
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gemeente Valkenswaard 
 
Bestemmingsplan 
 
ªNieuwe Waalreseweg - Hazelaarº 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
datum: 29 november 2011 
projectnummer: 02149.003.01 



 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gemeente Valkenswaard 
 
Bestemmingsplan 
 
ªNieuwe Waalreseweg - Hazelaarº 

 
 
 
 
 
Inhoud 
1. toelichting 
2. bestemmingsplanregels 
3. verbeelding 

id-nummer: NL.IMRO.0858.BPnwaalreseweg286-VA01 
d.d.:  17-09-2010 
gew.:  29-11-2011 

 
projectverantwoordelijke: dhr. drs. M.C.M. Reijnaar s 
collegiale toets: mevr. ir. E. de Rooij 
referentie:  02149.003.01bp16 
status:  vastgesteld bestemmingsplan 



 



 

 Toelichting 
 



 

 



02149.003.01bp16 7

INHOUD 
 
1�� Inleiding ......................................... ................................................... ................................... 9 ��
1.1�� Aanleiding en doel ................................ ................................................... .............................. 9 ��
1.2�� Plankarakter ...................................... ................................................... .................................. 9 ��
1.3�� Leeswijzer ........................................ ................................................... ................................... 9 ��
2�� Plangebied ........................................ ................................................... .............................. 11 ��
2.1�� Situering ......................................... ................................................... .................................. 11 ��
2.2�� Bestaande juridische regeling ........................................................................ ....................... 11 ��
3�� Planologisch beleidskader ............................................. ................................................... . 13��
3.1�� Rijksbeleid ....................................... ................................................... ................................. 13 ��
3.2�� Provinciaal beleid ................................ ................................................... .............................. 13 ��
3.3�� Gemeentelijk beleid ............................... ................................................... ........................... 15 ��
4�� Bestaande situatie ................................ ................................................... ........................... 23 ��
4.1�� Ruimtelijke en functionele kwaliteit .............. ................................................... ..................... 23 ��
4.2�� Fysieke milieuwaarden ................................................................................ ......................... 24 ��
4.3�� Historische kwaliteit ............................. ................................................... ............................. 33 ��
5�� Planbeschrijving .................................. ................................................... ............................ 35 ��
5.1�� Stedenbouwkundig plan ............................. ................................................... ...................... 35 ��
5.2�� Verkeer en parkeren .................................................................................. ........................... 36 ��
6�� Uitvoeringsaspecten ............................... ................................................... ........................ 37 ��
6.1�� Handhaving ........................................ ................................................... .............................. 37 ��
6.2�� Economische uitvoerbaarheid .......................................................................... .................... 37 ��
7�� Juridische regeling ............................... ................................................... ........................... 39 ��
7.1�� Algemeen .......................................... ................................................... ............................... 39 ��
7.2�� Artikelsgewijze toelichting........................ ................................................... ......................... 39 ��
8�� Maatschappelijke uitvoerbaarheid .................. ................................................... ............... 43 ��
8.1�� Overleg ........................................... ................................................... ................................. 43 ��
8.2�� Inspraak .......................................... ................................................... .................................. 44 ��
8.3�� Zienswijzen ....................................... ................................................... ................................ 44 ��
 
 
Bijlagen 
1. Watertoets 
2. Diverse bodemonderzoeken 
3. Quick scan flora en fauna 
4. Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai 
5. Onderzoek milieuzonering 
6. Archeologisch onderzoek 
7. Overlegreacties 

 

Gemeente Valkenswaard 



  8

 

Uitsnede topografische kaart met weergave locatie op kadastrale 
ondergrond. Bron: Atlas Noord-Brabant, 2005. 
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1 Inleiding 

 

1.1 Aanleiding en doel 

In de gemeente Valkenswaard zijn diverse ontwikkelingslocaties in de bebouwde kom aanwezig. 
Het gaat hierbij veelal om de invulling van onbebou wde percelen of gronden die vrijkomen 
door bedrijfsverplaatsing of ±be!indiging, hersitue ring van scholen of andere maatschappelijke 
functies. De gemeente werkt voor het ontwikkelen va n de locaties met gebiedsvisies. Het gaat 
daarbij om de uitwerking van de gemeentelijke Struc tuurvisiePlus op het schaalniveau van de 
specifieke locatie. 
 
Het plangebied is gelegen in de wijk 't Gegraaf, ge legen op de hoek van de Nieuwe 
Waalreseweg en de Hazelaar en kadastraal bekend als E2497 en E2496. Momenteel bevinden 
zich in het plangebied een bedrijfspand en een woni ng. D&P Projectontwikkeling heeft het 
voornemen om het plangebied te herontwikkelen ten b ehoeve van woningbouw met 12 
woningen, bestaande uit aaneen gebouwde en tweeaaneen gebouwde woningen.  
 
Ter plaatse van het plangebied geldt het bestemming splan ªValkenswaard Noordº. Dit 
bestemmingsplan is op 28 februari 2007 vastgesteld door de gemeenteraad en op 28 oktober 
2008 (gedeeltelijk) goedgekeurd door Gedeputeerde Staten. Het plan is op 25 december 2008 
in werking getreden. Het initiatief tot herontwikke ling is strijdig met het vigerende 
bestemmingsplan. Om deze reden is voor het plangebied een nieuw bestemmingsplan 
opgesteld wat de voorgenomen ontwikkeling mogelijk maakt. 
 

1.2 Plankarakter 

Het bestemmingsplan ªNieuwe Waalreseweg ± Hazelaarº draagt het karakter van een 
ontwikkelingsgericht plan. Dit houdt in, dat er in het plangebied 
stedenbouwkundige/ruimtelijke veranderingen worden voorzien. In hoofdstuk 5 is een 
beschrijving opgenomen van de gewenste ontwikkeling . 
 

1.3 Leeswijzer 

In hoofdstuk 2 wordt de situering van het plangebie d beschreven en de huidige juridische 
regeling. Hierna wordt in hoofdstuk 3 het planologi sche kader geschetst. Hoofdstuk 4 bevat een 
omschrijving van de bestaande situatie en hierin komen de fysieke milieuwaarden zoals water, 
bodem en wegverkeerslawaai aan de orde. In hoofdstuk 5 volgt een omschrijving van het 
stedenbouwkundig plan. Hoofdstuk 6 gaat in op de ui tvoeringsaspecten, zoals handhaving en 
economische uitvoerbaarheid. In hoofdstuk 7 volgt d e opzet van de juridische regeling en 
hoofdstuk 8 bevat tenslotte de resultaten van inspraak, overleg en de formele procedure ex 
artikel 3.8 Wro. 
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2 Plangebied 

 

2.1 Situering 

Het plangebied ligt in het noordwesten van Valkensw aard op de hoek Nieuwe Waalreseweg ± 
Hazelaar. De locatie is direct aan de rotonde gelegen bij de entree van Valkenswaard, komende 
vanuit Waalre.  
 
In het plangebied zijn momenteel een bedrijfspand e n een woning gelegen. De woning is 
geori!nteerd op de Hazelaar en betreft een bungalow  in ""n bouwlaag. De woning is vanaf de 
openbare ruimte nauwelijks zichtbaar vanwege de dichte erfbeplanting aan alle zijden. Het 
bedrijfspand betreft een garagebedrijf in ""n bouwlaag. Het voorterrein is geheel v erhard 
(zowel op eigenterrein als op eigendom van de gemeente Valkenswaard) en wordt gebruikt 
voor de stalling van auto's. Het geheel heeft een zeer matige beeldkwaliteit. Gecombineerd met 
de situering van achtertuinen van de aangrenzende drive-in woningen richting de Nieuwe 
Waalreseweg geeft dit een zeer matige kwaliteit bij de entree van Valkenswaard.  
 
De eigendomssituatie en inrichting van het terrein is aangegeven op de hiervoor weergegeven 
tekening. Zichtbaar is dat de kadastrale situatie niet overeenkomt met het feitelijke gebruik van 
de gronden. De gronden van de gemeente zijn verhard , omheind en in gebruik bij de garage. 
Daarnaast zijn de gronden groen ingericht en lijken  onderdeel te vormen van de openbare 
ruimte.  
 

2.2 Bestaande juridische regeling 

Op het plangebied is het bestemmingsplan ªValkenswaard Noordº van toepassing. Dit 
bestemmingsplan is op 28 februari 2007 vastgesteld door de gemeenteraad en op 28 oktober 
2008 (gedeeltelijk) goedgekeurd door Gedeputeerde Staten. Het plan is op 25 december 2008 
in werking getreden. 
 
Er zijn twee bestemmingen aanwezig, `Bedrijf' aan de Nieuwe Waalreseweg en `Wonen' aan de 
Hazelaar. Binnen beide bestemmingen is een bouwvlak aanwezig. Binnen de 
bedrijfsbestemming mag een garagebedrijf gevestigd worden en binnen de woonbestemming 
een vrijstaande woning met een maximale goothoogte van 6 meter. 
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Uitsnede Structurenkaart van de provinciale structuurvisie met globale aanduiding plangebied.  

Bron: provincie Noord-Brabant, 2010.  
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3 Planologisch beleidskader 

 

3.1 Rijksbeleid 

Nota Ruimte, 2006 
In 2006 is de Nota Ruimte verschenen. Hierin heeft het Ministerie van VROM de 
uitgangspunten voor de ruimtelijke ontwikkeling van  Nederland tot 2020 vastgelegd. De nota 
heeft vier algemene doelen: versterken van de economie, krachtige steden en een vitaal 
platteland, waarborging van waardevolle groengebied en en veiligheid. 
 
Op het gebied van verstedelijking zet de Nota Ruimt e in op een voortzetting van het 
bundelingsprincipe. Bundeling draagt bij aan econom ische schaalvoordelen en benutting van 
(overheids)-investeringen in voorzieningen (zoals die in infrastructuur), versterkt het draagvlak 
voor diverse stedelijke voorzieningen en beperkt de druk op de landelijke gebieden. De Nota 
Ruimte kent zes nationale stedelijke netwerken, waaronder BrabantStad (Breda, Tilburg, ©s-
Hertogenbosch en Eindhoven). Valkenswaard valt buiten dit stedelijk netwerk. Buiten de 
stedelijke netwerken gelden twee verstedelijkingsprincipes die voor deze gebiedsvisie van 
belang zijn. Het eerste principe heeft betrekking op de aard van de verstedelijking. De Nota 
Ruimte is van mening dat in iedere gemeente voldoende ruimte moet worden geboden om te 
voorzien in de natuurlijke bevolkingsaanwas. Dit geldt voor steden, maar ook voor het landelijk 
gebied, waar vooral starters en ouderen moeite hebben aan een geschikte woonruimte te 
komen. Het tweede verstedelijkingsprincipe betreft het streven naar een optimale benutting van 
het bestaand stedelijk gebied. Het streefgetal dat de Nota Ruimte hanteert voor de realisatie van 
woningen in het bestaand bebouwd gebied is 40% van het totale woningbouwprogramma. Als 
grens van het bestaand bebouwd gebied geldt de gren s zoals gerealiseerd in het jaar 2000. 
Onderhavig plan speelt in op een optimale benutting  van het bestaand stedelijk gebied en is 
daarmee passend binnen het beleid van het Rijk.  
 

3.2 Provinciaal beleid 

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO), 2010 
De nieuwe provinciale structuurvisie, vastgesteld door Provinciale Staten op 1 oktober 2010 en 
in werking getreden per 1 januari 2011, geeft de ho ofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk 
beleid tot 2025. De provincie kiest daarin voor de verdere ontwikkeling van gevarieerde en 
aantrekkelijke woon-, werk- en leefmilieus en een kennisinnovatieve economie met als basis een 
klimaatbestendige en duurzame provincie. Ruimtelijke keuzes die invulling geven aan de 
ruimtelijke kwaliteit en van provinciaal belang zij n, betreffen onder meer: 
- regionale contrasten; 
- concentratie van verstedelijking; 
- vitaal en divers platteland; 
- ruimte voor duurzame energie; 
- groene geledingszones tussen steden. 
Leidende principes zijn zorgvuldig ruimtegebruik (inbreiden, herstructurering  en 
landschapsinvestering) en regionale afstemming. Op de Structurenkaart ligt het plangebied in 
de stedelijke structuur en meer specifiek in het stedelijk concentratiegebied. In deze gebieden 
wordt de groei van verstedelijking opgevangen. 
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Verordening Ruimte (fase 1 en fase 2), 2010 
In de Verordening Ruimte (fase 1 en fase 2), zoals vastgesteld door Provinciale Staten op 17 
december 2010, heeft de provincie regels opgesteld waarmee gemeenten rekening moeten 
houden bij het opstellen van bestemmingsplannen. De ze regels zijn een directe vertaling van 
het provinciale beleid. Valkenswaard ligt in een stedelijke regio. Dit is een ruimtelijk 
samenhangend verstedelijkt gebied. Binnen de regio liggen mogelijkheden voor verdere 
verstedelijking. 
 
Stedelijke regio's ontwikkelen zich tot complete st edelijke gebieden. Dit betekent dat ze een 
aantrekkelijk, in verschillende dichtheden vormgegeven woon-, werk- en leefmilieu bieden. 
Bijzondere aandacht is er voor bereikbaarheid, groen, milieu, recreatiemogelijkheden dicht bij 
huis, en een verbrede landbouw die inspeelt op de vraag vanuit de steden. Er wordt gestreefd 
naar verscheidenheid van woonmilieus, met een menging van woningtypen, 
bevolkingsgroepen en functies. Er liggen tal van mogelijkheden het bestaand stedelijk gebied 
beter te benutten door inbreiden en herstructureren  en intensief en meervoudig ruimtegebruik.  
 
Het plangebied ligt in `bestaand stedelijk gebied'. Binnen dit gebied is de gemeente in het 
algemeen vrij, binnen de grenzen van andere wetgeving, om te voorzien in stedelijke 
ontwikkeling. De ontwikkeling van 12 aaneengebouwde  woningen is passend binnen de regels 
uit de provinciale verordening.  
 

Uitsnede kaart `Bestaand stedelijk gebied' uit Verordening Ruimte met aanduiding plangebied.  
Bron: provincie Noord-Brabant, 2010.  

Toelichting ªNieuwe Waalreseweg ± Hazelaarº 
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3.3 Gemeentelijk beleid 

StructuurvisiePlus 
De StructuurvisiePlus Valkenswaard geeft een visie voor de lange termijn waarop antwoord 
wordt gegeven op ruimtelijke vraagstukken en ontwik kelingen binnen de gemeente. De nadruk 
ligt op inbreiding en herstructurering van de kerne n. Ook het landelijk gebied vraagt veel 
aandacht. 
 
Een belangrijke opgave voor de kernen is de structuur- en kwaliteitsverbetering. De linten en 
groene wiggen zijn essenti!le kwaliteiten. Door ont wikkeling van inbreidingslocaties kan vorm 
worden gegeven aan deze verbetering. Prioriteit wordt gelegd bij de inbreidingen waarmee een 
structurele kwaliteitsverbetering kan worden bereikt. Concreet zijn dit de plekken in het 
centrum, in de belangrijkste linten of in de groenz ones. 
 
Het plangebied ligt binnen het deelgebied `Revitali sering' van de woonwijk `t Gegraaf. Het 
betreft woonwijken waar nu of in de toekomst (binne n de planhorizon van de 
StructuurvisiePlus) speciale aandacht uitgaat naar het in stand houden van de kwaliteit en/of 
leefbaarheid. Uitgangspunt is dat alle woonwijken v oldoen aan een zogenaamde basiskwaliteit. 
Dit vraagt voor de wijk 't Gegraaf om een extra ins panning. Getracht moet worden door enkele 
strategische ingrepen de wijk een structurele versterking te geven. Vaak kan dit samengaan met 
intensivering van ruimtegebruik. Met onderhavig bou wplan wordt daar op ingegaan. 

Kaartbeeld uit StructuurvisiePlus Valkenswaard met aanduiding plangebied 
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Kaartbeeld uit Voorontwerp Structuurvisie Valkenswaard met aanduiding plangebied. 

Tabel inbreidingsmogelijkheden woonwijken. 

Toelichting ªNieuwe Waalreseweg ± Hazelaarº 
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Voorontwerp Structuurvisie Valkenswaard, 2009 
In het kader van de Wet ruimtelijke ordening is de gemeente Valkenswaard gestart met het 
opstellen van een nieuwe structuurvisie. Een update van de StructuurvisiePlus uit 2003 is 
benodigd omdat een aantal zaken al ontwikkeld of ui tgevoerd zijn en er nieuwe 
aandachtspunten op de agenda zijn gekomen. Ook heeft de gemeente op diverse punten 
nieuw beleid geformuleerd en beleidslijnen herzien. Tenslotte ontbreekt een 
uitvoeringsprogramma.  
 
Voor Valkenswaard is een visie weergegeven voor de ontwikkelingen binnen de bebouwde 
kom. Het plangebied maakt deel uit van bestaand woo ngebied. Binnen de woonwijken zijn 
inbreidingsmogelijkheden aanwezig, zoals aangegeven in bovenstaande tabel.  
 
De gewonen `woonwijken' zijn niet gebaat bij veel h oogbouw, omdat dit de leefbaarheid van 
de buurten niet bevordert. De anonimiteit, fysieke inbreuk op de leefomgeving en de parkeer- 
en verkeersoverlast die door hoogbouw kunnen worden  veroorzaakt moeten zo veel mogelijk 
worden voorkomen. Kansen voor de ontwikkelingen wor den wel aangegrepen, maar dan met 
gebouwen niet hoger dan 3 lagen, omdat dit minder i mpact heeft en de afstand tussen woning 
en woonomgeving acceptabel houdt.  
 
Bij inbreiding in woonwijken wordt gestreefd naar ` dorps' bouwen. Dit betekent kleinschalig, 
diversiteit in de bebouwing en geleidelijke overgan gen. Het afwijken van de 
bebouwingshoogtes in de woonomgeving is alleen moge lijk als dit wordt gecompenseerd met 
een ruime groene (openbare) invulling rond het gebo uw.  
 
Naast de reeds in ontwikkeling zijnde inbreidingslo caties zijn er nog mogelijkheden voor 
inbreiding op plekken waar nu nog bedrijvigheid is.  Bedrijvigheid in de woonomgeving is over 
het algemeen niet gewenst en het verdient de voorke ur om deze uit te plaatsen. Deze locaties 
kunnen tot ontwikkeling komen op het moment dat het  bedrijf zich elders vestigt of ophoudt te 
bestaan. Onderhavig plan betreft de ontwikkeling va n 12 aangebouwde woningen op een 
voormalige bedrijfslocatie. Deze ontwikkeling is passend binnen het gewenste beleid uit de 
nieuwe structuurvisie. 
 
Groenstructuurplan gemeente Valkenswaard, 1998 
De gemeente Valkenswaard heeft voor de bebouwde kommen van Valkenswaard, Dommelen 
en Borkel en Schaft een Groenstructuurplan opgesteld. Het plan geeft een langetermijnvisie, 
waarin de doelen en visies voor het openbaar groen zijn omschreven. Er worden zeven 
hoofdzaken aangegeven die de gemeente wil bereiken met het Groenstructuurplan. Het betreft 
onder andere: 
- Het verbeteren en aanvullen van bomenlanen, zodat de samenhang in de groene structuur 

verbetert; 
- Het vernieuwen van perken en begraafplaatsen door nieuwe gebruiksmogelijkheden te 

scheppen en karakteristiek groen aan te leggen; 
- Het verbeteren van de kwaliteit van de bomen en het overig groen in het centrum van 

Valkenswaard; 
- Het cre!ren van verbindingen tussen het openbaar g roen in de kernen en het groen in het 

buitengebied; 

Gemeente Valkenswaard 
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- Het opzetten van een meer buurt- en wijkgerichte a anpak door de gemeente voor het 
groen in de wijken; 

- Het opstellen van een eenduidig beleid voor de uit gifte van groen aan particulieren. 
 
Welstandsnota, Beeldkwaliteit in het vizier 
Voor de gemeente Valkenswaard is een Welstandsnota opgesteld die als wettelijke basis dient 
voor het welstandsbeleid binnen de gemeente. Het pl angebied ligt in welstandsgebied W4.3: 
`Het nieuwe bouwen, `t Gegraaf' en grenst aan het gebied W8.1: `Individuele woning bouw, De 
Hazelaar'. De gebieden vallen onder welstandniveau 3. Deze gebieden hebben slechts een 
beperkte betekenis voor de openbare ruimte. Zonder al te veel problemen kunnen afwijkingen 
van de bestaande ruimtelijke structuur of ingrepen in de architectuur worden verdragen. Het 
ruimtelijke kwaliteitsbeleid is gericht op het hand haven van de basiskwaliteit en vraagt een 
normale inspanning.  
 
In de welstandsnota is aangegeven dat in de wijk 't Gegraaf de architectonische allure van de 
bebouwing dan wel niet bijzonder is, maar dit geldt  niet voor de stedenbouwkundige opzet. De 
heldere opzet van de loodrecht op elkaar staande straten (orthogonale opzet) zorgt voor een 
goede ori!ntatie. Deze orthogonale opzet maakt de g ebieden transparant met o.a. zichtlijnen 
naar het Dommeldal, zoals in de Kerstroosstraat en Jeneverbeslaan.  
 
De bebouwing langs de Nieuwe Waalreseweg maakt een meer gesloten (afschermende) indruk 
dan de rest van de bebouwing in de wijk. Dit accent  kan verder worden versterkt door langs de 
Nieuwe Waalreseweg hogere bebouwing toe te passen dan in de achterliggende gebieden. 
Door deze bebouwing als een ªakoestisch schermº vorm te geven, zal de achterliggende 
bebouwing minder verstoord worden door het verkeers lawaai hetgeen de woonkwaliteit zal 
verbeteren.  
 
Van de gebiedsgerichte criteria zijn met name de onderstaande van belang: 
 
Relatie met de omgeving 
- Behouden van het ruimtelijke karakter van de wijken waarbij de eenvoudige rechthoekige 

bouwblokken als abstracte composities van bouwmassa's in een doorlopende, orthogonale 
opgezette open ruimte zijn gesitueerd; 

- Behouden van openbaar groen en grasveldjes op zich en in relatie met de omliggende 
groenstructuur; 

- Behouden van veelal aanwezige brede straatprofiel met rijbaan, parkeerplaatsen, 
groenstroken en trottoirs. 

 
Bouwwerk op zichzelf 
- Handhaven van samenhang in bouwblokken door gelijk e bouwmassa, goot- en 

nokhoogten;  
- Bij bouwblokken dienen toevoegingen per woning ond ergeschikt te zijn aan de 

hoofdstructuur van het blok en mogen de ritmiek nie t verstoren. Dit ten gunste van de 
samenhang in de gevelwand van het desbetreffende bouwblok.  
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Detaillering 
- Bij nieuwbouw dient het materiaal- en kleurgebruik  afgestemd te worden op bestaande 

bouwwerken; 
- Samenhang aanbrengen in kleur- en materiaalgebruik ten bate van een rustig gevelbeeld. 

Afwijkend (contrasterend) of overmatig kleurgebruik  dient vermeden en aangepast te 
worden. 

 
Voor overige criteria wordt verwezen naar de welstandsnota. 
 
Woningmarktonderzoek gemeente Valkenswaard 
De gemeente Valkenswaard en woningcorporatie Woningbelang hebben in 2008/2009 een 
woningmarktonderzoek laten uitvoeren onder inwoners  van de gemeente om te bepalen hoe 
de woningbehoefte zich in kwantitatieve en kwalitat ieve zin tot 2020 gaat ontwikkelen. Het 
onderzoek omvat tevens een advies voor woningbouwprogrammering. Het onderzoek is op 23 
juli 2009 door de gemeenteraad vastgesteld. 
 
Belangrijke onderzoeksuitkomsten zijn: 
- Valkenswaard heeft grote aantrekkingskracht op gezinnen en ouderen. In de afgelopen 

jaren zijn met name jongeren in de leeftijd van 15 tot 24 jaar uit de gemeente vertrokken. 
- Tot en met 2025 groeit het aantal huishoudens met 7%, ondanks een verwachte lichte 

bevolkingsafname. De vergrijzing zet duidelijk in, gezien de groei van het aandeel ""n- en 
tweepersoonshuishoudens van 55 jaar en ouder. De sterkste relatieve groei vindt plaats bij 
huishoudens van 75 jaar en ouder. 

- De woningbehoefte tot 2020 wordt bepaald enerzijds  bepaald door de verwachte 
huishoudensgroei (790 woningen) en anderzijds door het inlopen van het (eventuele) 
woningtekort (250 woningen). Daarnaast worden er 24 0 extra woningen toegevoegd die 
voortkomen uit eerdere afspraken in het regionaal structuurplan in het kader van regionale 
opvang. 

- Er ligt een forse opgave in de bouw van nultredenw oningen. In 2015 is de normatieve 
behoefte ongeveer 1.850 woningen, terwijl er nu naa r schatting 554 nultredenwoningen 
aanwezig zijn. In veel gevallen is ook aanpassing in de bestaande woningvoorraad 
mogelijk. 

 
Vanuit het onderzoek worden de volgende kansmarkten herkend: 
- Er is een grote behoefte aan meer nultredenwoningen, zowel in huur- als koopsector. 
- Ook bij goedkope eengezinswoningen tot $ 200.000,-  en in de prijsklassen tussen             

$ 200.000,- en $ 300.000,- is een sterke vraag aanwezig.  
 
Risicomarkten zijn: 
- Goedkope eengezinswoningen met een huur tot $ 535, - vormen een potentieel risico. Dit 

komt voornamelijk omdat huishoudens in deze woninge n een ander woningtype zoeken. 
De ""n- en tweepersoonshuishoudens van 55 jaar en ouder willen graag de stap maken 
naar een nultredenwoning en bij de ""n- en tweepers oonshuishoudens is een sterke wens 
voor een koopwoning aanwezig. 

- Appartementen zonder lift vormen een risicomarkt. Deze appartementen zijn eigenlijk 
alleen nog maar in trek bij starters en dit komt vo ornamelijk vanwege de prijs. 
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Op basis van de onderzoeksuitkomsten wordt tot 2020  onderstaand programmavoorstel 
gedaan: 
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Verkeersbeleidsplan, Gemeente Valkenswaard, Goudappel Coffeng, 1997 
De gemeente Valkenswaard wordt in toenemende mate geconfronteerd met de negatieve 
gevolgen van het groeiende autogebruik. De leefbaarheid staat onder druk door hinder van 
rijdende en stilstaande voertuigen. Goudappel Coffeng heeft in opdracht van de gemeente 
Valkenswaard een verkeersbeleidsplan opgesteld. Belangrijke uitgangspunten van het 
verkeersbeleidsplan zijn het verminderen van de verkeersdruk in het centrum en het beter 
benutten van de bestaande infrastructuur.  
 
In het beleid worden de volgende uitgangspunten ges teld: 
- concentreren van autoverkeer op stroom- en ontsluitingswegen; 
- streven naar grote verblijfsgebieden, waar het doorgaand verkeer uit geweerd is; 
- zoveel mogelijk gebruik maken c.q. beter benutten van bestaande infrastructuur; 
- ontwikkelen van een primair fietsnetwerk. 
 
Beleidsnota Parkeernormering Gemeente Valkenswaard, 2008 
In juni 2008 heeft de gemeente Valkenswaard parkeerbeleid vastgesteld, waarin voor elke 
locatie binnen de gemeente helder is gemaakt welke parkeernorm voor welk type 
voorziening/woning van toepassing is. Doel van het stellen van een parkeernorm is het 
voorkomen of oplossen van parkeerproblemen aan het begin van de planvorming. Door het 
hanteren van de normen ontstaat inzicht in de parke erbehoefte en kan op voorhand een 
ruimtelijk, economisch en verkeerskundig kader worden geschetst. 
 
In paragraaf 5.2 wordt verder ingegaan op het parke ren en de normen die gelden voor het 
plangebied.  
 
Vigerend bestemmingsplan 
Het plangebied ligt binnen het vigerende bestemming splan ªValkenswaard Noordº. Dit plan is 
op 28 februari 2007 door de gemeenteraad vastgesteld en op 28 oktober 2008 (gedeeltelijk) 
goedgekeurd door het college van Gedeputeerde Staten van de provincie Noord-Brabant. Het 
plan is op 25 december 2008 in werking getreden.  
 
Er zijn twee bestemmingen aanwezig, `Bedrijf' 
aan de Nieuwe Waalreseweg en `Wonen' aan de 
Hazelaar. Binnen beide bestemmingen is een 
bouwvlak aanwezig. Binnen de 
bedrijfsbestemming mag een garagebedrijf 
gevestigd worden en binnen de 
woonbestemming een vrijstaande woning met 
een maximale goothoogte van 6 meter. Het 
oprichten van 12 aaneengebouwde woningen is 
niet passend binnen dit plan. Onderhavig 
bestemmingsplan voorziet in de juridisch-
planologische regeling voor de ontwikkeling.  

Uitsnede vigerend bestemmingsplan met aangeduid plangebied.  
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Luchtfoto met nader aangeduid plangebied. Bron: Terra Desk, 2006.
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4 Bestaande situatie 

 

4.1 Ruimtelijke en functionele kwaliteit 

4.1.1 Ruimtelijke structuur 

Algemeen 
De kern van Valkenswaard is, met ongeveer 20.000 inwoners, de grootste kern van de 
gelijknamige gemeente. De gemeente Valkenswaard is gelegen in het zuiden van de provincie 
Noord-Brabant, ten zuiden van Eindhoven. De gemeente grenst aan de zuidelijke zijde aan 
Belgi!.  
 
Het plangebied ligt in het noordwesten van Valkensw aard op de hoek Nieuwe Waalreseweg ± 
Hazelaar. De locatie is direct aan de rotonde gelegen bij de entree van Valkenswaard, komende 
vanuit Waalre. De rotonde vormt de markering van de  overgang van de bebouwde kom naar 
het buitengebied. Het is een zeer groene entree door de vele volgroeide bomen en het groen. 
 
Bebouwing 
Het plangebied ligt in de wijk 't Gegraaf. De wijk is hoofdzakelijk in de jaren '60 van de vorige 
eeuw gebouwd en kent een heldere orthogonale struct uur. Ten noordoosten van het 
plangebied ligt een nieuwe uitbreiding uit de jaren  '90 van de vorige eeuw met overwegend 
vrijstaande woningen. Binnen de ruimtelijke structu ur van de wijk zijn diverse 
woningtypologie!n gerealiseerd. In de directe omgev ing van het plangebied betreft het een 
grote diversiteit. Het gaat om: 
- drive-in woningen direct ten zuiden van het plange bied (drie lagen met een plat dak); 
- vrijstaande woningen ten oosten, noorden en westen  van het plangebied ( ""n bouwlaag 

met kap); 
- rijwoningen ten westen van het plangebied (twee bo uwlagen met kap); 
- gestapelde bebouwing langs de Nieuwe Waalreseweg (drie bouwlagen met kap). 
Het kleurgebruik, de architectuurstijl en de inrich ting van de openbare ruimte zorgt voor 
samenhang binnen de buurt. 
 
Groenstructuur 
Het aanwezige groen nabij het plangebied is gering.  Het betreft hier voornamelijk groene 
bermen met berkenbomen aan de Nieuwe Waalreseweg en Hazelaar. In het plangebied is geen 
groen aanwezig met uitzondering van de tuin van de woning.  
 
Verkeersstructuur 
Het plangebied is omgeven door de Nieuwe Waalreseweg aan de westzijde en de Hazelaar aan 
de Noordzijde. Aan de oostzijde wordt het plangebie d ontsloten door de Sleutelbloem. 
 

4.1.2 Functionele structuur 

Het plangebied grenst aan het  woongebied 't Gegraa f. Ook in het noorden ligt een 
woongebied. Ter plaatse van het bedrijfspand en de woning zal volledige transformatie naar 
woningbouw plaatsvinden, waarmee aangesloten wordt op het omliggende woongebied. 
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4.2 Fysieke milieuwaarden 

4.2.1 Water 

Door AGEL adviseurs is in oktober 2010 een watertoets verricht ten behoeve van de  
planwijziging om de herontwikkeling van de locatie Hazelaar / Nieuwe Waalreseweg mogelijk te 
maken. (AGEL Adviseurs, Watertoets, ruimtelijke ontwikkeling De Hazelaar/Nieuwe Waalreseweg te 
Valkenswaard, d.d. 8 oktober 2010). Een samenvatting van de watertoets is hieronder 
weergegeven. Als bijlage is de volledige watertoets toegevoegd.  
 
Bestaande situatie 
De bebouwing betreft een garagepand waar een autobe drijf in gevestigd is. Tevens is er een 
bedrijfswoning gesitueerd. Rondom de bedrijfswoning  ligt een tuin. De ruimte rondom het 
autobedrijf bestaat voornamelijk uit verharding. De  totale oppervlakte van het perceel bedraagt 
2.052 m*, waarvan circa 1.097 m* verhard. 
 
Toekomstige situatie 
In de nieuwe situatie zal circa 1.581 m* aan verharding aanwezig zijn in het plangebied 
(waarvan 50% extra ten aanzien van verharding). Dit  betekent een toename van circa 484 m*.  
 
Regenwaterafvoer 
Met behulp van het beschikbare toetsinstrumentarium  is een berekening gemaakt van de 
benodigde bergingscapaciteit met infiltratie. Hierb ij is men uitgegaan van een afvoerco!ffici!nt 
van 1,33 l/s/ha en het gehele nieuwe verhard opperv lak (i.v.m. wet gemeentelijke watertaken). 
De uitkomsten van het toetsinstrumentarium worden o nderstaand weergegeven: 
- Berging extreme neerslag T=10+10%: 67 m< 
- Berging extreme neerslag T=100+10%: 86 m< 
 
Op basis van het overleg met de gemeente Valkenswaard / Waterschap de Dommel en het 
bodem- en infiltratieonderzoek worden onderstaande opties ten behoeve van de verwerking 
van regenwater geadviseerd: 
- De aanleg van een wadivoorziening in combinatie me t een infiltratieriool; 
- De aanleg van een infiltratieriool en het aansluiten van dit riool op het gemengde stelsel in 

combinatie met een afkoopsom. 
 
In verband met de stedelijke invulling van het plan gebied is er vrijwel geen openbaar groen 
aanwezig waar een wadi gerealiseerd kan worden. Vanuit de gemeente is aangegeven dat er 
zich ten westen van het plangebied grenzend aan de Nieuwe Waalreseweg een groenstrook 
aanwezig is welke mogelijk wel genoeg oppervlak omvat voor de aanleg van een wadi. 
 
Aangeven is dat deze groenstrook in beheer is van de gemeente Valkenswaard. Indien er voor 
wordt gekozen gebruik te maken van deze groenstrook dient er in de toekomst nagegaan te 
worden of er een regeling kan worden getroffen tuss en opdrachtgever en gemeente. Bepaald is 
dat het oppervlak van de groenstrook aan de westzijde van het plangebied in de toekomstige 
situatie een oppervlak heeft van ca. 226 m*. Wanneer uitgegaan wordt van een talud 1:5 (gem. 
Valkenswaard), een diepte van de voorziening van 0,5 m en een toelaatbare peilstijging van 0,5 
m blijkt dat er 135 m< kan worden geborgen binnen d e wadi. Dit is afdoende om het 
waterbezwaar in een T=100+10% situatie te kunnen bergen (87 m< > 135 m<). 
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Indien er vanuit de gemeente de voorkeur naar uitga at meer ruimte vrij te houden binnen de 
groenstrook, kan de wadivoorziening worden uitgevoe rd in combinatie met een infiltratieriool 
binnen het plangebied. Zo kan het oppervlak van de voorziening beperkt blijven.  
 
Indien buiten het plangebied de waterberging niet g eregeld kan worden zal binnen het 
plangebied een IT-riolering worden aangelegd waarin  een bui T=100+10% kan worden 
opgevangen. 
 
Vuilwaterafvoer 
Vanuit de gemeente Valkenswaard is aangegeven dat het gemeentelijk gemengde 
rioleringsstelsel in de Hazelaar / Nieuwe Waalreseweg naar alle waarschijnlijkheid binnen 10 jaar 
vervangen zal worden. Een optie is daarom een infiltratieriool aan te brengen binnen het 
plangebied en deze te laten overstorten op het geme entelijke rioleringsstelsel. Om de negatieve 
effecten ten tijde van de overbruggingsperiode te b ekostigen kan gebruik worden gemaakt van 
een afkoopsom. Aandachtspunt bij het aansluiten op het gemeentelijke stelsel is het 
aanbrengen van een terugslagklep om de toestroom van vuilwater vanuit het gemengde stelsel 
tegen te gaan. 
 
Berekend is dat in pieksituaties het infiltratieriool circa. 0 m< (T=10+10%) respectievelijk        
19,6 m< regenwater (T=100+10%) zal overstorten op het gemeentelijke gemengde stelsel dan 
wel de wadivoorziening. Daarnaast is berekend dat de leegloopduur van het stelsel in een 
T=10+10% situatie 12,16 uur bedraagt en in een T=10 0+10% situatie ca. 19,16 uur. De 
belangrijkste uitgangspunten bij deze berekening zi jn: 
- Lengte IT-riool = 70 m 
- Diameter IT-riool = ù 400 mm 
- Breedte grindkoffer = 2,5 m 
- Hoogte grindkoffer = 1 m 
- Doorlatendheid grind = 250 m/dag 
- Doorlatendheid zand = 1 m/dag 
Ten behoeve van het huishoudelijke afvalwater dient een afzonderlijke leiding te worden 
aangelegd welke aansluit op de DWA streng van het gescheiden stelsel. Deze leiding dient 
gedimensioneerd te worden op de afvoer van de toeko mstige woningen die in het plangebied 
worden gebouwd. 
 

4.2.2 Bodem 

Verkennend bodemonderzoek 
Door Inpijn-Blokpoel ingenieursbureau is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd op de 
locatie volgens de richtlijn NEN 5740 ( Inpijn-Blokpoel ingenieursbureau, Verkennend NEN-
bodemonderzoek en een separaat deelmonsteronderzoek Locatie aan de Nieuwe Waalreseweg 286 
en de Hazelaar 6 te Valkenswaard, d.d. 11 juni 2007). 
 
Voor de autogarage (Nieuwe Waalreseweg 286) geldt de hypothese (heterogeen verdachte 
locatie (VED-HE) met een terreingrootte van circa 1.000 m*. Voor het woonperceel (Hazelaar 6) 
geldt de hypothese onverdachte locatie (ONV) met ee n terreingrootte van circa 950 m*.  
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Het geheel aan onderzoeksresultaten (o.a. veldwaarnemingen, aanvullende historische 
informatie en analyseresultaten getoetst aan het desbetreffende kade) geeft aanleiding de 
gestelde hypothese voor de locatie Nieuwe Waalreseweg 286 te handhaven. De bovengrond 
ter plaatse van de oliekachel is sterk verontreinigd met minerale olie. Het grondwater is tevens 
licht verontreinigd met cadmium. Het geheel aan ond erzoeksresultaten geeft aanleiding de 
gestelde hypothese voor de locatie Hazelaar 6 eveneens te handhaven. In de vaste bodem zijn 
geen verontreinigingen aangetoond. 
 
De aangetoonde sterke verontreiniging aan minerale olie in de bovengrond van boring B14 
overschrijdt het criterium voor nader onderzoek. Na der onderzoek naar deze verontreiniging 
wordt derhalve noodzakelijk geacht. 
 
Nader bodemonderzoek 
Door Inpijn-Blokpoel ingenieursbureau is naar aanleiding van het verkennend bodemonderzoek 
een nader bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie v olgens de richtlijn BRL-SIKB (Inpijn-
Blokpoel ingenieursbureau, Nader bodemonderzoek, Nieuwe Waalreseweg 286 te Valkenswaard,, 
d.d. 25 september 2009). 
 
Uit het geheel aan resultaten blijkt dat de sterke grondverontreiniging met minerale o?ie ter 
plaatse van boring B14 geheel in kaart is gebracht. In de horizontaal en verticaal afperkende 
boringen B101 t/m B109 worden zowel zintuiglijk als  analytisch geen verontreinigingen met 
minerale olie aangetoond.  
 
De sterk met minerale olie verontreinigde grondlaag  ter plaatse van boring B14 bevindt zich in 
de grondlaag van 6 tot 0,5 m -mv. Op een diepte van  0,5 m -mv is deze verontreiniging 
verticaal analytisch afgeperkt.  
 
Op basis van de beschikbare gegevens zal maximaal sprake zijn van circa 10 m< sterk met 
minerale olie verontreinigde grond ter plaatse van B14. De laagdikte van de verontreinigde 
grondlaag bedraagt circa 0,5 meter.  
 
Middels onderhavig onderzoek is aangetoond dat hier  geen sprake is van een `geval van 
ernstige bodemverontreiniging' in het kader van de Wet Bodembescherming (Wbb) gezien het 
feit dat geen sprake is van meer dan 25 m< sterk verontreinigde grond. Derhalve bestaat er 
geen saneringsnoodzaak.  
 
In het bovenstaande is er van uit gegaan dat de verontreiniging ter plaatse van boring B14 is 
veroorzaakt voor 1 januari 1987 en dat het hier gaat om een historisch geval van 
bodemverontreiniging. Dit is van belang daar voor ` nieuwe' gevallen, ongeacht de ernst en 
spoedeisendheid, een saneringsnoodzaak geldt. 
  
De constatering dat bepaalde gehalten de desbetreffende achtergrondwaarde overschrijden, 
kan wel consequenties hebben bij eventuele grondafvoer; de vrijkomende grond is buiten het 
perceel niet noodzakelijkerwijs multifunctioneel to epasbaar. Sterk verontreinigde grond is per 
definitie niet herbruikbaar. Afhankelijk van de bestemming en toepassing zal bij afvoer van de 
grond om een onderzoek conform het protocol uit het  Besluit bodemkwaliteit worden 
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gevraagd (AP-04). In afwachting op goedkeuring van het bevoegd gezag (in deze de gemeente 
Valkenswaard) worden graafwerkzaamheden ter plaatse afgeraden. 
 
 
 
Conclusie 
Het aspect bodem vormt geen belemmering voor de pla nologische procedure. Wel dient de 
gemeente Valkenswaard goedkeuring moet verlenen voor graafwerkzaamheden ten tijde van 
het bouwrijp maken van het plangebied. 
 

4.2.3 Flora en fauna 

Econsultancy heeft een quickscan flora en fauna uitgevoerd in het kader van een 
bestemmingsplanwijziging ( Econsultancy, Quickscan Flora en Fauna Hazelaar 6 / Nieuwe 
Waalreseweg 286 te Valkenswaard, 6 mei 2009). Uit de quickscan komen de volgende conclusies 
en aanbevelingen naar voren. 
 
Voorgenomen ingreep 
De opdrachtgever is voornemens de onderzoekslocatie te herontwikkelen voor woningbouw. 
Ten behoeve van de voorgenomen nieuwbouw zal alle huidige bebouwing worden gesloopt en 
zullen alle huidige bomen, struiken en beplanting o p de onderzoekslocatie worden verwijderd. 
De vijver op de onderzoekslocatie, gelegen in de tuin van de woning, zal worden leeggepompt 
en eveneens worden verwijderd. Vervolgens zal het terrein bouwrijp worden gemaakt en zullen 
er graaf- en bouwwerkzaamheden plaats gaan vinden.  
 
Waarnemingen en te verwachten soorten 
De beplanting op de onderzoekslocatie kan onderkomen bieden aan broedvogels als merel, 
heggenmus, roodborst, winterkoning, turkse tortel e n houtduif. Beschermde soorten behorend 
tot de overige soortgroepen zijn, vanwege het ontbr eken van geschikt habitat lof 
verblijfsindicaties, niet op de onderzoekslocatie te verwachten. 
 
Op de onderzoekslocatie zullen naar verwachting wel algemeen voorkomende grondgebonden 
zoogdieren als egel, algemene muizensoorten en mogelijk kleine marterachtigen voorkomen. 
De vijver op de onderzoekslocatie wordt door bruine  kikkers gebruikt als voortplantingswater. 
De locatie vormt tevens een geschikt landhabitat voor algemene amfibie!nsoorten als bruine 
kikker en gewone pad. Voor deze te verwachten algemene soorten geldt bij ruimtelijke 
ontwikkeling een vrijstelling. 
 
Maatregelen ter voorkoming van negatieve effecten 
Over het algemeen kan schade aan de te verwachten broedvogels worden voorkomen door de 
nestgelegenheden (bomen, struiken, heggen en bebouw ing) buiten het broedseizoen te 
verwijderen. Er wordt in de Flora- en faunawet geen vaste periode gehanteerd voor het 
broedseizoen. Globaal kan de periode maart tot half augustus worden aangehouden. Geldend 
is echter de aanwezigheid van een broedgeval op het moment van ingrijpen. 
 
Zorgplicht 
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In het kader van de zorgplicht dient bij het verwij deren van beplanting en materialen rekening 
te worden gehouden met de aanwezigheid van algemeen  voorkomende amfibie!n en 
grondgebonden zoogdieren. Dergelijke activiteiten v inden bij voorkeur niet plaats tijdens de 
winterslaap. 
 
Bij het dempen van de vijver dient deze eerst te worden leeggehaald, waardoor eventueel in 
het water aanwezige amfibie!n verplaatst kunnen wor den naar geschikt habitat buiten de 
voorgenomen ingreep. De minst ongunstige periode vo or het dempen van de vijver is 
september - oktober. In deze periode hebben over het algemeen zowel de volwassen als de 
juveniele dieren het voortplantingswater verlaten e n bevinden zich op het landhabitat. Indien 
bij het leegpompen van de vijver toch salamanders worden aangetroffen, dient er direct een ter 
zake kundige te worden geraadpleegd. 
 
Gebiedsbescherming 
De EHS buiten de bebouwde kom van Valkenswaard zal niet worden aangetast door de 
voorgenomen nieuwbouw op de onderzoekslocatie. Externe werking op overige beschermde 
natuurgebieden (Natura 2000) is niet aan de orde. 
 
Noodzaak tot nader onderzoek 
Nader onderzoek naar het voorkomen van verschillende soortgroepen wordt niet noodzakelijk 
geacht. 
 
Noodzaak aanvraag ontheffing Flora- en faunawet artikel 75c 
Ontheffingsaanvraag voor overtreding van verbodsbepalingen in de Flora- en faunawet ten 
aanzien van het verstoren van broedvogels is niet noodzakelijk, vooropgesteld dat er op het 
moment van ingrijpen geen broedgeval aanwezig is. 
 

4.2.4 Wegverkeerslawaai 

Door Adviesburo Van Der Boom bv is een onderzoek uitgevoerd naar de geluidbelasting door 
wegverkeer op de planontwikkeling ( Adviesburo Van Der Boom, Geluidbelasting wegverkeer op 
woningen Hazelaar/Nieuwe Waalreseweg te Valkenswaard, versie 11 juni 2009).  
 
De woningbouwlocatie ligt binnen de geluidzone van de Nieuwe Waalreseweg op  
8 meter uit de as van de weg. De locatie is gelegen op 8 meter uit het hart van de Hazelaar. 
Deze weg kent een maximumsnelheid van 30 km/u en he eft geen zone in de zin van de Wet 
geluidhinder.  
 
De geluidbelasting op de gevels van de woningen grenzend aan de Nieuwe Waalreseweg 
bedraagt 60 en 61 dB na aftrek ten gevolge van wegverkeer op deze weg. De geluidbelasting 
op de gevels van de woningen grenzend aan de Hazelaar bedraagt 51 tot 53 dB na aftrek ten 
gevolge van wegverkeer op de Nieuwe Waalreseweg. De voorkeursgrenswaarde van 48 dB 
wordt daarmee op alle woningen in de eerste lijn ov erschreden. De maximale hogere waarde 
van 63 dB wordt niet overschreden. 
 
Het vervangen van het huidige wegdek door een stil wegdek is vermoedelijk niet 
kosteneffici!nt. Bovendien daalt de geluidbelasting daarmee niet onder de  
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voorkeursgrenswaarde. Uit stedenbouwkundig/landschappelijk oogpunt is het afschermen van 
de woningen middels een geluidsscherm ongewenst. Voor de woningen dient een hogere 
waarde te worden aangevraagd voor wegverkeer.  
 
Voor alle gevels zijn, na cumulatie van de geluidbelasting van alle wegen, aanvullende 
geluidwerende voorzieningen nodig. Zo is bij een ma ximale invullende geluidbelasting van 66 
dB op de gevel een GA;k vereist van 66 ± 33 = 33 dB voor de gevels van de verblijfsgebieden van 
de hoogst geluidbelaste woningen. Ten behoeve van de bouwaanvraag, nadat de tekeningen 
definitief zijn, dient een rapport te worden toegev oegd met de noodzakelijke geluidwerende 
voorzieningen.  
 
Conclusie 
Voor het aspect wegverkeerslawaai dient een ontheffingsprocedure hogere grenswaarden te 
worden doorlopen ten aanzien van de op te richten w oningen aan de Nieuwe Waalreseweg. 
Voor de overige woningen zijn er geen belemmeringen  in verband met een ligging in een 30 
km/uur zone. Voor een dergelijk snelheidsregime geldt geen onderzoeksplicht op grond van de 
Wet geluidhinder. 
 

4.2.5 Luchtkwaliteit 

In het kader van de planologische procedure dient t e worden aangetoond dat voldaan wordt 
aan de wettelijke normen voor wat betreft luchtkwal iteit. Hierbij dient het effect op de 
luchtkwaliteit in de omgeving als gevolg van de nie uwe ontwikkeling, als ook de toetsing aan 
de `Wet luchtkwaliteit' in beeld te worden gebracht . 

De `Wet luchtkwaliteit' is hierbij het wettelijke t oetsingskader. De wet bevat grenswaarden voor 
luchtkwaliteit die uiterlijk in 2010 moeten worden bereikt. Conform de richtlijn van de EU 
gelden de grenswaarden voor de buitenlucht voor het  gehele grondgebied van de lidstaten, 
met uitzondering van de werkplek. De uitvoeringsreg els behorend bij de wet zijn vastgelegd in 
algemene maatregelen van bestuur (AMvB) en ministeri!le regelingen (mr) die gelijktijdig met 
de `Wet luchtkwaliteit' in werking treden.

De luchtkwaliteitseisen vormen onder de nieuwe `Wet luchtkwaliteit' geen belemmering voor 
ruimtelijke ontwikkeling als: 

- er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;

- een project, al dan niet per saldo, niet tot een ve rslechtering van de luchtkwaliteit leidt;

- een project `niet in betekenende mate' bijdraagt aa n de luchtverontreiniging; 

- een project is opgenomen in een regionaal programma  van maatregelen of in het NSL 
(Nationaal samenwerkingsprogramma luchtkwaliteit), dat in werking treedt nadat de EU 
derogatie (verlening van de termijn waarbinnen luch tkwaliteitseisen gerealiseerd moeten 
zijn) heeft verleend. 

In de algemene maatregel van bestuur `Niet in betekenende mate' (Besluit NIBM) en de 
ministeri!le regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking 
hebben op het begrip NIBM. Na verlening van derogatie (1 augustus 2009) is het NSL in 
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werking getreden en is bij 3% van de grenswaarde sprake van een project in niet in 
betekenende mate. 

In de Regeling NIBM is een lijst met categorie!n van gevallen (inrichtingen, infrastructuur, 
kantoor- en woningbouwlocaties en activiteiten of h andelingen) opgenomen die niet in 
betekende mate bijdragen aan de luchtverontreinigin g. Deze gevallen kunnen zonder toetsing 
aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook indien aannemelijk 
gemaakt kan worden dat een gepland project NIBM bij draagt, kan toetsing aan de 
grenswaarden voor luchtkwaliteit achterwege blijven .

Voor de realisatie van woningen betekent dit dat bi j projecten waarbij sprake is van ""n 
ontsluitingsweg er 1.500 of meer woningen gerealise erd worden, middels een projectsaldering 
moet worden aangetoond dat voldaan kan worden aan d e luchtkwaliteitseisen. Voor projecten 
waarbij sprake is van twee of meer ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling, is 
een ondergrens 3.000 woningen van toepassing.

Voor onderhavig project is een indicatief stedenbouwkundig plan opgesteld. Het programma 
betreft de sloop van bedrijfsbebouwing en ""n woning en de bouw van 12 grondgebonden 
woningen.  

Gesteld kan worden dat de verkeersaantrekkende werking van het project in vergelijking met de 
beleidsmatige ondergrens van 1.500 woningen, dermat e beperkt is dat logischerwijs gesteld 
kan worden dat de 3% grens nooit gehaald wordt. 
 
Conclusie 
Op basis hiervan kan geconcludeerd worden dat uitgaande van een worst-case scenario waar 
de bestaande verkeersaantrekkende werking van de projectlocatie buiten beschouwing wordt 
gelaten, onderhavig project met de realisatie van 12 grondgebonden woningen niet een in 
betekenende mate toename van de concentratie veroorzaakt. Voor onderhavig project hoeft 
dan ook geen uitgebreid luchtkwaliteitsonderzoek me t berekeningen uitgevoerd te worden. 
 

4.2.6 Milieuhygi"nische aspecten bedrijven 

Door AGEL adviseurs is een onderzoek uitgevoerd naar de milieuzonering van milieubelastende 
activiteiten (AGEL adviseurs, Milieuonderzoek zonering bedrijven, externe veiligheid e.a. 
Projectlocatie ªHazelaar-Nieuwe Waalresewegº te Valkenswaard, d.d. 1 juli 2009). 
 
Er zijn twee inrichtingen aanwezig in de omgeving v an het plangebied. Op 95 meter ten 
noorden van het plangebied ligt aan de Nieuwe Waalr eseweg een gasontvangstation. Conform 
de VNG publicatie `Bedrijven en Milieuzonering 2009 ' is de richtafstand bepaald op 50 meter in 
verband met geluid en gevaar. Omdat de werkelijke afstand groter is vormt deze inrichting 
geen belemmering. 
 
Op 35 meter ten noorden van het plangebied is een c orsobouwplaats gesitueerd. De maximale 
richtafstand bedraagt 50 meter in verband met gelui d. De maximale richtafstand loopt over een 
deel van het bouwvlak van de voorgestelde ontwikkeling.  
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Middels een akoestisch onderzoek is de geluidbelasting van de corsobouwplaats in beeld 
gebracht. Bij dit onderzoek is gebruik gemaakt van een eerder door De Roever Milieuadvisering 
uitgevoerd akoestisch onderzoek voor de inpassing van een corsobouwplaats in het buurtschap 
Dommeldal. Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat v oor het langtijdgemiddeld 
beoordelingniveau voldaan kan worden aan de richtwa arde van 45 dB(A) etmaalwaarde 
geldend voor het omgevingstype ªrustige woonwijkº. Ten aanzien van de normstelling voor het 
maximaal geluidniveau blijkt dat er sprake is van een lichte overschrijding van de richtwaarde 
van 65 dB(A) etmaalwaarde met 2 dB(A). In de avondperiode is sprake van een maximaal 
geluidniveau van 62 dB(A) op de noordgevels van de nieuw te bouwen woningen. Deze 
geringe overschrijding kan in deze situatie als aanvaardbaar aangemerkt worden. Als eerste blijft 
de geluidbelasting onder de standaard geluidnorm va n 65 dB(A) voor de nachtperiode geldend 
op basis van het BARIM. Daarnaast kan nog opgemerkt worden dat de noordgevels van de 
woningen directe aangestraald worden door het wegve rkeer dat gebruik maakt van de Hazelaar 
en de Nieuwe Waalreseweg. Bij de passage van dit verkeer zal het geluidniveau vari!ren tussen 
de 60 en 65 dB(A). 
 
Conclusie 
Op basis van de onderzoeksresultaten kan gesteld worden dat er ter plaatse van het plangebied 
sprake is van een goed woon- en leefklimaat. Daarnaast is de uitwerking van de 
planontwikkeling zodanig dat aan bedrijven en/of mi lieubelastende activiteiten in de omgeving 
van de projectlocatie voldoende zekerheid geboden kan worden dat de bedrijfsvoering en/of de 
activiteit duurzaam voortgezet kan worden binnen de  als algemeen geachte aanvaardbare 
voorwaarden.  
 

4.2.7 Externe veiligheid 

Externe veiligheid is onderdeel van het onderzoek van AGEL adviseurs naar de milieuzonering 
van milieubelastende activiteiten (AGEL adviseurs, Milieuonderzoek zonering bedrijven, externe 
veiligheid e.a. Projectlocatie ªHazelaar-Nieuwe Waalresewegº te Valkenswaard, d.d. 1 juli 2009). 
 
Voor de toetsing is gebruik gemaakt van de risicokaart Noord-Brabant en de inventarisatie 
vervoer gevaarlijke stoffen gemeente Valkenswaard. Uit de beoordeling blijkt dat aan de 
noordzijde van het plangebied een buisleiding is ge legen van de Gasunie. De betreffende 
leiding heeft een diameter van 6,63 inch en een wer kdruk van 40 bar. Op basis van de circulaire 
hogedruk aardgastransportleidingen dient bij deze a fmetingen en werkdruk een minimale 
afstand van 5 meter aangehouden te worden voor het plaatsgevonden risico en een 
toetsingsafstand van 30 meter voor de beoordeling v an het groepsrisico. Het plangebied is 
gelegen op een afstand van ca. 100 meter van de buisleiding. Op basis hiervan kan gesteld 
worden dat de aanwezigheid van deze buisleiding niet relevant is voor de beoordeling van 
externe veiligheid. Door de Gasunie is aan de gemeente Valkenswaard kenbaar gemaakt dat het 
plangebied niet gelegen is binnen de invloedssfeer van de gasleiding en het gasontvangstation. 
 
Daarnaast is aan de oostzijde op een afstand van ca. 500 meter een gemeentelijk zwembad 
gelegen. Binnen deze inrichting is sprake van de opslag van chloorbleekloog. De opgeslagen 
hoeveelheid is minder dan 10 ton waardoor de inrich ting niet onder het Besluit externe 
veiligheid inrichtingen (Bevi) valt en derhalve ook  geen beoordeling aan de normstelling 
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hiervan hoeft plaats te vinden. De inrichting moet voldoen aan de voorschriften van het Besluit 
algemene regels voor inrichtingen milieubeheer (BARIM).  
 
Tenslotte is binnen de gemeente Valkenswaard een route voor het vervoer van gevaarlijke 
stoffen aangewezen. De Hazelaar en de Nieuwe Waalreseweg maken geen onderdeel uit van 
deze route. De aangewezen route is gelegen aan de oost- en zuidzijde van Valkenswaard 
(Leenderweg ± De Vest ± Zuidelijke Randweg ± Luikerweg). 
 
Conclusie 
Het aspect Externe Veiligheid vormt op grond van het onderzoek geen belemmering voor de 
ontwikkeling van grondgebonden woningen in het plan gebied.  
 
 
 

4.2.8 Kabels en leidingen 

Er zijn in het plangebied geen planologisch relevante kabels en leidingen aanwezig. Hiermee 
worden de grotere kabels en leidingen bedoeld die m eestal gepaard gaan met een 
beschermingszone. Huisaansluitingen zijn wel aanwezig, maar in deze fase niet relevant en 
daarom niet nader onderzocht. Van en naar de nutsvoorziening zijn leidingen aanwezig maar 
deze liggen niet in het plangebied. Deze leidingen hebben ook geen belemmeringszone die 
over het gebied ligt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Historische kaart (ca. 1900) met 
aanduiding plangebied. 

Uitsnede Cultuurhistorische Waardenkaart. 
Bron: provincie Noord-Brabant.  
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4.3 Historische kwaliteit 

4.3.1 Archeologie 

Econsultancy bv heeft een archeologisch bureauonderzoek (Econsultancy bv, Archeologisch 
bureauonderzoek Hazelaar 6 en Nieuwe Waalreseweg 286 te Valkenswaard, d.d. 8 mei 2009) en 
inventariserend onderzoek (ARC, Een verkennend archeologisch inventariserend veldonderzoek 
d.m.v. boringen aan de Hazelaar en Nieuwe Waalreseweg te Valkenswaard, d.d. 3 juli 2009) 
uitgevoerd voor het plangebied. Het archeologisch o nderzoek was noodzakelijk om te bepalen 
of bij de voorgenomen activiteiten de kans bestaat dat archeologische resten in de ondergrond 
worden aangetast. Uit de landschappelijke ligging ( dekzandruggen met of zonder oud 
bouwlanddek met haarpodzolen en hoge zwarte enkeerd gronden) blijkt dat het plangebied 
vanaf het Paleolithicum gunstig is geweest voor jager-verzamelaars en vanaf het Neolithicum 
voor landbouwers. Binnen het onderzoeksgebied dat zich in een straal van 1.000 meter rondom 
het plangebied bevindt is een aantal waarnemingen g edaan met (duidelijke) dateringen uit de 
Late Bronstijd-IJzertijd, Middeleeuwen en Nieuwe tijd. Ondanks dat er geen duidelijke 
aanwijzingen bestaan voor de aanwezigheid van archeologische resten uit vroegere perioden en 
de Romeinse tijd, kan een hoge archeologische verwachting voor alle perioden worden 
aangenomen. Het verkennend booronderzoek heeft aangetoond dat het oorspronkelijke 
bodemtype een veldpodzol is geweest. Deze bodem is alleen in boring 3 aangetroffen. In 
boringen 1 en 5 was dit profiel afgetopt en in bori ngen 2 en 4 was de bodem sterk vergraven. 
Geconcludeerd kan worden dat, op basis van de aangetroffen veldpodzol, er oorspronkelijk 
sprake was van een middelhoge archeologische trefkans. Door de aangetoonde verstoringen is 
de trefkans voor het grootste deel van de locatie echter klein te noemen. Naar schatting is er op 
circa 10 @ 15% van de locatie sprake van een intact bodemprofiel (200 @ 300 m*). Hierdoor 
bestaat er voor dit deel een middelhoge trefkans op archeologica uit de Bronstijd, IJzertijd 
Middeleeuwen en Nieuwe Tijd, waaronder grafresten u it de Brons-/ IJzertijd. Deze verwachting 
rechtvaardigt een vervolgonderzoek. Echter, gezien het feit dat het grootste deel van de locatie 
is vestoord en er geen archeologische resten zijn waargenomen, wordt geadviseerd geen 
vervolgonderzoek uit te voeren. Met deze conclusie kan de gemeente Valkenswaard 
instemmen. De archeologische meldingsplicht blijft echter bestaan. Mochten tijdens 
toekomstige graafwerkzaamheden archeologische resten worden aangetroffen, dan dient dit 
onverwijld aan de gemeente te worden gemeld.  
 

4.3.2 Cultuurhistorie 

Cultuurhistorische waarden in de omgeving van het p langebied zijn aanwezig in het 
noordwesten. Hier is sprake van een hoge waarde wat betreft de historische geografie van een 
akkercomplex. In het plangebied zelf zijn geen cult uurhistorische waarden aanwezig. 
 

4.3.3 Monumenten 

In het plangebied zijn geen rijks- en gemeentelijke monumenten aanwezig. Wel is op het adres 
Nieuwe Waalreseweg 189 een bunker aanwezig. Deze betonnen bouw met een 
baksteenbekleding herinnert aan de Tweede Wereldoorlog. Nabij het sportpark bevindt zich 
een urnenveld, een archeologisch monument daterend van 1100 tot 500 voor Christus. 
De ontwikkeling van het plangebied heeft geen gevol gen voor beide monumenten. 
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Indicatieve 

 

 

weergave bouwplan. Bron: Beusen, Verheijden architecten, 2011.

Impressie gevelaanzichten noord- en zuidgevel. Bron: Beusen, Verheijden architecten, 2011. 
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5 Planbeschrijving 

 

5.1 Stedenbouwkundig plan 

Uitgangspunt voor de herontwikkeling van het plange bied vormt de situering van 
grondgebonden woningen op een markante locatie bij de entree van Valkenswaard in de wijk `t 
Gegraaf. Door een ontwikkeling die de heldere lijnen van de verkavelingstructuur van de wijk 
oppakt (binnen de orthogonale structuur), kan de lo catie het geheel van de wijk `t Gegraaf 
versterken. 
 
De voorkanten worden gericht op de Nieuwe Waalreseweg, de Hazelaar en de Sleutelbloem. 
Aan de Nieuwe Waalreseweg betekent dit een continuering van het ruimtelijke profiel. De 
groene berm met berkenbomen wordt doorgezet tot aan  de rotonde. Het is mogelijk dit te 
realiseren doordat gronden van gemeente die nu in g ebruik zijn bij de garage weer in te richten 
als onderdeel van de openbare ruimte.  
 
De woningen aan de Nieuwe Waalreseweg worden gesitueerd direct op de perceelsgrens met 
een kleine voortuin zodat de achterkantsituatie van de naastgelegen woningen minder het 
beeld zal gaan bepalen. Ori!ntatie naar zowel de Ni euwe Waalreseweg als de Hazelaar is bij de 
te realiseren hoekwoning van belang. Door een verbijzonderde architectuur wordt een 
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit nagestreefd bij de binnenkomst van Valkenswaard. 
 
Aan de Hazelaar wordt het profiel met haag langs de rijweg doorgezet bij het plangebied. 
Hiermee wordt het kenmerkende straatbeeld verlengd tot bij het plangebied. Het is mogelijk dit 
te realiseren doordat gronden van de gemeente die nu in gebruik zijn bij de won ing weer in te 
richten als onderdeel van de openbare ruimte. Wonin gen worden geori!nteerd op de Hazelaar 
met een kleine voortuin. Ter plaatse van de Sleutelbloem worden de woningen geori!nteerd op 
de weg. 
 
Het parkeren vindt plaats door middel van het deels parkeren op eigen terrein en het realiseren 
van parkeerplaatsen in de openbare ruimte. 
 
Woningtypologie 
In het plangebied worden 12 grondgebonden aaneengeb ouwde woningen opgericht. Het 
betreft hier zes-aaneengebouwde woningen aan de Nieuwe Waalreseweg, vier-
aaneengebouwde woningen aan de Hazelaar en ""n blok  van twee-aaneen gebouwde 
woningen aan de Sleutelbloem.  
 
Inrichting openbare ruimte 
Aan de Nieuwe Waalreseweg wordt het profiel met gro enbermen doorgezet bij het plangebied. 
Er wordt een voetpad gerealiseerd voor de bereikbaarheid van de woningen. Aan de Hazelaar 
wordt het profiel ook doorgezet. Dit betekent dat t er plaatse van het plangebied langs de 
rijweg een haag wordt gerealiseerd met een stoep. Hiermee wordt de ruimtelijke kwaliteit van 
de Hazelaar doorgetrokken tot het begin van de straat en gaat het plangebied ruimtelijk 
onderdeel vormen van de totale straat.  
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5.2 Verkeer en parkeren 

Het gebied sluit aan op de omliggende wegen. Binnen  het plangebied vindt parkeren plaats 
door realisatie van parkeerplaatsen op eigen terrein, enkele plaatsen in het binnengebied en 
twee parkeerplaatsen aan de Sleutelbloem. 

Ten aanzien van parkeren wordt uitgegaan van de voorgeschreven normen vanuit de 
beleidsnota `Parkeernormering' van de gemeente Valkenswaard. Voor het berekenen van de 
benodigde parkeervoorzieningen zijn de parkeernormen voor `rest bebouwde kom' gehanteerd:  
� Ten aanzien van 2 of 3 aaneengebouwde woningen geldt een norm van 1,8 p.p.p.w. 
� Ten aanzien van 4 of meer aaneengebouwde woningen geldt een norm van 1,55 p.p.p.w. 
 
Dit betekent dat voor de voorgenomen ontwikkeling v an 12 woningen 19 parkeerplaatsen (zie 
onderstaande tabel) dienen te worden gerealiseerd. 
 
Tabel parkeerbehoefte 

woningen aantal norm parkeerbehoefte

2 of 3 aan elkaar gebouwde woningen 2 1,8 p.p.p.w. 3,6  
4 of meer aan elkaar gebouwde woningen 10 1,55 p.p.p. w. 15,5 

 19,1 

 

In het plangebied zijn in de openbare ruimte ter pl aatse van het binnenterrein zes 
parkeerplaatsen voorzien. Aan de Sleutelbloem zijn in de openbare ruimte drie 
langsparkeerplaatsen voorzien. Bij alle woningen wordt een parkeerplaats op eigen terrein 
voorzien. Totaal worden er 20 parkeerplaatsen in het plangebied gerealiseerd. Dit betekent dat 
er in het plangebied voldoende parkeerplaatsen worden gerealiseerd om aan de 
parkeerbehoefte te voldoen. 
 
Langs de Nieuwe Waalreseweg en de Hazelaar worden stoepen gerealiseerd overeenkomstig de 
bestaande profielen in de straat. Bestaande in- en uitritten aan de Nieuwe Waalreseweg komen 
te vervallen. 
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6 Uitvoeringsaspecten 

 

6.1 Handhaving 

Toezicht en handhaving van een bestemmingsplan houden in de eerste plaats in, dat van 
overheidswege wordt gekeken op de naleving van de regelgeving. De gemeente inventariseert 
de uitkomsten van een dergelijk onderzoek en vormt zich een oordeel. Tenslotte beslist zij of er 
interventies in de vorm van maatregelen en acties nodig zijn. De praktische uitwerking is nader 
in dit hoofdstuk beschreven.  
 
Als een nieuw bestemmingsplan wordt opgesteld en op  termijn een ander ruimtelijk 
rechtsregiem gaat gelden, dient de gemeente op een bepaald ijkmoment inzicht te hebben, 
wat er feitelijk aan bouwwerken in een gebied aanwezig is, hoe deze en de onbebouwde 
omgeving worden gebruikt.  
 
De rechtssituatie gaat specifiek een rol spelen als in het kader van toezicht en handhaving 
teruggegrepen moet worden op het overgangsrecht, zo als dat in het geldend 
bestemmingsplan is beschreven. Op grond van het overgangsrecht is met objectieve feiten vast 
te stellen hoe de rechtssituatie is en of er bouw- en of gebruiksregels zijn overtreden. Het geheel 
geeft duidelijkheid aan burgers en overheid over en weer. Het systeem biedt de gemeente de 
mogelijkheid, als het opleggen van een dwangsom geen zin heeft gehad, op te treden via de 
weg van bestuursdwang. Eventueel kan door inschakeling van justitie een procedure in gang 
worden gezet die gericht is op vervolging wegens he t begaan van een strafbaar feit. Het betreft 
hier de activiteiten die in de planregels worden in geleid met de zinsnede Xhet is verboden 
¼¼¼X. 
 

6.2 Economische uitvoerbaarheid 

De initiatiefnemer is financieel drager van het pro ject. De gemeente beperkt zich tot het 
verlenen van planologische medewerking aan de uitvoering van het project en draagt geen 
verdere financi!le risico's voor de realisatie. 
 
De gemeente en opdrachtgever stellen een anterieure overeenkomst op waarin eventuele 
plankosten verzekerd zijn. Om deze reden is het niet noodzakelijk een exploitatieplan vast te 
stellen. 
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7 Juridische regeling 

 

7.1 Algemeen 

Dit hoofdstuk bespreekt de wijze waarop het ruimtel ijk en functioneel beleid voor het 
plangebied in het bestemmingsplan is vertaald. 
 
Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding en planregels, die vergezeld gaan van een 
toelichting. De verbeelding en de planregels zijn j uridisch bindend. De toelichting maakt geen 
onderdeel uit van het juridisch plangedeelte. Wel f ungeert de toelichting als interpretatiekader 
voor de uitleg van de planregels, indien hierover i nterpretatieverschillen blijken te bestaan. 
 
Het Besluit ruimtelijke ordening (per 1 juli 2008 t ezamen met de Wet ruimtelijke ordening in 
werking getreden) stelt dat een bestemmingsplan ""n  of meer verbeeldingen bevat. Dit plan 
kent ""n verbeelding. 
 
Als ondergrond voor de verbeelding is een kadastrale kaart en de GBKN gebruikt. De 
bestemmingen op de verbeelding zijn door kleuren en  coderingen aangegeven. Daarnaast zijn 
ook de nodige aanduidingen opgenomen voor specifiek e toepassingen. De bestemmingen en 
de aanduidingen op de verbeelding zijn getekend ove reenkomstig de Standaard Vergelijkbare 
BestemmingsPlannen 2008 (SVBP 2008) en het handboek digitale bestemmingsplannen van de 
gemeente Valkenswaard (vastgesteld op 8 december 2009). De SVBP 2008 is de landelijke 
standaard waaraan bestemmingsplannen na 1 juli 2009 dienen te voldoen. 
 

7.2 Artikelsgewijze toelichting 

De opzet van de bestemmingsplanregels is gebaseerd op de standaardregels van de gemeente 
Valkenswaard, het Besluit ruimtelijke ordening en de SVBP 2008. In de navolgende tekst 
worden de regels artikelsgewijs toegelicht. Deze toelichting heeft enkel betrekking op eventuele 
bijzonderheden uit de diverse artikelen. 
 
Hoofdstuk 1 Inleidende regels bestaat uit: 
- Artikel 1 Begrippen 
- Artikel 2 Wijze van meten 
 
Artikel 1 Begrippen 
In dit artikel worden in de verdere bestemmingsplan regels gehanteerde begrippen nader 
omschreven om bij de toepassing duidelijkheid te geven aan betekenis en reikwijdte. 
 
ad 18 bouwperceel 
In feite is het bouwperceel het stuk grond, dat bij  de beoordeling van een 
bouwvergunningsaanvraag moet worden aangemerkt als behorende bij de aangevraagde 
bebouwing. Let op: indien bij een woning een deel v an een aangrenzende bestemming 
groenvoorziening bij de aanvraag is opgegeven als bouwperceel, dan dient deze aanvraag toch 
beoordeeld te worden zonder dit gedeelte. Meten die nt beperkt te zijn tot de bestemming, 
waarvoor de regeling geldt. 
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Het begrip ªBouwperceelº kan nodig zijn om het toel aatbare bebouwingsareaal rechtvaardig 
per vestiging, per bedrijf, per beheerseenheid of per wooneenheid etc. te verdelen. Een op de 
plankaart aangegeven vlak met eenzelfde bestemming kan in bepaalde gevallen meerdere 
bouwpercelen omvatten. Deze situatie doet zich bijv oorbeeld voor bij huurcomplexen die als 
eengezinswoningen in een rij gerealiseerd zijn. In dit geval moet aan het begrip perceel een 
andere betekenis worden toegekend dan normaal in het eigendomsrecht geldt. 
 
Artikel 2 Wijze van meten 
Dit artikel beschrijft de wijze van meten om bij ha ntering van sommige begrippen duidelijk te 
maken wat de uitgangspunten zijn om de maat te bepa len en hoe een en ander in praktische 
zin moet worden verklaard en toegepast. 
 
Artikel 2 over de ªWijze van metenº sluit met een l id waarin is opgenomen, dat ondergeschikte 
bouwdelen bij het meten buiten beschouwing worden g elaten, mits aan een 2-tal voorwaarden 
wordt voldaan. Er is een niet-limitatieve opsomming  gegeven van ondergeschikte bouwdelen. 
De reden van ªbuiten beschouwing latenº is gebaseerd op de volgende feiten: Om de 
contouren van de stedenbouwkundige massa te toetsen, zijn ondergeschikte bouwdelen die 
niet representatief zijn voor de massa en verschijningsvorm van een gebouw, van mindere 
betekenis. In deze context is het niet gerechtvaardigd om in de gegeven situatie van een 
maatoverschrijding te spreken die niet tolerabel is. 
 
Tot openbare ruimten worden de openbare weg en open baar groen gerekend. Voor het 
garanderen van veiligheid dienen maatafwijkingen hi er apart in beschouwing te worden 
genomen; een directe toelaatbaarheid is in deze gevallen minder gewenst. 
Wanneer niet voldaan wordt aan de voorwaarden om te  mogen afwijken, kan in bepaalde 
gevallen de gemeentelijke bouwverordening soelaas bieden om met een voorwaardelijke 
ontheffing toch nog wat meer toe te laten. 
 
Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels bestaan uit: 
- Artikel 3 Groen 
- Artikel 4 Verkeer ± Verblijfsgebied 
- Artikel 5 Wonen 
 
Artikel 3 Groen 
In verband met een gedeeltelijke herinrichting van de openbare ruimte aan de zijde van de 
Nieuwe Waalreseweg hebben de gronden een groenbestemming gekregen. 
 
Artikel 4 Verkeer - Verblijfsgebied 
Deze bestemming geldt voor wegen, straten en pleine n, waarop het verkeer zijn 
eindbestemming heeft. De gronden zijn primair bedoe ld om er (als voetganger) enige tijd door 
te brengen en verder voor de ontsluiting van aanlig gende of nabijgelegen percelen. Dergelijke 
verblijfsgebieden kunnen zich manifesteren als woonstraten, woonerven en paden. Tevens is de 
bestemming `Verkeer ± Verblijfsgebied' bedoeld voor gestructureerd parkeren en verder ook 
voor zogenaamd aankledingsgroen als onderdeel van de straatinrichting, zonder dat sprake is 
van een grootschalige structurele groeninvulling. D aarnaast zijn er speelvoorzieningen 
toegestaan en objecten van openbaar nut, alsook dagrecreatie.  
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Van de verkeersdeelnemers maken dus voetgangers een belangrijk deel uit binnen deze 
bestemming. 
 
De bestemming `Verkeer ± Verblijfsgebied' onderscheidt zich in die zin van de bestemming 
`Verkeer' door het feit, dat bij `Verkeer' primair sprake is van gemotoriseerd en ander rijdend 
verkeer, dat zijn weg vindt in de verbinding tussen  buurten en/of wijken. Daarbij wordt nog het 
volgende opgemerkt.  
 
De bestemming `Verkeer ± Verblijfsgebied' is exclusief bedoeld voor openbaar gebied waar 
voetgangers als verkeersdeelnemers een hoofdrol vervullen en/of waar centraal geparkeerd 
wordt binnen daartoe aangewezen vakken. Hier is de ruimtelijke belevingswaarde de 
achtergrond van bestemmingsdifferentiatie. 
 
Artikel 5 Wonen 
De bestemming `Wonen' maakt de bouw van maximaal 12  grondgebonden woningen 
mogelijk. Met betrekking tot het bouwen worden enke le bouwregels geformuleerd. Het 
hoofdgebouw dient binnen het bouwvlak te worden geb ouwd en het type woning dient 
overeen te komen met de betreffende aanduiding.  
 
Aansluitend op het stedenbouwkundig plan is binnen de bestemming `Wonen' twee 
woningtypes toegestaan, zijnde aaneengebouwde en twee-aaneengebouwde woningen. De 
hoofdgebouwen mogen enkel in het bouwvlak worden op gericht, waarbij de maximum goot- 
en bouwhoogte respectievelijk 7 en 10 meter betreft .  
 
Het maximum bebouwingspercentage aan aanbouwen en b ijgebouwen gelegen op het zij- en 
achterperceel bij de twee-aaneengebouwde woningen b etreft 50%, met dien verstande dat de 
gezamenlijke bebouwingsoppervlakte van aanbouwen en bijgebouwen maximaal 75 m* 
bedraagt. Voor overkappingen zijn de bepalingen die  gelden voor aan- en bijgebouwen 
eveneens van toepassing. In totaal mag dus 50% van het zij- en achterperceel gebruikt worden 
ten behoeve van aanbouwen, bijgebouwen en bouwwerke n geen gebouwen zijnde (waaronder 
overkappingen). 
 
Het gebruik van een woning voor de uitoefening van een aan-huis-verbonden beroep vraagt 
nader aandacht. In de begripsbepalingen onder artikel 1 zijn deze thuisactiviteiten omschreven 
en nader ingekaderd. Onder bepaalde condities mag een aan-huis-verbonden beroep worden 
uitgeoefend. Ook beroepen als schoonheidsspecialist(e), mani- en/of pedicure en kapper 
worden daartoe gerekend, mits het zogenaamde eenmanszaken betreft. 
 
Hoofdstuk 3 Algemene regels bestaat uit: 
- Artikel 6 Anti-dubbeltelbepaling 
- Artikel 7 Algemene afwijkingsregels 
- Artikel 8 Algemene procedureregels 
 
Artikel 6 Anti-dubbeltelbepaling 
Dit artikel bepaalt dat gronden, die betrokken zijn  bij (de uitvoering van) een bouwplan, niet 
nogmaals kunnen worden betrokken bij de beoordeling  van een ander bouwplan. 
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Artikel 7 Algemene afwijkingsregels 
Voor een 7-tal situaties biedt deze regeling uitkomst om af te wijken van de reguliere 
bepalingen van het bestemmingsplan. Burgemeester en wethouders kunnen daarbij nadere 
eisen stellen. De belangen van waaruit die eisen worden gesteld, zijn ook nader opgesomd in 
dit artikel.  
 
Op deze algemene afwijkingsregeling kan een beroep gedaan worden, waar het gaat om 
bijvoorbeeld bepaalde overschrijdingen met 10%, voor het oprichten van  bouwwerken ter 
wering van geluidhinder, voor gebouwtjes ten dienst e van het verkeer of openbaar nut, voor 
antennes en zendmasten en voor bepaalde bouwwerken op of direct nabij de openbare weg.   
 
Artikel 8 Algemene procedureregels 
Dit artikel bevat de procedureregels voor afwijking en en de wijzigingsbevoegdheden. 
 
Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels bestaat uit: 
- Artikel 9 Overgangsrecht 
- Artikel 10 Slotregel 
 
Artikel 9 Overgangsrecht 
In dit artikel wordt gesproken over bouwwerken, die  op het tijdstip van terinzagelegging van 
het bestemmingsplan bestaan, in uitvoering zijn, da n wel kunnen worden gebouwd. Het gaat 
hier om verleende omgevingsvergunningen op grond va n de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht vYYr het tijdstip van tervisielegging van dit bestemmingsplan in het kader van 
de vaststellingsprocedure. 
 
Artikel 10 Slotregel 
Dit artikel geeft de titel aan de bestemmingsplanre gels. 
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8 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

 
De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever geregeld. 
Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties overleg over het plan moet 
worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie gelegd kan worden. Daarnaast is het 
noodzakelijk dat belanghebbenden de gelegenheid hebben om bezwaren omtrent het plan 
kenbaar te kunnen maken. 
 

8.1 Overleg 

Voordat het plan op grond van artikel 3.8 Wro in pr ocedure wordt gebracht, is het plan in het 
kader van het wettelijk verplichte vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro ter advies vooraf aan 
verschillende instanties aangeboden. De resultaten van de overlegreacties zijn in onderhavige 
paragraaf samengevat. Volledigheidshalve zijn de reacties als bijlage aan onderhavig plan 
toegevoegd. 
 
Overlegreacties 
Samenwerkingsverband Regio Eindhoven 
Door het SRE is op 26 januari 2011 per brief een schriftelijke reactie verzonden. Het SRE heeft 
aangegeven geen aanleiding te zien tot het geven van inhoudelijk commentaar omdat er geen 
belangen in het geding zijn. Het plan behoeft derha lve geen aanpassing.  
 
Provincie Noord-Brabant 
Door de provincie is op 23 februari 2011 per brief een schriftelijke overlegreactie verzonden. De 
provincie heeft aangegeven geen aanleiding te zien tot het geven van inhoudelijk commentaar 
omdat er geen belangen in het geding zijn. Het plan  behoeft derhalve geen aanpassing.  
 
Waterschap De Dommel 
Door het waterschap is op 21 februari 2011 per brie f een schriftelijke overlegreactie verzonden. 
Het waterschap verzoekt aan te geven hoe het regenwater ter plaatse wordt geborgen. In de 
toelichting, paragraaf 4.2.1, is verwerkt dat ter p laatse van het plangebied het regenwater door 
middel van IT-riolering wordt geborgen.  
 
Het waterschap heeft aangegeven voor het overige geen aanleiding te zien tot het geven van 
inhoudelijk commentaar. Het plan behoeft derhalve g een verdere aanpassing.  
 
VROM-inspectie 
Door de VROM-inspectie is op 16 februari 2011 per mail een schriftelijke overlegreactie 
verzonden. De VROM-inspectie heeft aangegeven geen aanleiding te zien tot het geven van 
inhoudelijk commentaar omdat er geen belangen in he t geding zijn. Het plan behoeft derhalve 
geen aanpassing.  
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8.2 Inspraak 

Op grond van de inspraakverordening en de reeds eerder doorlopen planprocedures van de  
gebiedsvisie is besloten geen mogelijkheid te bieden voor het geven van een inspraakreactie op 
het voorontwerp bestemmingsplan. 

 

8.3 Zienswijzen 

Het ontwerp bestemmingsplan heeft van 16 juni 2011 tot en met 27 juli 2011 ter visie gelegen. 
Ten aanzien van het bestemmingsplan zijn geen zienswijzen ingediend.  
 
Het bestemmingsplan is in de gemeenteraadsvergadering van 24 november 2011 gewijzigd 
vastgesteld. Bij amendement heeft de gemeenteraad van Valkenswaard besloten ""n passage 
uit de toelichting te verwijderen: ª aan de Nieuwe Waalreseweg zal een inrit behouden blijven voor 
de bestaande toegang tot het perceel Sleutelbloem 13. Overigeº 
 


