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Uitsnede topografische kaart met weergave locatiep okadastrale
ondergrond. Bron: Atlas Noord-Brabant, 2005.
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1.2

1.3

Inleiding

Aanleiding en doel

In de gemeente Valkenswaard zijn diverse ontwikkelngslocaties in de bebouwde kom aanwezig.

Het gaat hierbij veelal om de invulling van onbebou wde percelen of gronden die vrijkomen

door bedrijfsverplaatsing of xbelindiging, hersitue ring van scholen of andere maatschappelijke
functies. De gemeente werkt voor het ontwikkelen van 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, gelegen op de hoek van de Nieuwe
Waalreseweg en de Hazelaar en kadastraal bekend alE2497 en E2496. Momenteel bevinden
zich in het plangebied een bedrijffspand en een woning. 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 bestemmingsplan 2Valkenswaard Noord®. 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.

Plankarakter

Het bestemmingsplan 2Nieuwe Waalreseweg + Hazelaar® 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 .

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.

Gemeente Valkenswaard
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Weergave bestaande situatie en gebruik plangebied.
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2.1

2.2

Plangebied

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.

Bestaande juridische regeling

Op het plangebied is het bestemmingsplan 2Valkenswaard Noord® 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.

Gemeente Valkenswaard
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Groenblauwe structuur

Agrarische structuur

Stedelijke structuur

Kerngebied groenblauw
Groenblavwe mantel
Woaterbergingsgebied

Gemengd agrarisch gebied
Zoekruimte primair agrarisch gebied
Stedelijk concentratiegebied

Hoogstedelijke zone

Stedelijk knooppunt
Zoekgebied verstedelijking
Overig stedelijk gebied
Agrofeod-cluster WestBrabant
Logistiek Park Moerdijk

bestaand

Topo buiten provnicie
MNoord Brabant (2005)

Uitsnede Structurenkaart van de provinciale struatwisie metglobale aanduiding plangebied.

Stedelijk gebied

Bos en heide

Bron: provincie Noord-Brabant, 2010.

Toelichting @Nieuwe Waalreseweg + Hazelaar®
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3

3.1

3.2

Planologisch beleidskader

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 econamie, krachtige steden en een vitaal
platteland, waarborging van waardevolle groengebied en en veiligheid.

Op het gebied van verstedelijking zet de Nota Ruimte 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, waaonder 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 grens 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.

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.

Gemeente Valkenswaard
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Verordening Ruimte (fase 1 en fase 2), 2010

In de Verordening Ruimte (fase 1 en fase 2), zoalsvastgesteld 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 stedelijke 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.

1! oo
; \-.-‘«"ﬁ; 1:

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

Toelichting 2Nieuwe Waalreseweg + Hazelaar®
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3.3

Gemeentelijk beleid

StructuurvisiePlus

De StructuurvisiePlus Valkenswaard geeft een visievzoor 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 structwr- en kwaliteitsverbetering. De linten en
groene wiggen zijn essentille kwaliteiten. Door ont wikkeling van inbreidingslocaties kan vorm
worden gegeven aan deze verbetering. Prioriteit wor dt 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 “Revitalisering' van de woonwijk 't Gegraaf. Het
betreft woonwijken waar nu of in de toekomst (binne n de planhorizon van de
StructuurvisiePlus) speciale aandacht uitgaat naarhet in stand houden van de kwaliteit en/of

leefbaarheid. Uitgangspunt is dat alle woonwijken voldoen 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.
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Kaartbeeld uit StructuurvisiePlus Valkenswaard natnduiding plangebied
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Kaartbeeld uit Voorontwerp Structuurvisie Valkensaral met aanduiding plangebied.

Tabel inbreidingsmogelijkheden woonwijken.

Toelichting 2Nieuwe Waalreseweg + Hazelaar®























































































