De gronden mogen nigt worden gebruikt voor opslag van materialen, afval e.d.

Bouwmogelijkhedan
Cp de plankaart zijn bowesrvlakken opgenomen, die volledig moden warden bebouwd. De
goot- enfof bouwhoogten zijn ap de plankaart opagsnamen.

Reclamevoering aan panden
Eij het vaeren wvan reclame bij ds funclies detailhandelpubliske dienstverlening/niet-
publieke dienstvertaning en horeca moet valdaan warden aan de gemeeantelijke raclame-

verordening.

Verkeersdoeleinden -¥-

Alle wegen, en de meesie fiets- en voetpaden in hel plangebied zijn bestemd voor "War-
keersdosieindsn -V-". Er is hinnen de dosleinden een onderscheid aangsbracht door
gebruik e maken van aanduidingen:

»  \{v]: verbliffsgebied;

¢« W{p) parkeerplaatsen;

Eij het verbliffspsbisd igt hel accent op de verblijfsfunctie en de onisluiting van de indivi-
duele percelen. Om het onderscheid tussen hst verblijfsgebied n parkeerplaatsen dui-
delijk te visualiseren is hisnvoor een extra aanduiding op de plankaart gezet.

Binnen de bestemming “Verkeersdoeleinden -V-" zijn tevens greenvoorzisningen alsmes-
de voor de verkeersfunctie benodigde bouvewarken znals straatmeubilair, bewegwijzaring
etc. toegestaan

Strijdig gebruik
Onder strijdig gebruik wordt binnen deze bestemiming in ieder gaval verstaan de opslag

v materialen, ahval ed.

Bouwwmanshikhedsn

Kleing bouwwerken, met een maximale hoogte van 3 meter, ziin binnen deze bestem-
mirg toegestaan, Yoor verlichiinpgsarmaturen wordt een uitzondering gemaakt. De hoogte
van lantaarmpalen .0, mag namelijk maximasl & meater bediagen. De opperviakte van
sen voorziening van openbaar nut mag len hoogste 10 m™ bedragen,
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ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Woorliggend bouwslan betreft een particulier initiatief, Derhalve ziin er voor de gemeente
Waghel gaen kasten aan verbonden, behoudens de ambtslijke behandsling van hat be-

stemmingsplan

Daarnaast zijn er afspraken gemaakt over vertragingscompensatie, aangezien door de e
bouwen woningaantallen, de uitveering van het gemeentalijk woninghouwprogramma
waordt vertraagd. Oe kosten die deze verlraging oplevert zullen door de gemeente op de
initiatiefnemer worden verhazld. Het is megelijk dat in de nabije toskomst de vertragings-
compensatie voor enderhavig prajecl komt te verallan,
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HANDHAVING

In het kader van de actualisering van bestemmingsplannen dient ingevolge aanbevaling 4
van e RO een handhavingsparagrea? te worden opgencmen. Deze handhavingspara-
graaf bestaat Uit sen samenvatting van ds, op 18 oktebar 2004 door het college van bur-
gemaester en wathouders, vastgestelde “Handhavingsnotitie Bestemmingsplannen® en
voor hat overgrote gedeelte uit de (e handhaven zaken in het betrefiende voorontwerpbe-
stermmingsplan. Voor elk plan ligt dat anders; clk plan heelt zo ziin eigen bijzonderhsden
van bestammingen en gebruik.

Handhaving op het gebied van ruimtelixe ordening spitst zich toe op het gebruik van de
gronden en opstallen en het vitvosren van werken en werkzaamheden wasrvocr een aan-
legvargunning nediy is.

Handhaving kan kortweg worden omschraven als: elwe handeling die erop gericht is de
nafeving van rechisregels te bevorderen of een overtreding te bedindigen.

Handhawing kan ook worden gezisn als:

¢« hetstellen van normen c.g. grenzen,

s het witvosren van nermen (vergunningverlening) ¢.q. nerm canform handelen;

= het hauden van togzichl,

» het opleggen van sancties.

Handhaving wordt om meerders redenen door bestuursorganen toegepast Gencsmd

kunnen worden:

= handhaving levert een wezenlijke bijdrage aan het bereiken van de doslstelling van
beleid, door middei van wet- en regelgeving;

o handhaving leidt tot toenames van rechtszekerheld en rechtsgelijkheid;

= handhaving lsidt tot toename van een groters acceptatie van wst- en regelgeving,

v handhaving leidt tot toenams van gelocfwaardigheid, betrowwbaarheid en integriteit
van de overheid.

Het nist naleven van een bestemminosplan «omt neer op het ondergraven van £en van de
meest waardevalle en invioedrikste instrumenten van de gemeentslijke overheid. Daar-
naast is cen dergelijke inbreuk esn aantasting van &&n van de belangrijkste waarborgen dis
de burger op gemesntelijk niveau heeft. De burger mag immers verwachten, veelal eisen,
van de gemeesnielike overheld dat zij de regelgeving die zij in het bestemmingsplan heeft
opgenamen ook zal handhaven. Bovendien last hel nisl naleven en handhaven van het
hestemmingsplan de geloofwaardigheid van de gemeente in het algemeen aan. Om deze
redenan is het noodzakslijk de handnaving van de bestemmingsalannen ter hand te namen
en blijven neman,
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Het ruimtelijke beleid, zoals de gemeents Yeghel dat voor haar grondgebied heeft vasige-
steld, vindt voor het belangrijkste deel haar weerslag in de vastgestelde besternmingsplan-.
rien, Hisrin is voor het stedelijk- en landselijk gebied. de Kernen, de industristerrsinen en de
verschillende individusle percelen bist juridische tostsingskader neergelegd die het ge-
meentsbastuur in die gebieden wil verwezenlijken. Aan het vaststellsn van sen bestemn-
mingsplan gaat een uitgebreide en zorgyvuidigs voorbereiding vooraf, Er wordt een "uitge-
breide” inventarizatie gemaakt van de hestaande situatie binnen het plangebisd, teneinde
deze, op te kunnen nemen in het besternmingsplan. Bovendian vindt er uitgebreid overieg
plaats met belanghebbenden, d.myv. overleg- en inspraakrondes inzake het voorontwerp
en ter inzage legging van het ontwerpbestemmingzplan, voarafgaand aan het vaststellen
van het bastemmingsplan. .
Deze Uitgebreide voorberaidingsn hebben gen duidalik dosl. Het bestemmingsplan dient
pen Zorgvlldin opogesteld plan te zijn, waarin de verworvenheden van de dermocratische
rechisstaat doorklinken. Het bestemmingsplan heeft immers, zodra het rechtskracht heeft,
ean enorme impact op het gemeentelijke grondgebisd, Deze wearking wardt, met name door
burgers, nogal eens onderschat. Het bestemmingsplan kan bijvoorbeeld het gebruik van in
eigendom zijnde onroersnde zaken zZowsl beperken als verruimen. Bovendien is het be-
stemmingsplan een criteriurn waaraan bouwplannan mosten wordaen getoetst en kan hst
gen grondslag Zijn voor het toepassen van strafrechielike, privaatrechtelike en bestuurs-
rechtelijke dwangmiddelan, waanvan de kosten veelal verhaald kunnen worden op de over-
treder. De juridische status van het bestemmingsplan kan dan ook het best verduidelijit
worden imet de lekenterm: "gemeentelijke wat".

In onderhavig bestemmingsplan is gekeken naar de bestaande situatie en zijn geen ille-

gale activiteiten aangstroffen. De thans opgenomen bestemmingsregeling past in de
ruimtelijke-functionsle visie van de gameents ten aanzien van dit gebisd.
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MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

9.1 Inleiding

De procaduras voor vastsielling van esn bestermnmmingspian zijn door de welgever gere-
geld. Aangegeven is dal tussen gemeesnte en verschillends instantiss overleg over het
plan maoet worden gevoerd alverens een ontwarpplan ter visie gelegd Kan worden, Bo-
vandien is het noodzakelijk dat belanghebbenden de gelegenhsid hebben om hun visie
orntrent het plan te kunnen geven. Pas daara kan de watislike procedure met betrek-
king tot vaststelling van het bastermmingsplan van start gaan.

9.2 Inspraak

In de periode van 10 juni 2008 tot en met 7 juli 2005 heefi het voorontwerp-
bestermmingsplan “Stadscentrumdlepeniaan, herziening StationsstraatTdolenstraat’ als-
meda hat in het kader van de inspraakverordening van de gemeente Veghel voor een
ieder ter inzane gelegen, Gedurende deze porivde zijn geen reacties hij da gemeaients
ingediend.

8.3 Wetlelijk vooroverleg

Artikel 19 Bro 1985 geeft aan dat burgemeester an wathouders bij de voorbereiding van

esn bestemmingsplan varplicht zijn overleg te plegen met het waterschap en daar waar

nadig met de besturen van andere gemesnten, met de provinciale comimissis gemeante-

like plannen, de inspecteur voor de ruimtelijke ordening, en met eventuele andsre dign-

sten van Rijk en provincis diz belast zijn met de behartiging van belangen die in het plan

in hiet geding zijn. Onderhavig voorontwerp-bestemmingsplan is in het kader van artikel

10 BRO voor advisering voorgelegd aan:

1. Waterschap Aa en Maas, Postbus 5048, 5201 GA 's-Hertogenbasch

2. Provinciale Flanologische Commiszsie Noord-Brabant, Postbus 801571, 5200 MC 's-
Hertogenbasah

3. YROM Inspactie Regio Zuid, Posthus 805, 5600 AW Eindhowven

4. Helpdesk Prevenlis, Postbus D108, 5200 MA “s-Hertogenbosceh (Politiekeurmerk
VeiligWWonen)

£ Stichting Teresia Van Misrt, Deken Yan Miertstragt 8, 5461 JN Vaghel

De reacties van dere Inslanties zijn in bijlage 1 kert samengevat en van cen standpunt
van de gemaenta voorzisn. Op enksle punten hehben de vooroverisqgreacties gelseid tot
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een planaanpassing. Voor esh overzicht van deze aanpassingen wordt verwezen naar
gencsmids bijlage.

Als bijlage 2 is de reactie van de directie Ruimtelifke Ontwikkeling en Handhaving opge-
nomen. Bijlage 3 bestaat uit de reactis van het waterschag op de planontwikksling.

9.4 Vaststellingsprocedure

De vaststelingsprocedurs van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens de artike-
lers 23 Bm 31 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening, Het besternmingsplan wardt in dit
kader ter visie gelegd gedurends een periode van zes weken. Gadurende deze periode
kan een ieder zijn zienswijzen kenbaar makesn tegen het plan. Het plan zal daarna, al dan
nist gewiizigd, ter vaststelling worden aangehoden aan de gemesnteraad. Het vasige-
stelde bestemmingsplan zal vervolgsns ter goedkeuring worden voorgelegd aan gede-
puteerde staten van Noord Brabant.
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Bijlage 1

Notitie Vooroverleg en Inspraak
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Inleiding

In de periode van 10 juni 2005 tot en met 7 juli 2005 hesft hst voorontwerp bestem-
mingsplan "Sladscentrum/lepsniaan, herziening StationsstragtMaolensiraat” alsmede het
verzoek tot hogere grenswaarde, in het kader van de inspraakyvstordsning van de ge-
meente Veghe! voor een ieder ter inzage gelegen.

Inspraakreacties
In deze periode zijn geen inspraakreaclies bij de gemesnte ingediend.

VYooroverle

Tevens iz hel voorontwerp hestemmingsplan in het kader van artikel 10 BRO voor advi-

sering voorgelegd aan:

1. Waterschap Aa en Maas, Posthus 5049, 5201 GA ‘s-Hertogenbosch

2 Provinciale Planologische Commissie Noord-Brabant, Pastbus 30451, 5200 MO
‘s-Hertogenkosch

3. VROM Inspectie Regia Zuid, Pestbus 805, 5600 AW Eindhoven

4. Helpdesk Freventie, Postbus 90106, 5200 MA ’s-Hertogenbosch {Politiskeur-
merk VeiligWonen)

5. Stichting Teresia Van Miert, Dekan Van Miertsiraat 8, 5461 JN Veghel

Maar aanleiding van dit vooroverleg zijn adviezen ontvangen, die evensens in deze nobi-
tie zijn MegQenomer.

1. Waterschap de As

Het Waterschap heefl de volgende opmarking gemaakt:

Het parkje in het noordwestelijke deal van hel plangebied is niet toersikend om 336 m3
water t& kunnen bergen. Er dienen aanvullende ruimte voor waterberging te wordsn ge-
zocht, waarkij bijvoorbeeld gedacht kan worden aan het creéran van watsrberging onder

de varharding.

2. Provincizle Flanologische Commissie

D= PPC heefl de volgends opmerkingen gemaakt,

a. De vonorliggends visie dient evergenomen te warden in de "Ruimtelijke ontwikkelings-
visia Weghel-Centrum®.

b, In het plan is onvoldoende duidelifk in hoeverre de beocade verdsling in woontype
voor het plangebied aansiuit bij de huidige marktvraag. In de toelichiing wordt venwe-
zen naar een redelijk verouderd woningmarklonderzosk, vitgevasrd in 1920-2000.
Verzocht wardt de weninglypologie te bezien in relatie tot de concrete marktvraag.

o Het plangebied wordt op de Culiuurhistorischs Waardenkaart als structuur van reds-
lijk hoge waarde aangeduid. Bij het ontwerp voor de nisuwbouw dient hisrmede re-
kening te worden gehoudan.

1 BAO

Biiag= !



Het plangshied kent een onbekende archeologische verwachtingswaarde. Op histo-
rizche kaarten uit de negentiende ssuw is echter al bebouwing te zien. Om een betar.
beeld te krijgen van de daadwerkelijke archeologische waarden adviseren zij deze In
beeld te brengen door een nader en adequaat archeologisch onderzogk.

3. Inspecteur Ruimiglijke Ordening - Zuid
De inspecteur hesft niet afzonderlijk gereageerd op het voorliggende plan.

4. Helpdesk Praventie, Postbus 80108, 5200 MA ’s-Hertogenbosch (Politickeur-

meark Yellig Wonen}
D Paolitie heett de volgende opmerkingan gemaakt
5. De bestemmingsplanopzet wijki, qua document en inhoudsopgave stark af van ande-

re bestemimingsplannen die de gemeente Veghel al eerder sens heeft ingadiend.

b. De omschrijving in hoofdstuk 5 onder 5.13 van de toslichting 'Duurzaambeid en veilig
wonen' is zeer summier. Alle criteria van het Politie Keurmerk Veilig Wonen dienen
volgens het Jaarboek Mieuwbouw 2005 Politiekeurmerk Veilig YWonen opgencmen te

worden.
c. De omschrijving van artikel 6 onder lid 1, sub c4 van de voorschriften ‘Nadere eisen’

dient aangevuld te worden met: 'conform de eisen van het Politiekeurmerk Veilig
Wonen',

d. De emschrijving van artikel 9 onder lid 5 van de voorschriften ‘Algemeen toetsings-
kader voor de hijzondere bepalingen’ dient aangevuld te worden met: 'conform de ai-

sen van het Palitiekeurmerk Veilig ¥Wonen',

5. Stichting Teresia Van Miert, Deken Van Miertstraat 8, 5461 JN Veghel

De heer J.J.M. Vensegen, directeur van de Stichting Teresia van Miert heeft op 30 mei
2005 schriftelijk bericht dat het voorliggende voorontwerpbestermmingsplan is ingebracht
zoals besproken is mat de Zusters. Het enige verschil is het aantal appartementen, dat

gestagen s van ongeveer 75 naar 50

Beantwoording vooroverleg

1. Antwoord Waferschap de Aa

Het Waterschap stelt dat het parkje in het numrdweateluke deel van het plangebied niet
toereikend is om 336 m3 water te kunnen bergen De opperviakie van het parkje is onge-
vaer 630 m2. Dere opparviakies is inderdaad te gering om het water te kKurinen Lergen,
Er dienen aanvullende ruimte voor waterberging gezocht te worden gezocht. Na overleg
tussen Weslin { Credo Intergrale Planontwikkeling en het bestuur van de Zusters Francis-
canessen wordt er een avereenkomst opgesteld die voorziet in het afveeren van het re-
gemwater uit het plangebied op de gracht rondom de Kloosteriuin. Deze oplossing wordt

opgenomen in de planapzet.
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2. Antwoord Frovineiale Planologischie Commissie

De voorliggende visie wordl overgenomen in de "Ruimtelijke ontwikkelingsvisis Veg-

hel-Cenirum”.

b, De woningtypologie wardt bezien in relatie tol de concrete marktvraag. De tekst zal

higrop worden aangzpasl, '

Bij het ontwerp zal rekening worden gehouden mel de Cultuurhistorische Waarden-

kaart.

d. Er zal een archeologisch onderzoek op de belrelfznde locatie worden uitgevoerd,
Deze zal in da tozlichiing van het onbwverpbestemmingsplan worden cpasnomen

o

1

2. Antwoord VROM lnspeclie Regio Zuid
De inspacteur heeft nist afzanderlijk gereageerd op het voarliggende plan.

4. Antwoard Helpdesk Preventie

a. D opzet van bestemmingsplannen in Mederland is vrij van keuze. Het stedenbolnw-
kundig bureau heeft in het onderhavige geval gekozen voor de voorliggende opzet.
Aan de hand van de opgenomen inhoudsopdaven voor zowel de toelichting en yoor-
schriften wordt men verweazsn.

b De omschrijving in paragraaf 5.13 van de toslichting zal worden aangepast volgens
het Jaarboek Nisuwbouw 2005 Politiekeurmerk Vellig Wonen.

c. Deomschrijving van artikel 8 onder lid 1, sub ¢4 van de voorschriften wordt niet aan-
gevuld. De begrippen die hisr worden gencemd, worden in artikel 9 toegelicht. In arti-
kel 9 lid 5 zal een aandacht gaschonken warden aan de eisen van het Politieker-
merk Veilig Wonen,

d. De omschrifving van artike| 2 onder lid & van de voorschriften zal worden aangevuld
met ‘confarm de eisen van het Folitiekeurmerk Veilig Wonen',

5. Amtwoord Stichiing Terssis van Miert

De gemaakie opmerking over hel realiseren van het aantal appartementen is juist. In
perste instantis had de opdrachtgever de plannen om engeveer 75 wat duurdere appar-
tementen te realiseren. Na een marktonderzoek is men higrop leruggekomen. De plan-
ning is nu om een aantal goedkops appartamenten te realiseren. Deze appartementan
zijn, qua opperviakie kleiner dan de duurdere appartementen. Het totale bebouwingsop-
perviakie van de appartementen wordt nist gewijzigd; slechts het aantal.

Caonclusies
Magr aanleiding van de heantwoording van de reacties uit het vooroverleg wordt voorge-
steld am deinhaud van het ontwerp bestemmingsplan “Stadscentrimllepsnlaan, herzie-

ning Stationsstragt! Molenstraat” aan te passen.
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Bijlage 2

Reactie Directie Ruimtelijke Ontwikkeling en
Handhaving






‘Bravings Noord-Brabant

directiec Ruimielijke Ontwikkeling en Hondhaving

Het coliage van burgesnooster
en wethouders van de gemeente Veghsl
Postbus 10001

VERZONDEN

EI{{EGDPLVEGE{EL e _i:‘ SEP N
Moo, pstana ] f -
08 SEP 2005
Ondarwamg = 1

Voorantwerp-bestemmingsplan”Stadscentrum,/ Tepelaan, herziening
Stationsstraat/Malenstraat™

Gezchit college,

Bij brief van 8 juni 2005, ontvangen ap 10 jumi 2005, heeft u de Provinciale
Plandlogische Commissle (PPC) verzocht om een advigs cver het vooronowerp-
hestemuningssian “Stadscentrim depelasn, heiziening
Starlonsstraat/Molenstraat”. De bespreking van dit vootontworp-
bestemmingsplan zal volgens de huidige planning plaatsvinden in de POGP-
vergadering van 5 oktober 2005, '

Hlierhif ontvangt u het advies van de dirsctie Roinstelijke Ontwikkeling en
Handhaving (ROH). Dit advies is tevens ter kennigname gezonden naar de
PPO, die dit kan berrekken bij haar aurdeelsvorming over voomonmets
aangelegenheid.

Mookt het onderstaande directiz-advies voor u aagieiding zijn om Iierop te
reageren dan verzocken wif u deze reactie binnen cén week na outvangst van
it advizs te richten aan het secretarinat van de PPC, posthus 50.151, 5200
MG, s-Hertogenbosch, Het PE(.Lsmﬁaﬁé.ﬁ]: zal in dat geval ww bricf bevens
doorgeleiden naar onze Directie ROIL

5. Plunbascheibving

Eiet ptan broogt con heromwikialng vam de orngeving van de Stabonssiraatin
Viyghel. Het voarontwerp-besternmingsplac”Stadscentrum/ Jepelaan,
herziening Stationsstenat/Molensiraat” bemeft de ontwikkelmg van cirea a8
appartementen &1 7 20m? {hoita) eommerciste mudmten, aan —en achier de
Stationsstrazt in Veghel.

N
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Email
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Het prosinelamids is vanaf
het manirool Bation beraik-
kaar mat shedshus, bz &1
an &4, holke Previnclehuis
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Provincie Nocrd-Brabant

Hot plangubied heeft cen omvang van circa 8000m*%,

{3 herstructuteringsiocatie is pelopen in de oude kern van Veghel en grenst asn
het ‘groene hart’ van Veghel met haar complex van Koostergehouwen, kerk,
idoostertuinen on begraafplaats. Het langebied Egt aan de schteckent van do
Hntstuchunr Stationsstraal-Molenstozat. De Stationsstrast Is cen aftalkldng van
het centromgebisd. Het plangebied heeft momentes] vnornumelijk een

woonfunctis,

Het profect zal in twee fasen antwikkeld worden. In de eerste fse worden de
woningen azn de Sutionsstraat 2 t/m § gedoopt en worden 87 woningen van
diverse woningtypen {80m? rat 200m?) en srea 42 4pm? ﬂnrum} commigrcisle
ruirnte gebouwd. De nicuwbouw bestaat uit twee vieugels van drie houwlagen
miet een kap en sindigde met twee accenten Vvan vier bmmIag-:n mict kap (zie
kaartje), De commercigle ruimte concentreert zich aan da Stationsstraat, Een
ondergrondss sizllinggarage voor ca. 118 anto’s wairdt gemahmrd Voorts
wordt ¢en Kein pleintie voorzien met als doel een gosde: oVEIgang te verzekeren
met het kioostereomplex: Fen ba!:mgryk element van de cerste fase is het
crofren van een zichtas vanaf de Statmnsstmat naar. het achterhggende

linostercomplex e kerk.

Tip Fase twee worden df: panden Molenstraat 20.en 23 gesloopt ¢n worden citea,

2| woningen en tirca 72m? (bruin) commercigle rummte: evenwijdig aan de
Woostergebonwen gebouwd. Op'de haek van de Molenstrant wordt een
bouwaccent van 5 bouwlagen mét kap gercaliscerd,

Tussen de nieuwhovw en de kloostergebonwen wordt een nieuw straatje, Mar.
Van den Tillaartstraat, aangelegd. Danmnaast warten 24 parkeerplaatsen op
maziveld gerealiseerd op hetachtedigrende gebizd,

2. Toeks con viserend beleid

Het plan geeft een goade vertaling van het s}:rnckplanbdciﬂ; het is éen-
priotitaiie inbreidingslocatie waarbi] her aceenit werdi-gelegd op
herstructuceren, intensiveren en mesrvondig muimtegebruik.

Do Direetie is van mening dat uw vourstellen vaor nisuwe riimtelijke
(herjontwikketingen en zorgwnldig emigasn met de hestande kwalitsiten in
hoofdijnen past binnen de beleidsingangspunten van het Uitwerkingsplan
Uden-Veghel en omstreken (stedelijk ragio Uden-Veghel) Het praject wordt
gereatiseerd i het gebled, waar volgens het nitwerkingsplan de legenda-
rantniding ‘centumontwildeling’ geldt. Deze aanduiding peeft aan dat de
versierking en onowikkeling van centrumfuncties word: nagestreafd. Hier Bygen
kansep voor centrumondersteunende funetivs, siedelijk wonen ea dergelike.
Ook dienen kwabiteiten van het stodeliike gebied e worden versterkt. Het
voorliggende plan sluit prima 2an ] deze uitpaagspunten.

™

Srehizrs

2t oupashey 2005
Cine kpnmezh:
1106301125844
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Verder plaatst de divectiz de volgends kanttekeningen bij het vooronbwerp Prabum

besternmingsplaa soals dat nu ter advisesing Is nangeboden, 3t ougusius 2005
Tinz kenmerk

Fuimrelijke mm-i kelingsyisic Verhel-centrum 1106340, 1 26348

De Directie conistatesst dat uw gemetnteraad een méér recente “Ruimtelijke
' ontwikkelingsvisic Veghel-centrum™ (B juli 2004) heeft vastgesteld dan waar
verweren wordtin de plantoelichting op pagina 14 en 15 fangustus 20073 Wij
gaan ervan uit dat de geactualisearde visie in de plantmeliching wordt

opgenomes. (Cat. 113)

Planningsopoave

In het plan is onvaldeende duidelijk in hoeverre de beoozde verdeling in
wooatype voor het plangebicd azmstnit bij de huidige ma"l-:t‘.r_raag. Inde
ielichting wordt verwezen naar een redelijk veronderd
woningmarktonderzock, mtgcmerd in 1989-2000. Gndmdﬁlgh 15 of er met de
geplande woningen voldoende ingespeeld wordt op de WOONVraag vai .
doelgrocpen als starters ouderen en minder draagkrachiige. Bousven voor de
markturaag is, vanmt de kvalitatieve w:_:mm,,bnuwnpgave, juist één van de
punten-van het '[J"lmferl-:mgsulan Uden—"w’::g’hcl en omstreken {2.11: pagina 48,

| Uﬁ:werkl ngsplan Uaanv‘v’cghcl en omsoeken) V. mz@f‘ht wordtde

' wnnmgtypﬂlﬂgle te bﬁ?iﬁﬂ i It]:mc tot dr concrete ma.rﬁuraag {Cac 11

Historische agdmbuaw en versch ;M
Het plangebied wordt op de Gu murh:smnschc ‘L'l.?aardcn_'[-caan als strucheur van

redelijk hoge waarde aangeduxd El_] het ﬂnmerp voor de niznwbouw dispt op

basis van de beleidslin nit hat ‘?Err:kplan rf:kemng te wcrden gehouden met de

waardevolle Lulmurlnstomchc SIMEEVITE,

D structunr en mnn_‘.ehj_sr_: apbouw van het voarliggende ontwerp vinden wij

pamend. De buitenschil (Mdlenstraar, Deken van Misrtstiaat, Stationsstraat)

vormt de Historische bebowwingskerm, Het binnentersein was vroeger grosn ea

gevuld met secundaire bebonwing. In Jatere stadia is dit verder opgevuld met

| bebowwing. Tn de binnenschil higgen meerdere histarische lagen aver wlkaar

| heen. Tegen de toevoeging van cen nicuwe bebouwingslaag bestaan geen
Lezwaren,

' Wel zijn wii van mening dat de nlesws bebouwing vanuit e historsche
structunr niet overheersend mag #jn ten opZichte van de historische

. buitenschil, met daarin onder andere het Koostercomplex. In de-toelichting bij

| het plag stast, dac dc'niﬁuwh_uuw wordt gerealiseerd in de maat ed schaal van
het kooster. Gesproken wordt over drie bouwlagen met kap met-op de hoeken
hoogte accenten van vier totviff bouwlagen, Op de plankaart stean echier

| bauwhmgtcn van 18 tot 25 meter aangegeven. Bij dergelijke bouwhangten

schatten wij de Tmpact van de nievwhouw op de historische bebouwing te sterk

inn. Wi zaan ervap uit dat de gemeents met de toepassing van nadere eisen de

relatic met de Helangrifke historizche om seving voldoende zal verankeren.
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Deshrm
A1 oegasus 2003

Archeolanie
Haet plangebied kent sen oobekende archeologische verwachtingswaarde. Op - Gns konmuek

historische kaacten uit de negentientle ceunw is echter al bebouwing te zicn. 110634071126044

Sarnen met de Ligging, direct nabij het Idoostercomplex, bestaat dus de kans
archeologische waarden aan te treffén, Om eon beter beeld o keygen van de
daadwerketijke archeclogische waarden adyiseren wii deze in beeld te brengen
dnar sen nader en adeqiaat archeologisch onderzosk. (Cat, I

Overigens willen wij u er op wijzen dat bij het zantreffen vam archeologische
waarden hizrvan melding moet worden gemaakt conform-attikel 47 van de
Monumenteawet 1988, Dit kan bi de Rijladienst van Qudheidkundiy
Bodemonderzock (ROB), siiet bij de Rijksdienst voor Monumentenzorg zoals in
de toeclichting stazi vermcld. Tre melding kan ook plaatsvinden bij het
provinciaal Meldpunt Ardheologischs Bodemvondsten Noord-Brabant.

Telefoon 06-35844548.

uridische aspe
De Diirectie verzoekt hr..t T-ur:r -voorgestelde, yoor.Zover van tncpmmng opde
plankaart en in de voorschriften te verwerken. Daamaast benadmkt de directie

dat het de veranhvuuzduh;hhmd yan.de gemeente is en blijft om zorg te dragen:
vaor een adequate jiridische regelgeving. .

&, Condusie
Die Directie advissert u het hestemmingsplan aan te pasicn nasy aantsiding van

de in dit advies gomaakte Gpmla"'hllgﬂl Wameer aan deze opmerkingsn
regemoct wordt gekomen ka.n dit plan in principe tot goédhkeuring leiden.

Taspassing artikel 15, 1id 2. Wer b de B uimtelike Drd:: 1t
Ingevolge het GE-besluit van 14 januari 2003, nununer 666121, I:m:dt dit

Directiz-advies geen zc!fslan&lge bagis voor de tocpassing van artikell 8, Hd 2,
Wet op de Buimtelijke Ordening:

Voor bat aangeven van de 2waarte van de %emaﬂktc opmetkingen bmtmﬁ de
Dlrcchc ROH dric categoric. :

Categoriv I'kent de dienst toe aan opmerkingen over glandementen die

onasnvasrdbaar worden geacht.
Bij categoris 1L is de sanvaardbaarbeid ven het planelement nict duidelijk,
amdat de toelichting geer of pivoldoende metivering en/of gegevens bevat.
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Bijlage 3

Reactie Waterschap Aa en Maas






