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Aanleiding tot het maken van nieuwe bestem-
mingsplannen voor de gemeente Vught.  
Het ruimtelijk beleid van de gemeente Vught ligt begin 
2003 vast in één bestemmingsplan voor het buitenge-
bied en 118 bestemmingsplannen voor de bebouwde 
kom. Het bestemmingsplan buitengebied is voldoende 
actueel, maar de komplannen niet. Dit belemmert de 
gemeente in het ruimtelijk handhavings- en sturings-
beleid en wordt door het rijk en de provincie als onge-
wenst ervaren. De gemeente Vught wil de verouderde 
bestemmingsplannen derhalve actualiseren en tegelij-
kertijd digitaliseren, om te komen tot een betere inter-
ne en externe informatievoorziening en het opheffen 
van latente rechtsongelijkheid, middels een Groot-
schalige Bestemmingsplannen Herziening (GBH). 
 
Ligging en begrenzing van het plangebied. 
Het plangebied Vijverhof ligt aan de westkant van 
Vught en wordt begrensd door de rijksweg Tilburg - ‘s-
hertogenbosch (N65), de Vijverbosweg, de Essche-
weg en de Martinilaan. 
 
Voor bestemmingsplannen is het hart van de weg 
voor de gemeente de plangrens. Rijkswaterstaat 
(N65) ziet liever haar eigendom in één be-
stemmingsplan opgenomen, hetgeen is gerespec-
teerd. 
 
De omvang van het plangebied is gekozen op grond 
van ruimtelijke herkenbaarheid en hanteerbaarheid 
van het bestemmingsplan zelf. Per plangebied moe-
ten samenhangende problematiek en overzichtelijk 
kaartmateriaal het gebruiksgemak voor burgers en 
gemeente bevorderen. Het bestemmingsplan Vijver-

1 huidige situatie 

2 N65 

 tevens plangrens 

3 Martinilaan 

 tevens plangrens 

4 Esscheweg 

 tevens plangrens 

5 Vijverbosweg 
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hof beslaat meerdere oude bestemmingsplangebie-
den, die opnieuw zijn afgebakend. 
 
Oude bestemmingsplannen, die gelden tot het   
onherroepelijk worden van het bestemmingsplan 
Vijverhof. 
Voor het plangebied gelden op het moment van voor-
bereiding van het nieuwe bp Vijverhof nog verschil-
lende bestemmingsplannen, te weten: 
 Vijverhof, herziening 1986, juli 1987; 
 Villa Vijverhof 1993, feb 1993; 
 Vijverhof, dec 1996; 

en gedeelten van: 
 Moleneindplein west nov 1974; 
 Vijverhof, okt 1977; 
 Vijverhof, herziening 1982, aug 1984; 
 Moleneindplein, sep 1987. 

Daarnaast zijn op onderdelen anticipaties geweest, in 
de vorm van art. 19 WRO-procedures.  
 
Het thans voorliggende plan is het tweede in een 
reeks van actualisering en uniformering van bestem-
mingsplannen voor de gemeente Vught, op grond 
waarvan, mits onherroepelijk geworden, rechtstreeks 
bouwvergunningverlening kan plaatsvinden, dan wel 
in beperkte mate vrijstellings- en wijzigingsprocedures 
mogelijk zijn. 
 
Juridische planvorm. 
Dit bestemmingsplan is een zogenaamd gedetailleerd 
bestemmingsplan met een beheerskarakter. De keuze 
voor gedetailleerdheid uit zich vooral in de plankaart, 
waar op  perceelsniveau aangegeven is wat gebouwd 
mag worden. Op deze manier worden de maximale 
uitbreidingsmogelijkheden voor afzonderlijke wonin-
gen en voorzieningen aangegeven en wel op een zo-
danige wijze dat het belang van de buren daarbij 
vooraf is meegewogen.  
 
Om verwarring tussen WRO (bestemmingsplan) en 
Woningwet (vergunningvrij bouwen) zoveel mogelijk 
te voorkomen, zijn daar waar juridisch doelmatig, de-
ze qua regeling en begripsbepalingen, o.a. over bij-
gebouwen en erf, op elkaar afgestemd. 

1 Vijverhof herziening 1986 

2 Vijverhof  

3 (detail) nieuw bp  

 Vijverhof 

 

1 

2 
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Nota Ruimte, ruimte voor ontwikkeling. 
Het beleid met betrekking tot de basiskwaliteit van 
steden, dorpen, waartoe Vught behoort, en bereik-
baarheid kent vier pijlers: 
■ bundeling van verstedelijking en economische ac-

tiviteiten; 
■ bundeling van infrastructuur en vervoersstromen; 
■ aansluiting van Nederland op internationale net-

werken van luchtvaart en zeevaart; 
■ borging van milieukwaliteit en externe veiligheid. 
Van de vier genoemde pijlers is specifiek vooral de 
eerste van belang voor Vught. De gemeente Vught 
zet hierop vanaf het begin in, immers het onderschei-
den van verschillende plangebieden met hun eigen 
bestemmingsplan is de onderkenning van de eigen 
identiteit en de behoefte aan een daarop toegesneden 
beleid. In het kort komt het erop neer gewaardeerde 
woonmilieus te beschermen (respectievelijk te ontwik-
kelen bij nieuwbouw). Daarbij spreekt vooral waarde-
ring voor groen en de menging van wonen en werken. 
In Vijverhof is reden genoeg daarop in te zoomen bij 
de planvorming en bij de gewenste beeldkwaliteit, zo-
als tot uitdrukking komt in de Welstandsnota (vastge-
steld door de Raad, d.d. 24 juni 2004). 
 
Nationaal Verkeers- en Vervoersplan 2001-2020. 
Als eerste moet de relatie met de Vijfde Nota bezien 
worden. Deze pleit immers voor wonen en werken in 
bestaande gebieden, met aandacht voor werken aan 
huis en diverse vormen van intensief ruimtegebruik. 
Dit beperkt het aantal verkeersbewegingen en draagt 
bij aan een fysiek veilige en gezonde woonomgeving. 
Doorvertaald in termen van het NVVP betekent dit: 
 behoud van bereikbaarheid; 
 meer keuzevrijheid in persoongebonden openbaar 

vervoer; 
 goede fietsvoorzieningen met aansluiting op het 

openbaar vervoer. 
 
De ligging van het gebied Vijverhof leidt tot zorg voor 
die belangrijke opdrachten in deze. De reeds gerea-
liseerde fietsvoorzieningen en openbaarvervoersfaci-
liteiten dienen hun definitieve plaats te krijgen in dit 
bestemmingsplan.  

 
Beleidskader Rijk 

1 

1 nota Ruimte 

2 NVVP 

 

2 
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Nota Belvedere c.q. Verdrag van Malta. 
Bij meer aandacht voor specifieke milieus is het op-
merkelijke dat deze vaak van oudsher aanwezig zijn 
of te reconstrueren zijn, met als logisch gevolg dat dat 
ook steeds meer gebeurt. Een eerste vereiste daartoe 
is het voorkomen van de teloorgang van het bodemar-
chief(-archeologie) en het respecteren van historische 
gegevens bij behoud, ontwerp en herinrichting van 
bestaande en nieuwe gebieden, dus ook Vijverhof.  
 
Op grotere schaal bezien is het Dommeldal een Bel-
vederegebied. De gemeente Vught en de kern Vught 
zelf, sluiten daarop aan. Reden genoeg om het voor-
gestane beleid, voorzover toepasbaar op het niveau 
van deze bestemmingsplanactualisering toe te passen 
en gestalte te geven in dit plan.  
 
Al lezende wordt duidelijk dat het respecteren van fy-
sieke dragers van de historie van groot belang is, niet 
alleen voor zover in de bodem aanwezig, maar ook 
qua instandhouding en versterking van de cultuurhis-
torische identiteit van dit moment. Daarbij komen voor 
Vught de ligging (en het ontstaan) aan de Dommel, de 
landgoederen en de militaire geschiedenis (lunetten) 
in beeld. Kijkende naar Vijverhof zijn er ook aankno-
pingspunten, zoals Vijverhof (landhuis met koetshuis) 
zijnde een Rijksmonument en het Park rond huize 
Theresia. 
 
Vogel- en habitatrichtlijn. 
Middels dit regime, voor een groot deel ondertussen 
vervangen door de Flora- en faunawet, ziet de wetge-
ver toe op de bescherming van zeldzame diersoorten 
en hun leefomgeving. Om tegemoet te komen aan 
ruimtelijke dynamiek en vernieuwingsprocessen moet 
geruime tijd van te voren geïnvesteerd worden in een 
vervangende leefomgeving, zodat die reeds aanwezig 
is op het moment dat plannen voor bebouwing op de 
weilanden achter huize Theresia. Logischerwijze is 
een plangebied als Vijverhof niet aangewezen als vo-
gel- of habitatgebied. Gelet op de intentie van dit be-
stemmingsplan, als beheersplan, zullen de meer al-
gemene inzichten over biotopen en habitat doorwer-
king hebben in inrichtingsplannen.  

1 nota Belvedere 

2 Dommeldal 

3 laanbeplanting (park)  

 huize Theresia 
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2 
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Streekplan Noord-Brabant 2002. 
Binnen het recente beleid is sprake van vijf leidende 
principes. Relevant voor dit plan zijn de volgende drie: 

 de zogenaamde lagenbenadering; 
 zuinig ruimtegebruik; 
 concentratie verstedelijking. 

 
Door de lagenbenadering wordt nadrukkelijk aan-
dacht gevraagd voor de "plek" waar iets gerealiseerd 
wordt. De van nature aanwezige voordelen, voortko-
mende uit de bodemgesteldheid (inclusief bereik-
baarheid), moeten benut worden, respectievelijk als 
uitgangspunt gelden. Zuinig ruimtegebruik klinkt 
straks door in bouwmogelijkheden in de hoogte of in 
bouwen onder de grond.  
 
Concentratie van verstedelijking is primair te vertalen 
in zorg voor gedifferentieerde (woon)wijken. Deze 
opgave, alhoewel niet direct ten grondslag liggende 
aan actualisering van dit bestemmingsplan, kan toch 
relevant blijken voor incidentele herstructurering en 
inbreiding. Initiatieven die reeds vermeld zijn in het 
woningbouwprogramma, kunnen via toepassing van 
een wijzigingsbevoegdheid (artikel 15 WRO), worden 
gerealiseerd (planherziening is dan niet nodig). 
 
Zoals bekend heeft ook de gemeente Vught een zeer 
waardevol buitengebied (zelfs deels betiteld als RN-
LE). De aansluiting daarop vanuit de bebouwde kom 
is relevant, gelet op de directe aansluiting ervan aan 
het plangebied. Het plangebied zelf maakt geen on-
derdeel uit van een RLNE gebied. 
 

Reconstructie c.q. plattelandsvernieuwing. 
De kern Vught behoort tot het stedelijk gebied Waal-
boss (Waalwijk-'s-Hertogenbosch-Oss). Dat de platte-
landproblematiek daardoor niet buiten beeld is spreekt 
in dit kader voor zich, want door de aanwezigheid van 
een aantal belangrijke landgoederen in de gemeente 
zijn er concrete raakvlakken. De landgoederenstruc-
tuur is een identiteitsdrager voor Vught. In het plange-
bied Vijverhof is dit verder niet aan de orde omdat het 
grotendeels bebouwd gebied betreft. 

 
Beleidskader provincie en regio  

1 

2 

3 

1 Streekplan  

 Noord-Brabant 

2 ruimtelijke  

 hoofdstructuur 

3 RNLE 

 (Regionale Natuur- en 

 Landschapseenheid) 
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Gemeentelijk structuurplan. 
De gemeente Vught beschikt over een plan uit 1993, 
niet echt recent dus. Alleen voor de distributie plano-
logische visie is een actualisatie voor handen (1999). 
Inmiddels krijgt ook de inventarisatie van potentiële 
nieuwbouwlocaties gestalte. Belangrijkste conclusie 
op dit moment is, dat een nieuw structuurplan naast 
de huidige actualisering t.z.t. een welkome onder-
steuning voor het oplossen van zich aandienende 
vraagstukken zal zijn. Het thans aangetroffen beeld is 
in belangrijke mate de weerslag van het in het voor-
noemde Structuurplan neergelegde beleid. 
 
Dit komt erop neer dat er nu nog geen inbreidings-
plannen worden meegenomen, die op grond van re-
cente inzichten en behoefte aan stads- en dorpsver-
nieuwing of volkshuisvestingsbeleid actueel kunnen 
worden. Om niet geheel en al voorbij te gaan aan de-
ze nieuwe stedenbouwkundige ontwikkelingen wordt 
wel de mogelijkheid van de wijzigingsbevoegdheid in-
gezet als beleidsinstrument, voor enkele voor de hand 
liggende ontwikkelingen, zoals bedrijfsbeëindiging. 
 
De bestuurlijke opgave die vervuld wordt met deze 
operatie van bestemmingsplanactualisering, kent ech-
ter alleen een beheersdoel, namelijk: bestaande be-
bouwing voorzien van eigentijdse bouwregels en ge-
bruiksregels. Dit is vooral bedoeld om de dynamiek 
van aanpassing en uitbreiding in bestaande gebou-
wen juridisch voldoende ruimte te geven. In ieder ge-
val om met dit bestemmingsplan, in de komende 10 
jaar, vlot bouwvergunningen af te kunnen geven. 
 
Woningbouwcontingentering. 
Voorzien in de woningbouwbehoefte van de ge-
meente Vught betekent jaarlijkse invulling van de be-
leidsnotitie: Woningbouwprogrammering Vught. Deze 
programmering is een, naar locatie en categorie ge-
maakte, differentiatie van het provinciale richtgetal. 

 
Beleidskader gemeente 

1 gemeentelijk 

 structuurplan 

2 Goed wonen in Vught 

3 provinciale richtgetallen 

Vught 

1 

2 

3 
prognose 2002 

van de provincie: 

 

02-05: 265 won. 

06-10: 510 won. 

indicatie 

10-15: 535 won. 
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Goed wonen in Vught, een visie op het wonen. 
Het motto van de gemeente Vught ten aanzien van 
het huisvestingsbeleid is "Kwaliteit en Duurzaamheid 
in Vught". Er moet daarbij rekening worden gehouden 
met een bevolkingsopbouw, die qua leeftijd en huis-
houdensamenstelling evenwichtig is en zo weinig mo-
gelijk gekenmerkt wordt door oververtegenwoordiging 
van specifieke groepen.  
 
Dit wordt zo goed mogelijk bereikt door het streven 
naar keuzemogelijkheden voor alle doelgroepen in de 
volkshuisvesting, met op dit moment bijzondere aan-
dacht voor: 
 starters in de koopsector (jongeren); 
 een groeiend aantal ouderen; 
 kleine huishoudens in de huursector (jong en oud); 
 doorstromers uit huur- en betaalbare koopsector; 
 mensen met een woon- c.q. zorgbehoefte. 

 
De woningbouwvereniging Ons Bezit heeft, gelet op 
onder andere haar eigendommen in de omgeving van 
Salahutuplein, Meratistraat, Merakstraat, Loristraat, 
Geriwangstraat en Koperwiekstraat een belangrijke 
beleidstaak in deze, om voor passende huisvesting te 
zorgen. 

1 luchtfoto 

 huurwoningcomplexen 

2 sfeerbeeld Vijverhof 

1 2 
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Het moge voor iedereen duidelijk zijn dat de be-
staande woningvoorraad daarin de belangrijkste rol 
moet vervullen. Dit kan meestal door aanpassing van 
de bestaande woningen. De planactualisering moet 
dus ruimte bieden aan realisering van die aanpassin-
gen. 
 
In het gebied Vijverhof vertoont de bebouwing een 
grote verscheidenheid. Herstructurering, conform de 
visie op wonen is, voorlopig nog niet aan de orde. Al-
leen het complex huurwoningen rond het Salahu-
tuplein maakt een verwaarloosde indruk. Dit betekent 
het exterieur van de woningen en de inrichting van de 
openbare ruimte. Een revitaliseringproces (in overleg 
met de bewoners) vindt momenteel plaats. Het be-
stemmingsplan biedt juridisch alle ruimte voor deze 
verbetering. 
 
Het beheer en de exploitatie van huurwo-
ningbouwcomplexen ligt bij de toegelaten instellingen 
(woningbouwvereniging). Het beleid ten aanzien van 
de zich in Vijverhof bevindend complexen huurwo-
ningen, ligt derhalve grotendeels in handen van der-
den. 
 
Algemene bouwmaatregelen die tussentijds bij aan-
passing van bestaande woningen gelden zijn: 
 levensloopbestendig; 
 duurzaam bouwen; 
 WoonKeur; 
 particulier opdrachtgeverschap. 

Deze bestemmingsplanactualisering voorziet ten min-
ste in de ruimte daarvoor. 

1 

 

 

1 woningen Ons Bezit 

2 idem 

3 idem 

 

 

2 3
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Ruimtelijk Economisch Structuuronderzoek (RES) 
en actualisatie. 
Het overgrote deel van de voorzieningen is in de ge-
meente Vught gelegen in het centrum en aan het Mo-
leneindplein (buurtwinkelcentrum aansluitend aan het 
plangebied). Ter versterking van die situatie wordt 
primair ingezet op een concentratiebeleid rond die lo-
caties. Daarnaast zijn er in het gehele dorp en ook in 
Vijverhof twee solitaire voorzieningen te vinden. 
 
Binnen de gemeente Vught zal gestreefd moeten 
worden naar een detailhandelstructuur waarbij diverse 
winkelconcentraties, ieder met hun eigen verzor-
gingsfunctie en -gebied, naast elkaar kunnen blijven 
bestaan. Dit betekent één hoofdwinkelcentrum en en-
kele buurt- en wijkverzorgende winkelcentra als 
streefmodel. De visie op deze laatste krijgt gestalte in 
bestemmingsplan Molenstraat e.o. 
 
Bij panden met een detailhandelbestemming, die dus 
gelegen zijn buiten de beoogde concentratiegebieden, 
dient te worden overwogen of deze bestemming ook 
in de toekomst realistisch is. De buiten het centrum 
gevestigde winkels behoeven overigens niet wegbe-
stemd te worden, in de optiek van de nota over de 
Ruimtelijk Economische Structuur. Om zo rendabel 
mogelijk te zijn wordt de ondernemers zelfs een een-
malige en beperkte mogelijkheid tot uitbreiding gege-
ven, als aanbevolen lijn bij regeling ervan in bestem-
mingsplannen. Het ligt voor de hand die lijn ook in Vij-
verhof te volgen. 
 
Als het feitelijke gebruik als winkel wordt beëindigd, 
kan via een wijzigingsbevoegdheid de bestemming 
aangepast worden. Dit is daarbij de aanbevolen be-
leidslijn, die straks ook in Vijverhof zal gelden. 

1 

2 

3 

1 RES 

2 winkels 

 Moleneindplein 

3 solitaire winkel hoek  

 Martinilaan/Esscheweg 
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Beleidsregels voor de openluchtrecreatie. 
Binnen de gemeente Vught zijn kampeerterreinen met 
vergunning het gehele jaar geopend, kleinschalige 
kampeerterreinen zijn in de zomerperiode geopend. 
Permanente bewoning is verboden. Natuurkamperen, 
vrij kamperen en kamperen voor eigen gebruik zijn 
uitgesloten. In het buitengebied is verenigingskampe-
ren op eigen terrein via een vrijstelling te regelen.  
 
Incidenteel wordt ontheffing gegeven voor groeps-
kamperen buiten kampeerterreinen voor organisaties 
met een sociale, culturele, educatieve of wetenschap-
pelijke doelstelling. Dit moet gekoppeld zijn aan een 
evenement, in een korte en aaneengesloten periode 
en van reguliere terreinen moet geen gebruik kunnen 
worden gemaakt. 
 
Dit beleid zou doorgetrokken kunnen worden naar ge-
bouwen en terreinen voor maatschappelijke doelein-
den, die logies kunnen verschaffen, in Vijverhof. Een 
navenante beperkte mogelijkheid behoeft niet te wor-
den uitgesloten rond huize Theresia. 
 
Volkstuinen kunnen, in tegenstelling tot het in de nota 
gestelde, zonder een verklaring van geen bezwaar 
van Burgemeester en Wethouders, gerealiseerd wor-
den op grond van de planvoorschriften, daar waar ze 
als bestemming zijn aangeduid, maar in dit plange-
bied ontbreekt die bestemming vooralsnog. 
 
De Wet op de Openluchtrecreatie voegt, gelet op de 
ruimtelijke situatie, aan vernoemd beleid voor de be-
bouwde kom niets toe. 
 
De aanwezigheid van een vijftal speelterreinen voor-
ziet in de speel- en recreatiebehoefte van de jongste 
jeugd (tot 12 jaar). Jeugd van boven de 12 jaar be-
schikt over een basketbalveld (Salahutuplein) en ge-
niet de voordelen van het aangrenzend buitengebied. 
De ondergeschikte omvang van de bestaande voor-
zieningen is een inrichtingsaspect van de bestemming 
groen en derhalve geen zelfstandige bestemming in 
het plan. Deze regeling levert tevens de vaak ge-
wenste flexibiliteit. 

1 beleidsregels  

 openluchtrecreatie 

2 overzichtkaart  

 speelterreinen 

3 speelterrein Patrijs 
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Beschermd dorpsgezicht Vught, lunetten en land-
goederen. 
De oversteekplaats van de Dommel bood gunstige 
condities voor de vestiging van een nederzetting, het 
latere dorp Vught. Door de gunstige ligging langs de 
oude handelsroutes tussen 's-Hertogenbosch-Eindho-
ven en 's-Hertogenbosch-Tilburg groeide het dorp 
rond 1900 gestaag. Het centrum van Vught, gegroeid 
c.q. ontstaan op de plaats waar beide handelsroutes 
bij elkaar komen, is nu een (gemeentelijk) beschermd 
dorpsgezicht. De vele monumentale panden en land-
goederen vormen voldoende aanleiding hiervoor.  
 
De aanwezige cultuurhistorische structuur, monu-
menten en beeldbepalende panden dienen te worden 
behouden. Nieuwbouw, verbouw, verandering, onder-
houd of sloop mag niet zonder een mededeling of 
(lichte) vergunning van het college van B en W 
plaatsvinden. Het plangebied Vijverhof valt buiten de-
ze gemeentelijke regeling naar voorbeeld van de Mo-
numentenwet. Vijverhof zelf, bestaande uit een land-
huis met koetshuis, is Rijksmonument en als zodanig 
wettelijk beschermd. Het plan beschermt de verdere 
omgeving. Ook daarvoor wordt cultuurhistorische 
waardenbescherming nagestreefd middels de omge-
vingscriteria in de Welstandsnota. 
 
Naast het historische centrum zijn langs de eerderge-
noemde oude handelsroutes vele landgoederen en 
buitenplaatsen gelegen. Ook deze zijn veelal, vanwe-
ge hun cultuurhistorische betekenis, waard om be-
schermd te worden, zoals Vijverhof. Het groen van 
Vijverhof is in het kader van dit bestemmingsplan ex-
tra beschermd in de bestemming: Park, om bij verdere 
bouwplannen zo goed mogelijk rekening te houden 
met het landgoedkarakter en oude bomen en aan te 
sluiten op park Eikenheuvel en het buitengebied langs 
de N65. 
 
Er zijn geen gemeentelijke monumenten in Vijverhof 
aanwezig. 
 

1 

2 

3 

1 gemeentelijk beschermd 

dorpsgezicht Vught 

2 landgoederen en  

 buitenplaatsen 

3 landhuis “Vijverhof” met 

koetshuis 
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Welstand middels omgevingscriteria. 
Vijverhof is vanuit de nieuwe Welstandsnota bezien, 
straks in zones met verschillende welstandniveaus te 
onderscheiden.  
 
- het gebied rond Molenhei met typische jaren ’70 
dakopbouw, die als uitzondering van het dakkapellen-
regime in de Welstandsnota gehandhaafd mag wor-
den; 
- de woonbuurt rond het Salahutuplein met zijn af-
wijkende opbouw, als overblijfsel van specifieke huis-
vestingsdoel; 
- de nieuwbouw rond IJsvogel, Wielewaal en Fazant 
als geslaagd nieuwbouwproject. 
 
Bij welstand spelen zorg en behoud steeds een rol. 
Het eerste aspect is vooral voor gebieden die hun her-
kenbaarheid verliezen of dreigen te verliezen.  
 
Voor de gave woningbouwvoorbeelden uit 2000 en 
enkele gebouwen en voor laanbeplanting bestaat alle 
reden het (straat)beeld gaaf te houden. De entree 
langs de N65 moet het groene beeldbepalende ka-
rakter behouden. Welstandscriteria zijn voor deze zo-
ne opgesteld. Dit geldt ook voor de 3 voornoemde 
buurten, kapvorm, gevelindeling, specifiek materiaal-
gebruik en kleur worden waar van belang vastgelegd. 
 
Deze details zijn vervat in kaartbeelden en gevel-
schema’s met aanduiding van wat wel en niet veran-
derd kan worden. De welstandsbeoordeling volgt in 
deze de (stedenbouwkundige) omgevingscriteria zo-
als die straks vastliggen in de Welstandsnota. 
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Bovenstaande fotorapportage maakt duidelijk wat de 
omgevingscriteria t.a.v. architectuur(details) zijn. Hoe 
daarmee omgesprongen moet worden volgt uit de 
Welstandsnota, waar het voorgestane welstandsbe-
leid voor representatieve woningbouw voor een be-
paalde periode aan de orde komt. 
 
Vanzelfsprekend is het aanwezige Rijksmonument 
beschermd tegen ongewenste veranderingen en zijn 
de diverse waarden in de bijlage bij het respectievelijk 
besluit van Rijk gedocumenteerd. 
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Vigerende bestemmingsplannen doorgelicht. 
De diverse van toepassing zijnde bestemmingsplan-
nen zijn van verschillende ouderdom. In tegenstelling 
tot vroeger wordt bij de gewijzigde Wet op de Ruimte-
lijke Ordening, voor bebouwde kommen de verplich-
ting opgelegd om over actuele plannen (niet ouder 
dan 10 jaar) te beschikken. De voor Vijverhof gel-
dende bestemmingsplannen zijn deels gedateerd. 
 
Op die verplichting wordt vooruitgelopen, mede omdat 
er voor de burger veel praktische nadelen aan zitten 
als, na realisatie van de (woon)bebouwing, geen bij-
stelling meer heeft plaatsgevonden van de regels voor 
bouwen en gebruik. Ook kan het niet zo zijn dat voor 
iedereen verschillende regels gelden. In het uiterste 
geval is misschien zelfs sprake van rechtsongelijk-
heid. Het plan Vijverhof staat in ieder geval garant 
voor het ongedaan maken van latente nadelen. 
 
Wat vervolgens belangrijk is om te signaleren aan de 
hand van de vigerende plannen is of de infrastructuur, 
het groen, waterhuishouding en historische gegevens 
overeenkomstig die plannen zijn uitgevoerd, dan wel 
weergegeven, om de bestaande situatie voor de toe-
komst goed vast te leggen.  
 
Bijzondere aandacht verdient nog het ongedaan ma-
ken van bestaande rechten. Kan er minder dan vroe-
ger? Daarvoor moeten wel dringende redenen aan-
wezig zijn en beperkingen liggen niet voor de hand, 
zoals eerder aangegeven. De bestaande bebouwings-
mogelijkheden rond het gebied aan de Jagersbo-
schlaan zijn nader geconcretiseerd (qua plaats en 
omvang) om te voorkomen dat de aanwezige groene 
kwaliteit van dit gebied wordt aangetast, hierover in 
het vervolg van deze toelichting meer. 
 
De voorgaande paragraaf gaf al aan hoe om te gaan 
met de vraag van het al dan niet van belang zijn van 
hoofdzaken, voor de gemeente, welke in Rijks- en 
provinciaal beleid zijn verwoord. Het volgende hoofd-
stuk analyseert de waarde en functie van een en an-
der, voor functie, kwaliteit en herkenbaarheid van de 
ruimtelijke opbouw van de buurt Vijverhof. 
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Stedenbouwkundige structuur. 
De stedenbouwkundige uitleg van het plangebied Vij-
verhof valt in historische lijnen als volgt te beschrijven. 
Van oudsher (1830) moet het een weinig ontsloten 
open gebied van hooi- en graslanden zijn geweest. 
De voornaamste wegen waren de Groote weg van 
Breda naar ’s Hertogenbosch alsmede het Beesten-
pad en de Moleneindsche baan.  
 
Het gebied maakt onderdeel uit van het landgoed Ei-
kenheuvel van rond 1830. Verder is belangrijk dat in 
het gebied Moleneind aan de planzijde de oude 
windmolen heeft gestaan en een brouwerij rond 1830. 
Nog ouder is de ter plaatse daar ooit gesitueerde villa 
Molenrijn. Die villa krijgt in 1927 de naam Vijverhof. Er 
resteert een landhuis met koetshuis en gedeeltelijk 
omgracht terrein. 

 
Huidige situatie 

1 

1 cultuurhistorische kaart  

 op topkaart 

 (bron: J. Wagenaars) 
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Van die historische gegevens is weinig meer over. Al-
leen de tracés van Esscheweg, Jagersboschlaan, Mo-
lenrijnselaan en Wildpad volgen de oude veldwegen 
en ook de N65 ligt nog op het oorspronkelijk tracé. 
Van de historische landgoederen resteert weinig meer 
dan wat bos, groen en open ruimte, met name wei-
land voor zover niet door recente bebouwing benut 
voor het gebied Jagersbosch en huize Theresia. 
 
Oudere bebouwing wordt in het plangebied aange-
troffen in het noordelijk deel en aan de Esscheweg. 
Daarin zitten dan ook de meeste andere functies dan 
alleen wonen. De bebouwing ten hoogte van het Mo-
leneindplein is buiten het plan gelaten. Het wijkwin-
kelcentrum wordt later als geheel geregeld in het aan-
grenzend bestemmingsplan/plangebied: Molenstraat 
e.o. 
 
Het overige deel van het plangebied geeft een scala 
aan complexgewijze woningbouw uit de laatste 5 de-
cennia. Er is daardoor relatief veel geschakelde wo-
ningbouw en weinig (half-) vrijstaande. Deze karakte-
ristiek van de buurt is in grote lijnen een beeldbepa-
lend element. Voor de meest recente bouw is gereali-
seerd onder beeldkwaliteitregie. Het karakter van de 
complexgewijze realisering is behoudenswaardig. De 
Welstandsnota en het daaruit te ontlenen Welstands-
toezicht dienen dit doel te realiseren. 
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1 cultuurhistorische  

 waardenkaart 

2 idem 

3 historische atlas 
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Aandachtspunt bij deze complexen is de plaatsing van 
schuurtjes op het perceel, hetgeen in veel gevallen 
weer geleid heeft tot veel verdere bebouwing daaraan 
vast, en thans reden voor aandacht voor goed beheer, 
via de bijbouwregeling. 
 
Als gevolg van de gekozen verkaveling zijn er op een 
aantal plaatsen in het plangebied binnenterreinen ge-
creëerd. Deze binnenterreinen zijn meestal in gebruik 
als garageboxen. In het kader van de bestem-
mingsplanactualisering zal nadrukkelijk aandacht no-
dig zijn voor de beheersbaarheid van die locaties tus-
sen de woonbebouwing. Uit het oogpunt van be-
scherming van de woonomgeving is vaak een toege-
sneden bestemming, in de vorm van garageboxen, de 
beste garantie, naast een goede (her)inrichting. 
 
Aan de Jagersboschlaan en Martinilaan zijn 4 vige-
rende bouwtitels uit het oude bestemmingsplan mee-
genomen, middels een directe bouwtitel. Verder is de 
ontwikkeling van het woonzorgcentrum Vught Zuid in 
dit bestemmingsplan meegenomen. Hierop wordt ver-
derop in de toelichting uitvoerig op ingegaan. Voor het 
overige zijn geen actuele ontwikkelingen binnen Vij-
verhof aan de orde. Concrete wijzigingsbevoegdhe-
den voor nieuwe ontwikkelingen zijn dan ook verder 
niet voorzien. 

1 structuur Vijverhof 

2 wegen 

3 bedrijven 

4 woningcomplexen 
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Groenstructuur. 
De groenstructuur is een afgeleide van de steden-
bouwkundige uitleg van het gebied, de jaren ’50-’60 
en de zeer royaal bemeten particuliere percelen. In 
aansluiting op de oorspronkelijke landgoederen treft 
men de oudste beplanting aan, al zijn het slechts nog 
restanten, zoals laanbeplanting en een deel van de 
gracht. 
 
Het element water neemt in de zuid-oost hoek een 
prominente plaats in, in aansluiting op Vught-zuid. Het 
oorspronkelijke buitengebied, Jagersbosch genaamd, 
heeft een tweeledig karakter. Het is een mix van land-
goedkenmerken (daarin samenhangend met Eiken-
burg) en van traditioneel buitengebied (bos, lanen en 
weilanden). 

1 

1 groenstructuur  

 en eindbeeld 
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In 2003 is de noodzaak gevoeld een totaalvisie 
(groenbeleidsplan) voor de gemeente Vught te ont-
wikkelen. Daarin is het beoogde beeld voor de ge-
meente middels gericht beleid aangepakt. Het beeld 
voor Vijverhof volgt de stedenbouwkundige structuur. 
Historische lijnen onderscheiden zich als structuurbe-
palers. Het geheel wordt gecompleteerd door beeld-
bepalend groen. Bijzonder element hierin is de Ja-
gersboschweg, welke onderdeel uitmaakt van diverse 
recreatieve routes.  
 
De afslag van de Vijverbosweg-Rijksweg West is 
functioneel ook een dorpsentree voor de zuidflank. Dit 
vergt een bijzondere behandeling als oriëntatiepunt. 
Accentuering van het groen zal daarvan onderdeel 
zijn. Naast dit voornoemde groen beschikt de buurt 
Vijverhof over gebruiksgroen in de vorm van 5 speel-
plaatsen: binnenterrein Molenhei/Molenakker (> 10 
speeltoestellen), Leeuwerikstraat, Salahutuplein, Pa-
trijs, Kastoeristraat (allen 5-10 toestellen) en de wijk-
speelplaats aan het Salahutuplein in de vorm van een 
basketbalveld.  
 
De buurt beschikt meer over parkachtig dan natuurlijk 
groen. Ecologische structuren komen dan ook niet 
voor in deze buurt, wel veel waardevolle (te handha-
ven) bomen. De singel langs de Vijverbosweg en de 
IJsvogel vormen de zuidelijke waterpartijen binnen het 
plangebied en dienen meerdere functies. 

1 parkachtige omgeving 

2 Salahutuplein 

3 laanbeplanting 

4 visie groen-

ontwikkelingsplan 
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In het kader van de aangegeven ontwikkelingen in het 
gebied Jagersbosch (vigerende bouwtitels (4) en het 
woonzorgcentrum Vught Zuid) is in opdracht van de 
gemeente Vught door het stedenbouwkundige bureau 
ir. Verkuylen de ruimtelijke verkenning “Landgoed Ja-
gersbosch” opgesteld. De belangrijkste conclusies uit 
deze verkenning zijn: 
 het gebied Jagersbosch is op de gedetailleerde 

weergave van het streekplan 2002 overwegend 
aangeduid als GHS-gebied, overige bos- en na-
tuurgebied; 

 wanneer tevens de provinciale kaart natuurdoelty-
pen erbij wordt betrokken is te zien dat aan het 
gebied Jagersbosch de status multifunctioneel bos 
is toegewezen; 

 volgens het streekplan is bouwen in de GHS uitge-
sloten, tenzij zwaarwegende maatschappelijke be-
langen aan het bouwen ten grondslag ligt en alter-
natieven ontbreken; 

 in het gebied Jagersbosch is sprake van een bij-
zondere situatie, het gebied ligt binnen de stedelij-
ke regio, er bestaan bouwrechten voor 4 woningen 
en de bestaande natuurwaarden bestaan uit de 
aanwezigheid van multifunctioneel bos; 

 het gebied Jagersbosch ligt niet in een Vogelricht-
lijngebied of Habitatrichtlijngebied; 

 beschermde habitatsoorten zullen naar verwach-
ting in het gebied slechts beperkt voorkomen; 

 
In het gebied Jagersbosch is echter geen sprake van 
een natuurlijke omgeving maar van een gemaakte 
omgeving. Het gebied ten noorden van de Jagers-
boschlaan is in zijn geheel in eigendom van particulie-
ren en is hoofdzakelijk ingericht als tuin. Hierbij zijn de 
aanwezige natuurelementen in de vorm van bomen 
door de meeste eigenaren gerespecteerd en behou-
den gebleven. In het bestemmingsplan hebben deze 
particulieren eigendommen de bestemming park ge-
kregen om de kwaliteiten van dit gebied zoveel moge-
lijk te waarborgen. 
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De bestaande rechten, zijnde vier vigerende bouwti-
tels zijn gerespecteerd en in het gebied landschappe-
lijk ingepast. De aanwezige natuurwaarden dienen 
hierbij zoveel mogelijk gehandhaafd te blijven. Voor 
het kappen van bomen is een aanlegvergunning 
noodzakelijk. De nieuwe woningen dienen op mini-
maal 15,00 meter vanaf de Jagersboschlaan gesitu-
eerd te worden. Hiermee wordt beoogd dat de gron-
den direct grenzend aan de weg qua verschijning on-
gewijzigd blijven. 
 
Bij het realiseren van het woonzorgcentrum Vught 
Zuid dienen de aanwezige natuurwaarden zoveel mo-
gelijk behouden te blijven. Het gaat hier met name om 
de karakteristieke laanbeplanting op een verhoging in 
het landschap. Deze vormt een verbinding tussen hui-
ze Theresia en een boerderij aan de Molenrijnselaan. 
Bij het verloren gaan van natuurwaarden dient deze 
elders in het gebied gecompenseerd te worden ter 
versterking van de natuurwaarden. Hiervoor is een 
landschapsvisie en compensatieplan opgesteld. 
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Verkeers- en vervoerstructuur. 
De buurt Vijverhof wordt begrensd door belangrijke 
verkeersinfrastructuur, zoals de autoweg Vught-
Tilburg (Rijksweg West, N65). Vanaf deze weg is via 
de dorpsentree aan de Vijverbosweg ook Vught zuid 
ontsloten. De zuidelijke ontsluiting van Vijverhof ge-
schiedt vanaf de Vijverbosweg. De Esscheweg tussen 
de rotonde Wolfskamerweg en rotonde Martinilaan 
vormt de westelijke ontsluiting. Vervolgens is de Es-
schestraat vooral van belang als (langzaamverkeers-) 
verbinding met het centrum. 
 
De Esscheweg, Martinilaan en Vijverbosweg vormen, 
met de N65, de belangrijkste schakel in de fietsroutes 
in dit deel van Vught. In de buurt zelf zijn Jagersbo-
schlaan, Molenrijnselaan en Gruttolaan belangrijke 
aanvullingen. 

1 

1 verkeersstructuur  

 en schoolroutes 

 — autoroute 

  — langzaam verkeer

 — busroute 

 – –  trein 

  woongebied 
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De barrièrewerking van de N65 wordt ondervangen 
door een fiets-voetgangerstunnel ten hoogte van de 
Martinilaan. Een daartoe strekkend plan is voorbereid. 
 
Ook voor deze buurt geldt dat ze wordt geconfron-
teerd met toegenomen autobezit. Daarbij neemt de 
parkeerdruk zienderogen toe. De belangrijkste knel-
punten daarbij zijn: De Molenakker en de Esscheweg, 
i.v.m. de overloop van het Moleneindplein. 
 
De verkeersleefbaarheid wordt bepaald door de vei-
ligheid en niet in de buurt thuishorend doorgaand ver-
keer. De noodzaak van aanwijzing van en herinrich-
ting tot woonerf en 30-kilometerzones in de buurt 
heeft reeds plaatsgevonden. Het bijbehorende kaartje 
geeft een overzicht van dit beleid. Daarop is tevens 
duidelijk dat er geen ruimte is voor doorgaand ver-
keer. De hoofdontsluiting Vijverbosweg-Wolfska-
merweg ondervangt de behoefte aan een kortsluiting 
door Vijverhof. 
 
Openbaar vervoer is aanwezig in de vorm van bus-
routes. De Esschestraat maakt het station op afstand 
bereikbaar. Busroutes door het plangebied zijn: 
 Vijverbosweg-Esscheweg; 
 Michiel de Ruyterweg (stadslijn 68).; 
 Vijverbosweg, Gruttolaan, Molenhei (buurtbus). 

 
Het (vastgestelde) verkeers- en vervoersplan Vught 
geeft verder aan dat 4 aandachtspunten in het kader 
van de verkeersongevallen concentraties (V.O.C.) 
aanwezig zijn: Moleneindplein, N65-Boslaan, N65-
Martinilaan en Den Dries-Vijverbosweg.  
 
Voor het overige kan de ruimtelijke inrichting ten be-
hoeve van verkeers- en vervoersvoorzieningen altijd 
aangepast worden. Binnen de bestemming verkeers-
doeleinden is daar juridisch gezien de vrijheid voor 
aanwezig. Het bestemmingsplan regelt alleen het ge-
bruik en niet de inrichting van verkeersdoeleinden. 
Voor alle duidelijkheid is de bestaande inrichting van 
wegen zichtbaar gemaakt op de plankaart.  
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Bouwmogelijkheden wonen en bedrijven. 
Het plangebied kent buiten het terrein van huize The-
resia weinig mogelijkheden voor nieuwbouw door het 
ontbreken van open plekken. Soms is er nog een 
bouwtitel aanwezig als gevolg van de wijze van be-
stemmingsplanregelingen in het verleden. Deze 
bouwtitels zijn in dit bestemmingsplan middels een di-
recte bouwmogelijkheid bevestigd. Voorts doen zich 
binnen de bouwvoorschriften overal de mogelijkheden 
van uitbreiding van de bestaande gebouwen voor. Dit 
is plan bewust nagestreefd. Gelijktijdig met het bij-
bouwen bij betreffende bouwvlakken doet zich de mo-
gelijkheid tot vervangende nieuwbouw voor diverse si-
tuaties. Tot zover zijn in de stedebouwkundige opzet 
van de buurt geen wijzigingen voorzien. Waar die op 
enig moment wel actueel worden zal een herzienings-
/wijzigingsplan nodig zijn.  
 
Gelet op het woningbouwprogramma van de ge-
meente Vught vervult de buurt Vijverhof geen rol van 
betekenis voor het vergroten van de kwantitatieve 
omvang van de voorraad. Kwalitatief gezien ligt dit 
anders. De bestaande voorraad moet blijven functio-
neren binnen de vraag naar passende huisvesting bij 
veranderende bevolkingssamenstelling en gezins-
grootte. Het bestemmingsplan voorziet hierin door 
veel verbouwings- en uitbreidingsmogelijkheden.  
 
Eén enkel perceel is in gebruik voor bedrijvigheid. 
Hiervoor geldt in principe hetzelfde als voor woonbe-
bouwing. De nodige dynamiek is voorzien omdat be-
drijfsvoering, productieprocessen en milieuvoorzienin-
gen regelmatig aan verbetering onderhevig zijn. Voor 
het ongedaan maken van nadelige omgevingsbeïn-
vloeding biedt het bestemmingsplan alle ruimte. Be-
houd van bedrijvigheid is een doelstelling van de ge-
meente, die streeft naar een gedifferentieerde opbouw 
van de buurt waar wonen, werken en ontspannen sa-
men mogelijk moeten zijn. Een perceel aan de Molen-
hei, behorende bij het bedrijf aan de Esscheweg, is 
inmiddels ingevuld met woningbouw volgens bijge-
voegd programma (afbeelding 2). Het bedrijf blijft be-
staan en is als zodanig in het bestemmingsplan gere-
geld. 
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Voorzieningenstructuur. 
De wijk Vijverhof zoals binnen dit plan gevangen om-
vat 771 woningen met daarin circa 1700 bewoners. 
Met een woningbezetting van 2,2 is het één van de 
normaal bevolkte buurten van Vught. Toch is de om-
vang van de buurt niet zo groot dat een eigen voor-
zieningenpakket haalbaar is. Vooral voor commerciële 
voorzieningen geldt een ondergrens van 5000 à 6000 
inwoners. Voorzieningen gebaseerd op die aantallen 
concentreren zich in de buurt Molenstraat e.o. aan het 
Moleneindplein. 
 
Kleinere winkelconcentraties worden niet aangetrof-
fen. Een drankenhandel en een rijwielhandel liggen 
solitair verspreid in de buurt. (Esscheweg) 

1  voorzieningen 
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Vijverhof heeft geen basisschool en is dus aangewe-
zen op 3 basisscholen in het plangebied Schoonveld. 
Er is wel een tijdelijke dependance aan de Spechtrand 
aanwezig. Verder treft men er een zorginstelling (hui-
se Theresia), kerk, cultureel centrum, tandartsenprak-
tijk en dierenartspraktijk aan. Door het geringe aantal 
voorzieningen en de minder voorspelbare ontwikke-
lingen daarvan nopen die thans tot terughoudendheid 
met betrekking tot de in het bestemmingsplan te bie-
den ruimte. Uitgaande van een conserverend be-
stemmingsplan is beperking van het ruimtegebruik tot 
de bestaande situatie en enige functiewisseling (inclu-
sief wonen) voldoende om het voortbestaan te garan-
deren, zolang geen nieuwe beleid voor de omvang en 
structuur van de ruimte voor voorzieningen in Vught is 
vastgelegd. Uit gemeentelijke inzichten blijkt dat aan 
de Molenrijnselaan zeer gunstige voorwaarden voor 
realisering van een woonzorgcentrum aanwezig zijn, 
welke ook ingevuld zullen worden. 
 
Vooroverleg met het Waterschap De Dommel. 
Met het Waterschap De Dommel is in het kader van 
de afspraken omtrent de bestemmingsplanvoorberei-
ding vooroverleg gepleegd, ten einde op tijd inzicht te 
krijgen in voor het plangebied relevante belangen en 
problemen. Het verslag is opgenomen onder het 
hoofdstuk de procedure. 
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Waterplan. 
Het Waterplan van de gemeente Vught is in 2002 
door de gemeenteraad vastgesteld en geeft de kaders 
aan waarbinnen het waterbeheer in Vught vorm moet 
krijgen. Belangrijke aandachtspunten in het Waterplan 
zijn het scheiden van vuil- en schoonwaterstromen, 
het vasthouden van gebiedseigen (regen)water en het 
zichtbaar en aantrekkelijk maken van water in de ge-
meente. Voor dit bestemmingsplan zijn met name de 
eerste twee onderwerpen relevant.  
 
Maatregelen in de vorm van de aanleg van geschei-
den rioolstelsels, het afkoppelen van schoon regen-
water met infiltratie of afvoer naar oppervlaktewater 
en het beperken van het verhard oppervlak kunnen in 
het plangebied worden uitgevoerd voor zover ze 
reeds in het verleden niet al grotendeels gerealiseerd 
zijn. 
 
Bij vervangende nieuwbouw kan daarnaast gedacht 
worden aan de aanleg van gescheiden watercircuits 
(drinkwater, grijswater en huishoudwater) en andere 
waterbesparende voorzieningen. In Vijverhof wordt 
momenteel nog geen schoon grondwater in de bodem 
geïnfiltreerd. Voor wat betreft het zuidelijk deel van 
het plangebied zijn de mogelijkheden hiertoe vrijwel 
uitgesloten. In dit deel is eerder sprake van grondwa-
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teroverlast. Derhalve is het hemelwaterstelsel uitge-
voerd als een gecombineerd drainageriool, ofwel is 
separaat een drainage aangebracht. Deze drainage 
heeft een permanent karakter. Voor wat betreft de 
resterende bebouwde en onbebouwde locaties binnen 
het plangebied zal onderzoek moeten uitwijzen of de 
grondslag en hoogteligging geschikt zijn voor infiltratie 
van hemelwater. 
 
Waterhuishouding. 
In dit verband is het aardig te weten dat Vught afge-
leid is van de oude toponiem die vocht betekent.  
 
Oppervlaktewater: 
Een groot oppervlaktewater is aan de zuid-westrand 
van het plangebied aanwezig, te weten de singel aan 
de Vijverbosweg. Tevens is aan de zuidzijde van het 
plangebied een slot aanwezig. Beide hebben als func-
tie het inzamelen en bergen van hemel- en drainage-
water, afkomstig van de zuidelijk gesitueerde bebou-
wing. Door de onderlinge verbindingen met singels 
buiten het plangebied wateren deze af in zuid-
oostelijke richting naar de Essche Stroom. 
 
De restanten van de gracht rond het landhuis Vijver-
hof zijn van cultuurhistorisch belang en tevens van be-
tekenis voor de waterhuishouding. 
 
Grondwater: 
Het grondwater bevindt zich binnen het plangebied op 
een niveau van ca. 1,30 meter beneden het maaiveld 
voor het zuidelijk deel en ca. 1,70 meter beneden 
maaiveld voor het oostelijk en noordelijk deel van het 
plangebied. Zoals eerder aangegeven wordt in het 
zuidelijk deel van het plangebied de grondwaterstand 
via een drainagesysteem gereguleerd. 
 
Riolering: 
In het zuid-westelijk deel van het plangebied ligt een 
verbeterd gescheiden rioolstelsel. Hierbij de opmer-
king dat het hemelwaterstelsel uitgevoerd is als een 
gecombineerd drainageriool, ofwel drainage is aange-
bracht. Regenwaterafvoer van het zuidelijk deel ge-
schiedt op de waterpartijen aan de zuidzijde van het 
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plangebied. Vandaar vindt afvoer plaats via de singels 
van Vught-zuid in de richting van de Essche Stroom. 
In het resterende reeds bebouwde deel ligt vanouds 
een gescheiden rioolstelsel. Regenwaterafvoer van dit 
gebied vindt plaats op de sloot bij de Molenrijnselaan 
en de gracht rond landhuis Vijverhof. 
 
Voor wat betreft de vuilwaterriolering is het plangebied 
gelegen binnen drie onderbemalingsgebieden, te we-
ten Vijverhof, Molenakker en Esschstraat. In Molen-
akker bevindt zich een rioolgemaal ten behoeve van 
het vuilwatertransport van de onderbemalingsgebie-
den Vijverhof, Molenakker en de ten zuiden van het 
plangebied gelegen wijk Vughtse Hoeven. Vuilwater-
transport vindt plaats in noordelijke richting. 
 
Waterhuishoudkundige voorzieningen: 
Waterinlaat- of riooloverstorpunten zijn binnen het 
plangebied niet aanwezig. De waterpartijen aan de 
zuidzijde van het plangebied staan in directe verbin-
ding met de singels ten zuiden van het plangebied. 
 
Ontwikkelingen op waterhuishoudkundig gebied. 
 
Regenwater: 
Teneinde grondwaterstandverlaging en verdroging te-
gen te gaan wordt getracht schoon regenwater, dat 
valt op daken en verkeersluwe straten, in het gebied 
te behouden.  
 
Het oppervlaktewaterpeil van de waterpartijen in het 
zuiden van het plangebied worden bemalen door het 
waterschap op een constant peil van 3,40 +NAP. Ex-
treme omstandigheden kunnen vanzelfsprekend enige 
fluctuatie veroorzaken, maar hebben in het verleden 
niet of nauwelijks geleid tot wateroverlast. 
 
In de toekomst zal gekeken worden naar een ander, 
meer duurzame manier van omgaan met dit water, 
bijvoorbeeld door het zoveel mogelijk te infiltreren in 
het plangebied. In samenhang hiermee zal gekeken 
worden naar de inrichting van de oevers van de sin-
gels (waar wel het stedelijk karakter prevaleert). De 
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bestemmingsplanvoorschriften bieden bij deze de 
daarvoor benodigde ruimte. 
 
Riolering: 
Afkoppeling van schoonwatersystemen en berging (en 
waar mogelijk infiltratie) zal in het plangebied de af-
voer van schoon water naar de rioolwaterzuivering en 
de snelheid van waterafvoer via het oppervlaktewater 
beperken. Op basis van de uitgangspunten van het 
Waterplan zal in de aankomende jaren onderzocht 
moeten worden waar en in hoeverre er mogelijkheden 
zijn voor infiltratie van hemelwater in bestaand be-
bouwd gebied. Aan de hand van dit onderzoek zal bij 
elke ingreep van enige omvang in het openbaar ge-
bied of op particulier terrein op detailniveau gekeken 
worden naar de mogelijkheden om regenwater te infil-
treren of in oppervlaktewater te bergen. Naar ver-
wachting is daarvoor extra oppervlak nodig. 
 
Verbetering waterhuishouding. 
Gelet op de beschreven situatie is dit aspect niet ac-
tueel. 
 
Wet geluidhinder. 
In het kader van de Wet geluidhinder is het noodzake-
lijk een akoestisch onderzoek in te stellen voor de 
N65, Martinilaan, Jagersboschweg en Vijverbosweg 
om aan te tonen, dat de geluidsbelasting tengevolge 
van het wegverkeer bij nieuwe geluidsgevoelige be-
stemmingen c.q. bouwmogelijkheden kon voldoen aan 
de wettelijke voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A), 
dan wel dat een hogere grenswaarde verkregen moet 
worden.  
 
Het akoestisch onderzoek en eventueel daaruit vol-
gende procedure tot verkrijging van een hogere 
grenswaarde zullen gelet op de specifieke problema-
tiek van de N65 in een apart plan worden geregeld. 
Daarbij zijn bron (asfalt) en afscherming de opties, 
naast verkeerskundige verbeteringen. Sloop van wo-
ningen, in het aansluitend deel van Vijverhof (zoge-
naamde 70+ woningen), is niet aan de orde, daar die 
aan dit deel van de N65 niet voorkomen. 
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Uit het (vastgestelde) verkeers- en vervoersplan blijkt 
de Vijverbosweg een verkeersader en het eerste deel 
van de Martinilaan een voorlopige verkeersader te 
blijven. De overige wegen zijn verblijfsgebieden en 
liggen binnen de 30 km-zone. Ze zijn derhalve niet 
zoneplichtig. 
 
Aanvraag hogere grenswaarden. 
Voor het plangebied is een akoestisch onderzoek ver-
richt. In het rapport 2003 2197-1: akoestisch onder-
zoek bestemmingsplan “Vijverhof” te Vught zijn de re-
sultaten weergegeven. De belangrijkste conclusies 
ten aanzien van de diverse bronnen zijn: 
 
Rijksweg N65. 
 geen enkele wijzigingslocatie heeft een geluidsbe-

lasting hoger dan de maximaal te ontheffen 
grenswaarde van 65 dB(A); 

 voor de navolgende wijzigingslocaties geldt dat de 
optredende geluidsbelastingen beneden de voor-
keursgrenswaarde van 50 dB(A) liggen. Voor deze 
locaties worden door de Wet geluidhinder ten aan-
zien van de Rijksweg N65 geen restricties opge-
legd: 
- Esscheweg 12, 24; 
- Molenrijnseweg 1; 
- Salahutuplein; 
- Spechtrand 6, 8, 10 en 20; 

 voor alle overige wijzigingslocaties geldt dat zij een 
geluidbelasting ondervinden hoger dan de voor-
keursgrenswaarde van 50 dB(A), maar lager dan 
de maximaal toegestane geluidbelasting van 65 
dB(A); 

 bij Gedeputeerde Staten van de provincie Noord-
Brabant kan, indien wordt voldaan aan één of 
meerdere criteria als genoemd in paragraaf 3.1.6, 
een verzoek tot vaststelling van een hogere 
grenswaarde voor de Rijksweg N65 worden inge-
diend door de gemeente Vught. 
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Martinilaan. 
De optredende geluidbelastingen ten gevolge van de 
Martinilaan liggen ter plaatse van de wijzigingsbe-
voegdheden beneden de voorkeursgrenswaarde van 
50 dB(A). Voor de verschillende wijzigingslocaties 
worden door de Wet geluidhinder ten aanzien van de 
Martinilaan geen restricties opgelegd. 
 
De woningbouwmogelijkheid aan de Martinilaan (loca-
tie 13 in het akoestisch rapport) heeft een geluidbelas-
ting beneden de voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A). 
Echter, afhankelijk van de bouwhoogte en de exacte 
locatie op het bouwperceel kan het noodzakelijk zijn 
een nader akoestisch onderzoek te verrichten. De lo-
catie is in zuidelijke richting verschoven, waardoor 
aangenomen mag worden dat voldaan wordt aan de 
voorkeursgrenswaarde. 
 
Vijverbosweg. 
De optredende geluidbelastingen ten gevolge van de 
Vijverbosweg liggen ter plaatse van de wijzigingsloca-
tie beneden de voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A). 
Voor de verschillende wijzigingslocaties worden door 
de Wet geluidhinder ten aanzien van de Vijverbosweg 
geen restricties opgelegd. 
 
Bodemvondsten. 
Archeologisch onderzoek is tegenwoordig een van-
zelfsprekendheid. De Archeologische Monumenten-
kaart Noord-Brabant (AMK) en de Indicatieve Kaart 
Archeologische Waarden (IKAW) geven het bestaan 
ervan, respectievelijk de trefkans aan. Voor Vijverhof 
zijn geen monumenten en losse vondsten bekend. 
Het open gebied Jagersbosch is wel gewaardeerd. 
Ten noorden van de Jagersboschweg is de archeolo-
gische waarde: laag, ten zuiden ervan: middelhoog tot 
hoog. Op dit moment is dit niet aan de orde omdat er 
geen nieuwe ontwikkelingen in Vijverhof zijn voorzien. 
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Bodemonderzoek. 
Ten behoeve van de woningbouwmogelijkheid aan de 
Molenhei (6 patio’s) is bodemonderzoek verricht, ten-
einde aan te tonen dat de bodem ter plekke geschikt 
is voor woningbouw. Uit dit bodemonderzoek is ge-
bleken dat er geen bezwaren zijn tegen de realisatie 
ervan. 
 
Voor de alsnog uit de geldende bestemmingsplannen 
stammende bouwtitels (Jagersboschlaan) en voor die 
locaties waar door middel van een wijzigingsbe-
voegdheid woningbouw gerealiseerd kan worden, kan 
nu volstaan worden met een historisch bodemonder-
zoek. Het gevoerde onderzoek levert geen beperkin-
gen op voor de woningbouwmogelijkheden. Het ver-
kennend bodemonderzoek kan uitgesteld worden tot 
het moment van vergunningverlening. 
 
Aan het Wildpad is een voormalige vuilstort gelegen. 
Voor deze locatie is een verkennend bodemonder-
zoek uitgevoerd. Hieruit is gebleken dat er geen spra-
ke is van stort van huisvuil. In de bestemming Park is 
een aanlegvergunning opgenomen voor het roeren 
van de gronden ter plaatse van deze vuilstort 
 
Terzake van onderwaterbodems is de zaak op orde. 
 
Luchtkwaliteit. 
Binnen het Besluit luchtkwaliteit zijn wettelijke richtlij-
nen, grenswaarden en plandrempels vastgesteld voor 
de luchtkwaliteit. Ook is aangegeven op welke wijze 
deze luchtkwaliteit dient te worden gerapporteerd. In 
dit besluit is expliciet een koppeling gelegd tussen het 
luchtkwaliteitsbeleid en het beleid op het gebied van 
de ruimtelijke ordening. 
 
Een gemeente met minder dan 40.000 inwoners dient 
de luchtkwaliteit binnen de gemeentegrenzen alleen in 
kaart te brengen en te rapporteren, indien er knel-
punten te verwachten zijn inzake luchtkwaliteit. De 
gemeente Vught heeft minder dan 40.000 inwoners, 
maar verwacht wel een overschrijding binnen haar 
grondgebied als gevolg van de landelijke en provincia-
le hoofdwegenstructuur. 
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Er vindt in de gemeente Vught geen overschrijding 
plaats van de plandrempels. Er bestaat dus geen ver-
plichting tot het opstellen van een plan van aanpak. 
Bij overschrijding van de grenswaarden, ten gevolge 
van de hoofdwegenstructuur, blijft de jaarlijkse rappor-
tageplicht voor de gemeente Vught bestaan. 
 
Overschrijdingen ten aanzien van de grenswaarden 
zijn alleen geconstateerd bij stikstofdioxide (dat vrij 
komt bij verbrandingsprocessen, met name dieselmo-
toren) en fijne stoffen (een verzameling van stoffen, 
ook wel zwevende deeltjes en roet genoemd: vooral 
veroorzaak door industriële activiteiten). 
 
Ten aanzien van Vijverhof wordt de grenswaarde van 
stikstofdioxide op enkele locaties aan de N65 over-
schreden. De grenswaarden is het kwaliteitsniveau 
van de buitenlucht dat op een bepaald tijdstop moet 
worden bereikt.  
 
Op enkele wegvlakken van de N65 wordt de grens-
waarde van fijne stof voor de jaargemiddelde concen-
tratie overschreden. Voor overschrijding van de hoe-
veelheid fijne stof geldt voorlopig dat berekende over-
schrijdingen alleen dienen te worden gerapporteerd. 
De invloed van de gemeente op het ontstaan van fijne 
stof is slechts zeer beperkt. Door het rijk zullen hier-
voor maatregelen moet worden genomen. 
 
Voor de ontwikkelingen binnen het plangebied wordt 
niet alleen akoestisch onderzoek verricht, maar heeft 
ook onderzoek plaats gevonden naar de luchtkwaliteit. 
De resultaten van dit onderzoek tonen aan, dat er ten 
aanzien van de luchtkwaliteit geen belemmering is 
voor het realiseren van de mogelijke ontwikkelingen. 
De toetsingswaarden worden niet overschreden. Uit-
gezonderd hierop zijn de berekende overschrijdingen 
van het 24-uursgemiddelde aan PM10-stof als gevolg 
van de uitbreiding van het aantal woningen. Deze 
overschrijding vormt verder geen belemmering voor 
het realiseren van de nieuwe woningen aan de Ja-
gersboschlaan. 
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Hinder als gevolg van bedrijvigheid. 
Het enige in het plangebied aanwezige bedrijf (stalling 
kermisattracties) betreft een categorie 2-bedrijf, con-
form de VNG publicatie: Bedrijven en Milieuzonering. 
In deze publicatie wordt voor categorie 2-bedrijven 
een indicatieve afstand aanbevolen tot de woonom-
geving van 10 tot 30 m (zie toegesneden lijst, bij de 
voorschriften). In de huidige situatie veroorzaakt het 
aanwezige bedrijf geen feitelijke hinder voor de woon-
omgeving.  
 
Gelet op de aard en omvang van dit bedrijf zal dit ook 
in de toekomst niet het geval zijn. Daarnaast bieden 
de bepalingen in de verleende milieuvergunningen 
voldoende bescherming tegen toename van hinder. 
 
In de omgeving van (en van invloed op) het bestem-
mingsplan Vijverhof is het volgende bedrijf aanwezig, 
onderscheidende naar de aard van hun milieu-
categorie: 
- categorie 3: 

Esschestraat 121 , benzinepomp-lpg; 
 
Voor het overige zijn respectievelijk bestemd als de-
tailhandel, dienstverlening, nutsvoorzieningen en 
maatschappelijke doeleinden, met: 
- categorie 1: 

detailhandel voor zover niet elders genoemd, re-
paraties t.b.v. particulieren (exclusief auto’s (moto-
ren)), artsenpraktijk; 

- categorie 2: 
gasdrukregelingen, rioolgemalen, scholen voor 
basis- en voortgezet onderwijs en sociaal-cultu-
rele instellingen. 
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Milieubescherming, veiligheid en overige zones. 
Het plangebied is niet gelegen in een milieubescher-
mingsgebied, grondwaterbeschermingsgebied, stilte-
gebied of ecologische hoofdstructuur. 
 
Buiten de reeds genoemde geluidzones en gangbare 
afstanden met betrekking tot leidingen en nutsvoor-
zieningen dient in bestemmingsplannen nog rekening 
te worden gehouden met in acht te nemen afstanden 
tot kerkhoven, LPG installaties en vrijwaringszone 
N65. 
 
Aan de overzijde van de Maritinilaan is het Martinigraf 
gelegen. De VNG-publicatie: Bedrijven en Milieuzo-
nering beveelt voor begraafplaatsen in relatie tot een 
rustige woonwijk een afstand aan van 10 m vanuit het 
oogpunt van geluidhinder. De VNG aanbeveling van 
10 m wordt hier reëel geacht en gemakkelijk gehaald.  
 
Op de hoek Esschestraat/Theresialaan (in het aan-
grenzend bestemmingsplan) is een LPG-tankstation 
gelegen. De minimumafstanden waaraan dit tanksta-
tion moet voldoen staan in het besluit externe veilig-
heid, zoals van kracht per 1 april 2004 of later.  
 
Plaatsgebonden risico: 
Op basis van dit besluit moet voldaan worden aan de 
grenswaarde voor het plaatsgebonden risico van 10-5 

(2007) en 10-6 (2010). De grenswaarden zijn vertaald 
in afstanden waarbinnen zich geen kwetsbare objec-
ten mogen bevinden, te weten 25 m respectievelijk 80 
m vanaf het vulpunt. Voor bovengenoemde situatie 
wordt niet voldaan aan de grenswaarde van 10-5 om-
dat binnen de overeenkomstige afstand van 25 m 2 
woningen zijn gelegen. Binnen de 10-6 contour (80 m) 
zijn 25 woningen gelegen. 
Groepsrisico: 
Het groepsrisico is de cumulatieve kans per jaar dat 
tenminste een aantal verblijvende in de omgeving van 
een risicobron het slachtoffer worden van een onge-
val. Zo een groepsrisico is niet aan te geven met risi-
cocontouren, zoals bij plaatsgebonden risico, maar 
wordt weergegeven in een grafiek waarin het overlij-

1 zonering lpg 

2 vrijwaringzone N65 

 

2 

1 



 37 

den van een groep van een bepaalde omvang wordt 
uitgezet tegen de kans daarop per jaar. 
 
Uit berekening van het groepsrisico voor de situatie 
hoek Escchestraat/Theresialaan blijkt dat er een klei-
ne overschrijding van de oriënterende waarden is be-
rekend. De overschrijding treedt zowel in de nachtsi-
tuatie als in de gemiddelde etmaalsituatie op. Voor de 
dagsituatie ligt de curve voor het berekende groepsri-
sico net onder de gestelde norm. De berekening is 
ook uitgevoerd met de invoer van de gegevens uit het 
woningbouwproject Gildestraat (bp Schoonveld). Uit 
de berekening blijkt dat door het bouwplan aan de 
Gildestraat de overschrijding van de oriënterende 
waarde niet toeneemt. Na sanering van het LPG-
station is er in zijn geheel geen sprake meer van een 
overschrijding 
 
Tot slot moet nog worden bepaald of er nog andere 
ruimtelijke ontwikkelingen in de directe omgeving spe-
len, die de personendichtheid in de periode tot april 
2007 doen toenemen. Ten aanzien hiervan moet wor-
den geconstateerd dat thans bij de gemeente, binnen 
een afstand van 160 m van het vulpunt, geen plannen 
aan de orde zijn die in deze periode opgeleverd wor-
den. Het groepsrisico is hier niet aan de orde. Een en 
ander is nader gemotiveerd in de memo “motivatie 
overschrijding oriënterende waarden van het groeps-
risico” d.d. 27 januari 2004. 
 
Het plangebied grenst aan de N65, een weg van groot 
belang voor het landelijke en Brabants wegennet. In 
de toekomst moeten effecten op de leefomgeving en 
overlast niet leiden tot onaanvaardbare situaties voor 
aanwonenden. Een vrijwaringzone heeft tot doel de 
kans op potentiële conflicten te verkleinen, met name 
ook wanneer de externe effecten van mobiliteit toe-
nemen of infrastructurele aanpassingen gewenst zijn. 
Bouwen binnen die zone is afhankelijk van de uitkom-
sten van het overleg met de wegbeheerder. 
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Dynamiek en flexibiliteit voor wonen. 
Het plan bevat ten aanzien van de toekomstige situa-
tie alleen een verruimde bouwmogelijkheid voor indi-
viduele bouwwerken, meestal een woning en een 
reeks van praktische wijzigingsbevoegdheden. 
 
Aantal, situatie en bereikbaarheid van de meeste ge-
bouwen veranderen niet. De dynamiek van het plan 
schuilt in de ruimte die geboden wordt, gelet op de 
hedendaagse behoefte aan meer wooncomfort voor 
iedereen. Ook de Woningwet spreekt van "strekkende 
tot vergroting van het woongenot", als het gaat om 
aan- en uitbouwen. 
 
Flexibiliteit in dit nieuwe bestemmingsplan houdt in 
dat variatie in het gebruik van hoofd- en bijbouw voor 
woondoeleinden niet meer afhankelijk is van de ver-
schijningsvorm van betreffend onderdeel van het ge-
bouw. De eigenaar/gebruiker is vrij naar eigen inzicht 
de woning in te richten en aan te passen aan de ge-
zinssituatie. Dit houdt in dat er geen belemmeringen 
voor meergeneratie gezinnen zijn en voor het hierop 
aanpassen van de inrichting.  
 
Geen ruimte voor deze ontwikkeling wordt geboden 
als het resultaat een nieuwe zelfstandige woning op-
levert. De kans dat dit gebeurt bij vrijstaande bijbou-
wen is het grootst. Reden voor de gemeente om dit 
nog eens expliciet uit te sluiten. Ook vroeger was hier 
al geen ruimte voor aanwezig in oudere bestem-
mingsplannen, door het bestaan van de zogenaamde 
“antidubbelbepaling” in de voorschriften. 

 
Toekomstige situatie 
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1 bestemming 

2 bouwvlak 

3 bijbouwvlak 

 



 39 

Regels voor het aantal, het gebruik en de kwaliteit 
van hoofd- en bijbouwen. 
Voor vrijstaande woningen is uitgegaan van de grote 
van de woning op het moment van de eerste opleve-
ring, plus een reële toevoeging (5 m) in 2 bouwlagen 
ter vergroting van het (hedendaagse) woongenot.  
 
Voor geschakelde woningen is uitgegaan van het be-
staande hoofdgebouw. Vanwege privacy redenen en 
bezonning is hieraan geen verdere uitbreidingsmoge-
lijkheid in 2 bouwlagen toegekend. De concrete con-
sequenties per bouwperceel volgen uit de direct wer-
kende voorschriften en plankaart 
 
Binnen Vijverhof is, zoals gebruikelijk binnen oudere 
buurten en onder het regime van oudere plannen, 
veel bijgebouwd. Op nogal wat percelen doet zich 
langzamerhand de stelling "overdaad schaadt" gevoe-
len. Voor grotere percelen mag daarom tot een op-
pervlakte van ten hoogste 75% (vrijstaande woningen) 
of 100% (geschakelde woningen) van het binnen het-
zelfde bouwperceel gelegen bouwvlak aan bijbouwen 
worden gebouwd. Hierin is mede begrepen de opper-
vlakte (30 m²) van bouwwerken die vergunningsvrij 
mogen worden opgericht. 
 
Verder lijkt het de gemeente Vught alleszins redelijk 
uit te gaan bij kleine percelen van de regel dat nooit 
meer (en doorgaans minder) dan 50% van het achter-
erf en/of zijerf bebouwd mag worden. In deze opvat-
ting weet de gemeente zich geruggensteund door de 
nieuwe Woningwet (vergunningsvrij bouwen). 
 
Kleine percelen kunnen als volgt gedefinieerd worden: 
“een klein perceel waarop de 50% regeling van toe-
passing is, is een perceel waarbij de oppervlakte van 
het bijbouwvlak kleiner is dan 2 keer de oppervlakte 
van het bouwvlak. 
 
Een en ander is in de bestemmingsregeling nader ge-
formuleerd. 
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Voor de duidelijkheid zijn vergunningsvrije bouwwer-
ken en de plaats waar deze zijn toegelaten in de des-
betreffende brochure in beeld gebracht en afgestemd 
op overige regels van het bestemmingsplan. Ten aan-
zien van het gebruik blijft ten alle tijden het bestem-
mingsplan richtinggevend. Voor de plaatsbepaling is, 
de in het bestemmingsplan gehanteerde terminologie, 
in overeenstemming met die in de Woningwet ge-
bracht, zoals voor: 
 de voorgevelrooilijn; 
 de omvang en plaats: zijerf en achtererf, en 
 de te hanteren welstandstoets achteraf. 

 
Voor ander gebruik dan wonen, worden regels gesteld 
zoals ten aanzien van: 
 consumentverzorgende beroepen; 
 bedrijvigheid. 

 
De insteek van de gemeente Vught is juist om woon-
buurten een levendig geheel te laten zijn, waarin de 
buurten niet alleen veroordeeld zijn tot "slapen". Klein-
schalige bedrijvigheid, aan-huis-gebonden beroepen 
en thuiswerkmogelijkheden worden positief benaderd 
in de gebruiksregelgeving. Ter vrijwaring van overlast 
in de directe omgeving worden evenwel limieten ge-
steld qua omvang. Het uitsluiten van zaken als detail-
handel en meer parkeerbehoefte zijn de voornaamste. 

2 1 

1 brochure gewijzigde 

 Woningwet 

2 overzicht van  

 vergunningvrij bouwen 
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Voorzieningen en bedrijvigheid als basis voor een 
leefbare buurt. 
Hoe groot- of kleinschalig een woonbuurt ook is, er zal 
altijd wel een voorziening (van oudsher) aanwezig 
zijn. Dit kan zowel doordat een gebouw er voor ge-
maakt is (basisscholen), dan wel dat bestaande ge-
bouwen, die hun functie verliezen, door hergebruik, 
opnieuw een betekenis krijgen voor de maatschappe-
lijke infrastructuur van de buurt. Deze mogelijke dy-
namiek (wijzigingsbevoegdheid) bij grotere bouwwer-
ken is onderdeel van dit geactualiseerd bestem-
mingsplan. 
 
Naast gebouwde voorzieningen beschikt Vijverhof 
maar over een beperkt aantal speelvoorzieningen in 
de open lucht. Gebruiksgroen voor spel, sport en 
ontmoeten is beperkt voorhanden. Het opwaarderen 
daartoe van groen- en groen vallend onder verkeers-
bestemmingen behoort daarom altijd tot de mogelijk-
heden binnen dit plan. 
 
Voor commerciële voorzieningen, zoals winkels, han-
del, dienstverlening en bedrijvigheid geldt een eigen 
dynamiek. Vanuit het oogmerk daarvoor de nodige 
ruimte te bieden, wordt gezorgd voor mogelijke func-
tieverandering, die zich verdraagt met de woon-
omgeving. Dit ter voorkoming van leegstand. Gelet op 
de specifieke Vughtse huisvestingsproblematiek wordt 
enerzijds de mogelijkheid geboden om bij leegstand 
van commerciële voorzieningen over te gaan tot ver-
bouw in meerdere wooneenheden. 
 
Anderzijds is het wel zo dat onttrekking van (grotere) 
panden aan de woonfunctie, ten behoeve van uitslui-
tend beroepsuitoefening (kantoor of praktijkvestiging) 
niet mogelijk is, wanneer de woonbestemming niet 
gehandhaafd blijft. Dit ter voorkoming van verdringing 
van de woonfunctie in bepaalde delen van Vijverhof. 
In de lijn van het reeds jaren bestaande beleid van de 
gemeente Vught is de bovengrens voor de ruimte 
voor een aan huisgebonden beroep 50 m². 

1 

2 

3 

1 Moleneindplein 

2 aanhuisgebonden beroep 

(kapsalon) 

3 cultureel centrum 

 



 42 

Op grond van de in het vorige hoofdstuk beschreven 
situatie in 2003 zullen op de aspecten historie, land-
schap, markante plekken, inrichting en bebouwing 
een aantal waardevolle zaken worden aangewezen 
als gebiedcriteria voor de Welstandsnota. Inherent 
aan deze analyse volgt het aanwijzen van verbeterin-
gen. 
 
Op grond van de Monumentenwet, aanwijzing van 
gemeentelijke monumenten en beeldbepalende pan-
den zijn binnen voornoemd kader reeds gewaardeerd: 
- landhuis Vijverhof met koetshuis. 
 
Voor herkenbaarheid, oriëntatie en leefbaarheid van 
het plangebied spelen de volgende onderdelen ook 
een rol, omdat deze meer integraal samenhangen met 
de eerder aangegeven gebiedscriteria: 
- Esscheweg, als aanlooproute naar wijkwinkel cen-

trum Moleneindplein; 
- de Jagersboschlaan, als oude structuur. 
 
Daarnaast wordt zorggedragen voor behoud van de 
beeldkwaliteit van de in bouwperiode onderscheide 
woningbouwcomplexen, karakteristiek voor de bouw-
kunst van die tijd. 
 
Hieraan worden in het kader van de Welstandsnota 
enkele in het bijzonder te beschermen waarden in ge-
val van een hoog welstandniveau toegevoegd, te we-
ten: 
- kapplan, gevelindeling en materiaal-/kleurgebruik 

om het karakter van de complexen te behouden; 
- reclame-uitingen en straatmeubilair; 
- oriëntatiepunten zoals Jagersboschlaan en het 

parkachtige Eikenburg in z’n oorspronkelijke om-
vang met uitstraling naar de N65 als dorpsentree. 

1 Esscheweg 

2 Moleneindplein 

3 Jagerboschlaan 
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Verbeteringen. 
Als verbeterpunten in de buurt Vijverhof geldt de buurt 
rond het Salahutuplein en het profiel van de weg Mo-
lenhei. 
 
Een gebied binnen Vijverhof wordt aangewezen met 
een aantal richtlijnen voor behoud van het karakter 
van bestaande woningcomplexen inzake de wel-
standbeoordeling, respectievelijk welstandniveau en 
zal ten aanzien van de parkbestemming bovendien de 
aanwezige beplanting uitgangspunt zijn voor verbete-
ring van de beeldvorming naar de N65. 
 
Ontwikkeling woonzorgcentrum Vught Zuid. 
Vanwege het gebrek aan wooncomfort in bestaande 
zorgcentra van Vughterstede is de wens ontstaan om 
tot een nieuw woonzorgcentrum in Vught Zuid te ko-
men. De bouwplannen hiertoe zijn nu in een dusdanig 
vergevorderd stadium dat besloten is het woonzorg-
centrum positief te bestemming in dit bestemmings-
plan 
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De verantwoording en de noodzakelijke onderzoeken 
worden in het hoofdstuk “toelichting op de ontwikke-
ling van het woonzorgcentrum Vught Zuid” nader be-
schreven 
 
Overige ontwikkelingen. 
Ten tijde van de planvoorbereiding was er sprake van 
het volgende initiatief: woningbouw aan de Molenhei. 
Op basis van artikel 19 zijn deze woningen inmiddels 
gerealiseerd. De woningen zijn dan ook als bestaande 
situatie in dit bestemmingsplan opgenomen. 
 
Planwijziging. 
Algemene wijzigingsbevoegdheden zijn omwille van 
de dynamiek van het plan toegekend aan de niet-
woonfuncties. Zo ontstaat een flexibel plan. Het 
schema verduidelijkt de mogelijkheden. 
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  detailhandel ● ●  ● 
  dienstverlening ●   ● 
  maatsch. doel* ●    
  bedrijven ●    
  park (incidenteel)**   ●  
* uitgezonderd het woonzorgcomplex Vught Zuid 

** incidenteel houdt in dat 90% van het bestaande oppervlak van 

het park behouden dient te blijven 

 
Daaraan ligt het volgende beleid ten grondslag: 
wonen in een woonbuurt is een logische wijziging. 
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Overzicht planwijzigingen. 
Op bovenstaand kaartje zijn de algemene wijzigings-
bevoegdheden ten behoeve van functiewijziging van 
diverse bestemmingen, geen wonen zijnde, aangege-
ven. 
 
Dit kan op die plaatsen waar een gekleurd vlak is 
aangeduid. De aard van de verandering valt te ontle-
nen aan de afgebeelde matrix. 

1 planwijzigingen 

1 
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Uitvoering. 
Om tot actualisering te kunnen komen zijn opnieuw de 
belangen van zakelijk rechthebbenden en nutsbedrij-
ven geïnventariseerd. Dit heeft geleid tot de volgende 
zoneringen en bijbehorend ruimtebeslag voor: 
- rioolgemaal; 
- gasdrukregelstations; 
- motorbrandstoffenverkooppunt (lpg). 
 
Met betrekking tot de Wet geluidhinder zijn zaken als: 
wegverkeerslawaai, 
relevant in het kader van Vijverhof. Daarbij kan ge-
constateerd worden dat nergens sprake is van sane-
ringssituaties.  
 
Wel zijn de volgende onderzoekszones aanwezig:  
- Rijksweg N65 - 400 m (buitenstedelijk gebied); 
- Vijverbosweg - 200 m (binnenstedelijk gebied); 
- Martinilaan – 200 m (binnenstedelijk gebied); 
- Jagersboschweg – 200 m (binnenstedelijk gebied). 
 
Ten behoeve van nieuwbouw- en wijzigingsbevoegd-
heden is het vooraf vereiste akoestisch respectievelijk 
bodemonderzoek verricht en als bijlage beschikbaar. 
 
Handhaving. 
In dit geactualiseerde bestemmingsplan is vooral ge-
keken naar de aanvaardbaarheid van tussentijdse 
ontwikkelingen in relatie tot het op de toekomst ge-
richte beleid. De huidige situatie is daarmee gelegali-
seerd op een enkele uitzondering na. Bouwwerken en 
gebruiksvormen die niet in overeenstemming met het 
plan te brengen worden middels aanschrijving voor 
vaststelling van het plan gewraakt. 
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De aanleiding. 
Vanwege het gebrek aan wooncomfort in bestaande 
zorgcentra van Vughterstede, met name in Huize de 
Braacken, is de wens ontstaan om tot een nieuw 
woonzorgcentrum in Vught zuid te komen. Doel van 
het nieuwe woonzorgcentrum in Vught zuid is het 
aanbieden van een breed aanbod aan woon- en zorg-
functies. Ouderen vinden hier woningen in meerdere 
typen, maar ook verzorging en verpleging voor hen 
voor wie dit noodzakelijk is.  
 
Provinciaal beleid. 
Het provinciaal beleid is gericht om ouderen zolang 
mogelijk zelfstandig te laten wonen en om meer sa-
menhang te bewerkstelligen in zorg, wonen en wel-
zijn. Om dit mogelijk te maken is een integraal aanbod 
noodzakelijk. De gemeente treedt hierin op als lokale 
regisseur van wonen, welzijn en zorg. De aanbieders 
dienen op maat gesneden producten te leveren, afge-
stemd op de behoeften van de doelgroepen. Zij die-
nen borg te staan voor kwaliteit en toegankelijkheid. 
Voor de samenwerking van alle partijen dienen de 
gemeenten een (voortrekkers)rol te vervullen. 
 
Gemeentelijk beleid. 
Het woningmarktonderzoek van oktober 2001 en de 
woonvisie Goed Wonen in Vught d.d. 31 oktober 2002 
spreken over een sterke groei van het aantal senioren 
en de daarmee gepaard gaande toename van de be-
hoefte aan specifieke seniorenwoningen. De vergrij-
zing neemt in de komende jaren in Vught meer toe 
dan het landelijke gemiddelde. Het woningmarkton-
derzoek laat zien dat er onvoldoende woningen zijn, 
geschikt voor senioren. 
 

Toelichting op de ontwikkeling van het 
woonzorgcentrum Vught Zuid 
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1 huize de Braacken 

2 huize Elisabeth 

3 huize Marienhof 

4 ruimtelijke hoofdstructuur 

 streekplan 

5 Goed wonen in Vught 
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Als gevolg van de vergrijzing zal er ook een toene-
mende behoefte zijn aan zorg. De huidige voorzienin-
gen zijn hiervoor niet meer toereikend of voldoen niet 
meer aan de eisen van de tijd. 
 
Het realiseren van een nieuw woonzorgcentrum met 
aanleunwoningen in Vught Zuid past dan ook binnen 
het gemeentelijke beleid om meer woningen gericht 
op ouderen te realiseren en om vorm te geven aan de 
integratie van zorg, welzijn en wonen. 
 
Zorgvisie. 
Om bij de huidige vergrijzing aan de behoefte van 
zorg en seniorenwoningen te kunnen blijven voorzien 
is het noodzakelijk dat er in Vught zuid een voorzie-
ning komt die hierin voorziet. Men heeft het voorne-
men om een Vught zuid een woonzorgcentrum met 31 
plaatsen voor verzorgingshuiszorg, 32 plaatsen voor 
verpleeghuiszorg en 26 inleunwoningen te realiseren. 
Daarnaast zal er ruimte zijn voor dagverzorging, dag-
behandeling, dagbegeleiding, groepsverzorging en tij-
delijk verblijf.  
 
Tevens worden er aangrenzend 117 aanleunwonin-
gen gerealiseerd. Voor deze woningen wordt uitge-
gaan van zorg- en dienstverlening aan naar schatting 
40% van de bewoners. 
 
Om in Vught zuid een zorgcontinuüm mogelijk te ma-
ken en integrale zorg te kunnen verlenen die kwantita-
tief en kwalitatief van een goed niveau is, neemt de 
stichting Vughterstede zich voor een erkenning aan te 
vragen voor het verlenen van verpleeghuiszorg en 
maatregelen te nemen die nodig zijn om de vereiste 
kwaliteit op het gebied van verpleeghuiszorg te waar-
borgen. 
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De locatiekeuze. 
Voor de realisering van een woonzorgcentrum, met 
inbegrip van 117 aanleunwoningen, is een centrale 
ligging ten opzichte van centrumvoorzieningen een 
belangrijke randvoorwaarde. Zowel de locatie Molen-
rijnselaan als de locatie Lidwinastraat voldoen aan 
deze voorwaarde. De locatie Lidwinastraat heeft als 
evenemententerrein echter een belangrijke maat-
schappelijke functie voor de gehele gemeente en is 
voor het WoonZorgcentrum daarmee geen reëel al-
ternatief. Andere vergelijkbare alternatieve locaties 
zijn binnen onze gemeente niet beschikbaar. Juist 
vanwege de nabijheid van het Moleneindplein hebben 
wij als onderdeel van en aansluitend op het plan “Vij-
verhof” onze keuze daarom bepaald op de locatie aan 
de Molenrijnselaan / Merpatistraat.  
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De huidige situatie. 
Het plangebied is, in groter verband gezien, van oor-
sprong gelegen op de grens van het kampen- en hoe-
venlandschap van de Vughtse Hoeven en het bosge-
bied rond de IJzeren man en de Vughtse Heide. Van 
deze historische gegevens is weinig meer over. Alleen 
de tracés van Escheweg, Jagersboslaan, Molenrijnse-
laan en Wildpad volgen de oude veldwegen en ook de 
N65 ligt nog op het oorspronkelijke tracé. Van de his-
torische landgoederen resteert weinig meer dan wat 
bos, groen en open ruimte. 
 
De omgeving van Huize Theresia, is zoals veel kloos-
terterreinen, parkachtig van aanleg. De meeste 
boomgroepen staan aan de west- en noordzijde, res-
pectievelijk op de overgang naar het landgoed Coe-
bax en aan de noordzijde als overgang naar de Ja-
gersboslaan.  
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1 luchtfoto locatie 

 woonzorgcentrum  

 Vught Zuid 



 51 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Voor het overige zijn bomen en houtwallen vooral ge-
plant op perceelgrenzen. Zo is er een intensief be-
plante zone tussen het eigenlijke kloosterterrein en de 
gronden langs het Wildpad die voor agrarische doel-
einden zijn verpacht.  
 
Belangrijke landschappelijke kwaliteiten zijn de diver-
siteit in beplanting, zoals eik, beuk, populier, robinia 
en berk en de verscheidenheid aan formaties, boom-
groepen en houtwallen. Enkele boomgroepen zijn 
meer dan 100 jaar oud en hebben dan ook monumen-
tale waarde. In het bijzonder betreft dit vier lindes en 
vier eiken ten oosten van de boerderij. De monumen-
tale laan met Amerikaanse eik is meer dan tachtig jaar 
oud. Ook de aanwezigheid van aarden wallen en klei-
ner reliëf in de bodem draagt bij aan de belevings-
waarde. 
 
Ten zuiden en oosten van het open gebied zijn wo-
ningen gelegen. In eerste instantie heeft er een uit-
breiding plaatsgevonden ten westen van de Essche-
weg. Eind 80-er en begin 90-er jaren is vervolgens het 
gebied Vijverhof gebouwd. In dezelfde periode zijn er 
ook woningen aan de oostzijde van het Wildpad gere-
aliseerd. Na de aanleg van de Vijverbosweg is eind ja-
ren ’90 ter afronding Vijverbos II ontwikkeld. Het be-
treft met name grondgebonden eengezinswoningen, 
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variërend vrijstaand, halfvrijstaand en geschakeld, in 
twee bouwlagen met kap. 
 
Op korte afstand (250 m) zijn de winkelvoorzieningen 
geconcentreerd aan het Moleneindplein. Dit winkel-
centrum is met name gericht op Vught zuid. Verder is 
er nog de Molukse kerk aan het Salahutuplein. 
 
Het terrein waar het woonzorgcentrum wordt gepro-
jecteerd omvat de zuidelijke helft van het open gebied 
ten oosten van het eigenlijke kloosterterrein Huize 
Theresia, op de hoek Merpatistraat-Molenrijnselaan. 
De locatie is ongeveer 3 ha. Groot. Het gebied be-
staat uit weiland, bomen en een boerderij uit 1923 met 
enkele kleine schuren. Karakteristiek voor het gebied 
is de bijzondere laan met monumentale Amerikaanse 
eiken in oost-west richting. Nabij de boerderij staan 
eveneens enkele waardevolle bomen. Al deze bomen 
zijn opgenomen in het Landelijke Register van Monu-
mentale Bomen. Verder wordt het weiland aan de 
noordzijde, de oostzijde en de westzijde begrensd 
door bomen, houtsingels en bos  
 
De aanwezige monumentale archeologische en 
cultuurhistorische waarden. 
Door de monumentencommissie van de gemeente 
Vught is geconcludeerd dat de monumentale en archi-
tectonische waarden van de aanwezige boerderij on-
voldoende is voor plaatsing op de gemeentelijke mo-
numentenlijst. Wel geeft de commissie aan dat de be-
langrijke cultuurhistorische kenmerken herkenbaar en 
zichtbaar dienen te blijven na realisatie van het woon-
zorgcentrum. 
 
Het gebied zelf heeft op basis van de cultuurhistori-
sche Waardekaart Noord-Brabant een hoge archeolo-
gische trefkans. Een verkennend en waarderend on-
derzoek conform de Kwaliteits Norm Nederlandse Ar-
cheologie is nodig om daadwerkelijke archeologische 
waarden in beeld te brengen. Deze Aanvullende Ar-
cheologische Inventarisatie (AAI) is uitgevoerd door 
SOB Research, Instituut voor Archeologisch en Aard-
kundig onderzoek.  
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Ten behoeve van deze inventarisatie heeft een ar-
chiefonderzoek en een veldonderzoek (d.d. 29 januari 
2003) plaats gevonden.  
 
Dit onderzoek leidt tot een aantal conclusies en aan-
bevelingen: 
- gesteld kan worden dat de top van het dekzand 

grotendeels is verstoord, waarschijnlijk als gevolg 
van ontgronding; 

- tijdens het onderzoek werden in een aantal borin-
gen archeologische indicatoren aangetroffen. Voor 
het merendeel betrof het een verstoorde context. 
Dit is derhalve niet indicatief voor de aanwezigheid 
van archeologische vindplaatsen; 

- in twee boringen werden archeologische indicato-
ren aangetroffen die waarschijnlijk kunnen worden 
gerelateerd aan de voormalige Theresiahoeve. Dit 
betreft sporen uit de Nieuwe Tijd. Op basis van 
ouderdom en zeldzaamheid worden deze niet 
hoog gewaardeerd.  

Nader archeologisch onderzoek wordt daarom niet 
noodzakelijk geacht. 
 
Daarnaast is het gebied op deze kaart aangeduid als 
een gebied met een hoge cultuurhistorische waarde. 
Dit betekent dat bij nieuwe ontwikkelingen in het ge-
bied het beleid gericht zal moeten zijn op herstel c.q. 
versterking van cultuurhistorische waarden in het ge-
bied. Het behoud van kenmerkende beplanting, de 
verdere inrichting van de buitenruimte en de positio-
nering en schaal van de bebouwing hebben als doel 
een passend antwoord te geven op deze doelstelling. 
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De stedenbouwkundige hoofdopzet van het plan. 
Het plan bestaat uit het realiseren van een verpleeg- 
en verzorgingstehuis met 117 aanleunwoningen met 
bijbehorende buitenruimten,zoals parkeergelegenheid 
en gemeenschappelijke groenvoorzieningen. 
 
Bij een plan van een dergelijke omvang is een essen-
tieel uitgangspunt dat het op een harmonieuze wijze 
aansluit op de bestaande omgeving. Dit dient zowel in 
ruimtelijke als in functionele zin te zijn. Bestaande 
ruimtelijke elementen kunnen op deze wijze ook een 
meerwaarde krijgen. De opzet van het woonzorgcen-
trum dient bij te dragen aan een zachte overgang van 
het compacte stedelijke gebied naar het aangrenzen-
de open parkachtige landschap. Een tweede uit-
gangspunt betreft het behoud van de bestaande 
waardevolle landschappelijke elementen en integratie 
hiervan in het plan. In het bijzonder gaat het hierbij om 
waardevolle bomen.  
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Daarnaast kunnen ook het parkachtige karakter in zijn 
algemeenheid en de relatief hoge waterstand ten op-
zichte van het maaiveld aanleiding zijn voor een inte-
ressante planvorming. Een derde uitgangspunt betreft 
de toegankelijkheid voor omwonenden en een ade-
quate uitwerking van de verkeers- en parkeersituatie. 
De realisering van het woonzorgcentrum dient zoda-
nig van opzet te zijn dat er geen onevenredige toe-
name van de verkeers- en parkeerdruk in de omge-
ving ontstaat.  
 
De belangrijkste toegangsweg tot het gebied is de 
Molenakker. Deze verbindt het woonzorgcentrum met 
de Esscheweg, die hier de functie van ontsluitingsrou-
te naar de Vijverboschweg heeft. Deze route verbindt 
het woonzorgcentrum tevens met het Moleneindplein 
waar de bushaltes en de meeste voorzieningen, voor-
al winkels, zich bevinden. Op ongeveer gelijke afstand 
ligt de Vijverbosweg als gebiedsontsluitingsweg. Om-
dat het gebied Vijverhof minder geschikt is om meer 
verkeersbewegingen te verwerken is de toegankelijk-
heid vanaf deze zijde beperkt. 
 
Het stedenbouwkundig concept gaat uit van een rela-
tief zelfstandige bebouwing gesitueerd op enige af-
stand van de bestaande woningen. Het geheel is op-
gebouwd uit meerdere bouwmassa’s van verschillen-
de omvang en door transparante schakels met elkaar 
verbonden. De verspringingen en de draaiing ten op-
zichte van elkaar maakt dat er een enigszins losse or-
dening ontstaat die past bij een parkachtige omge-
ving. 

1 

1 parkachtig karakter 



 56 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De gebouwen zijn in principe 3 lagen hoog. De meest 
omvangrijke bouwmassa ligt in het zuidoostelijk plan-
deel. Hier komt nabij de Molenrijnselaan het gebouw 
met verpleeg- en verzorgingsvoorzieningen. Westelijk 
hiervan komen langs de Merpatistraat seniorenwonin-
gen. Ten noorden van de waardevolle bomen en de 
bomenlaan, komen de overige seniorenwoningen ver-
deeld over drie bouwdelen. Tussen deze twee hogere 
elementen is aan de zijde van de Molenrijnselaan be-
bouwing in één laag geprojecteerd. Hierin bevindt zich 
een gang om alle bouwdelen binnendoor bereikbaar 
te maken en een gemeenschappelijke recreatieruimte. 
Deze beperkte hoogte maakt het mogelijk vanaf de 
Molenakker de waardevolle bomen te blijven beleven, 
ondanks de gesloten U-vorm van het complex. 
 
De entree van het verpleeg- en verzorgingsgedeelte 
komt nabij de Molenakker. Het gebouw krijgt hier een 
accent in de vormgeving. De toegang tot de senio-
renwoningen is over de verschillende delen verspreid, 
waardoor bewoners sterker de kleinschaligheid van 
de delen ervaren. 
 
Verder is uitgangspunt bij de aanleg van het woon-
zorgcentrum dat het groene parkachtige karakter blijft 
domineren. Langs de randen van de Molenrijnselaan 
en het Wildpad blijft de bestaande boombeplanting 
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zoveel mogelijk gehandhaafd. Langs de Merpatistraat 
zullen nieuwe bomen komen en kan de sloot, die ove-
rigens nu geen watervoerende functie heeft, zonodig 
ten behoeve van de waterhuishouding worden ge-
bruikt. Aan de noordzijde zal de inrichting zodanig zijn 
dat de bestaande houtwal als ruimtelijk element blijft 
domineren. 
 
Door de vormgeving van de bebouwing is er alleen 
aan de westzijde een directe verbinding tussen de 
buitenzijde van het complex en de binnentuin. Daar-
om zal op enkele plaatsen de begane grond vrij van 
bebouwing blijven om toegang te geven tot het bin-
nenterrein. Het gebied zal door deze inrichting veel 
toegankelijker zijn dan het momenteel is. In dit bin-
nenterrein domineren de waardevolle bomen, in het 
bijzonder de iets hoger gelegen bomenrij. Bomen van 
een bescheidener omvang zullen toegevoegd worden 
om het parkkarakter te versterken.  
 
Aan iedere zijde van de bomenrij komt een vijver. De-
ze hebben een functionele betekenis omdat hiermee 
de hoge waterstand beter beheersbaar wordt.  
 
De vormgeving bepaalt sterk de belevingswaarde. De 
inrichting van dit binnenterrein is erop gericht een 
aantrekkelijk wandel- en verblijfsgebied te leveren. Dit 
gebied is in principe ook toegankelijk voor bewoners 
uit de directe omgeving. Uitgangspunt hierbij is wel 
dat het parkgebied op de eerste plaats gericht is op 
de bewoners van aanleunwoningen en verpleeg- en 
verzorgingstehuis. Mocht dit noodzakelijk zijn dan kan 
dit leiden tot beperkingen voor andere gebruikers, bij-
voorbeeld in verband met veiligheid ’s avonds.  
 
Een bijzonder element bij de inrichting van het terrein 
kan gevormd worden door het herkenbaar en zicht-
baar maken van de (niet meer) bestaande bebouwing 
(waaronder in ieder geval de 17e eeuwse put). Deze 
verbijzondering is aanbevolen door de monumenten-
commissie 
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Indeling verpleeg- en verzorgingsgebouw. 
Het gebouw met verpleging en verzorging ligt aan de 
zuid-oostzijde nabij de Molenrijnselaan. Op de begane 
grond bevindt zich de verpleegafdeling, bestaande uit 
vier groepen met elk acht bewoners. Daarnaast huis-
vest de begane grond algemene ruimtes voor perso-
neel en logistiek. De entree is gelegen tegenover de 
Molenakker. Dichtbij deze entree bevinden zich het 
restaurant en de recreatiezaal. Op de eerste en twee-
de verdieping bevinden zich de zorgwoningen. 
 
Aan de zijde van de Merpatistraat is het gebouw uit-
gebreid met paviljoens in 1 bouwlaag waarin zich en-
kele verpleegafdelingen bevinden. Het geheel heeft 
een zelfstandige uitstraling. 
 
Behoefte aan aanleunwoningen. 
In de gemeentelijke Woonvisie is ingezoomd op het 
door de vergrijzing groeiende tekort aan voor senioren 
geschikte woningen. Toepassing van landelijke norm-
getallen op de verwachte bevolkingsontwikkeling in 
Vught laat zien dat er in Vught 1700 woningen voor 
ouderen beschikbaar dienen te zijn om in de behoefte 
te kunnen voorzien. Circa 1300 hiervan dienen huur-
woningen en circa 400 dienen koopwoningen te zijn. 
Hoewel de berekeningen als maximum moet worden 
gezien, is het van belang om te weten dat de behoefte 
in de toekomst alleen maar zal toenemen. De progno-
se in 2015 is dat er 2235 voor senioren geschikte wo-
ningen in Vught nodig zijn. 
 
De ontwikkeling van het woonzorgcentrum in combi-
natie met aanleunwoningen voorziet voor een deel in 
deze behoefte. Voor dit plan is ingezet op aanleunwo-
ningen in de sociale huursector. 
 
De aanleunwoningen. 
Het definitieve ontwerp van de aanleunwoningen laat 
een aantal aan elkaar geschakelde bouwblokken zien 
met twee- en driekamerwoningen. Bestaande uit een 
woonkamer in combinatie met een keukenblok, slaap-
kamer en sanitaire voorzieningen (wc en badkamer). 
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De landschappelijke inpassing. 
Voor de inpassing van het woonzorgcentrum is de U-
vormige opzet van het complex van groot belang. Aan 
de buitenzijde komen functies als parkeren en bevoor-
rading, aan de binnenzijde de op de bewoners gerich-
te gemeenschappelijke tuin. Zowel de beplanting als 
de materialisering van het terrein streven ernaar een 
parkachtig, informeel karakter rond het gebouw te 
creëren. Rond de parkeervoorzieningen zullen vol-
doende groenelementen aangelegd worden. De 
bouwblokken zijn enigszins gedraaid ten opzichte van 
elkaar. Dergelijke verdraaiingen komen ook in de bui-
tenruimte voor. Een strakke en functionele opzet kan 
daarmee voorkomen worden. 
 
De binnentuin krijgt een veel meer landschappelijke 
aanleg. De beplanting en de vijvers zijn zodanig vorm 
gegeven dat er een hoge natuurwaarde bereikt kan 
worden en dat er voor de bewoners en bezoekers een 
aantrekkelijk verblijfsgebied ontstaant. De waardevolle 
bomenlaan neemt hierin een prominente plaats in. 
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Verkeersaspecten. 
 
Gemotoriseerd verkeer. 
Het te realiseren woonzorgcentrum is nabij de Merpa-
tistraat, de Molenrijnselaan en de Molenakker gepro-
jecteerd. Deze straten maken deel uit van een ver-
blijfsgebied. De Molenrijnselaan en de Molenakker 
liggen binnen een 30 km-gebied en de Merpatistraat 
maakt deel uit van een woonerf. Beide straten hebben 
dus een verblijfsfunctie en zijn niet meer dan erftoe-
gangswegen. De Vijverbosweg en de Wolfskamerweg 
zijn de enige gebiedsontsluitingswegen die in de na-
bijheid van het toekomstige complex zijn gelegen. De 
Esscheweg ligt eveneens binnen een 30 km-gebied 
en is tevens erftoegangsweg (zie: Verkeers- en Ver-
voersplan) maar heeft nog een geringe ontsluitings-
functie. 
 
De huidige afsluiting in de Molenrijnselaan is gereali-
seerd ten behoeve van het weren van sluipverkeer. 
De Molenrijnselaan maakt deel uit van een belangrijke 
fietsroute tussen het zuidelijke woongebied en bij-
voorbeeld de noordelijk gelegen scholen (onder ande-
re het Maurickcollege). Het verwijderen van deze af-
sluiting verdient gezien de dimensionering van de Ja-
gersweg en de Molenhei geen aanbeveling. Ook is ter 
hoogte van de aansluiting Wielewaal – Merpatistraat 
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een knip in de vorm van een fietsdoorsteek tussen de 
onlangs gerealiseerde wijk Vijverhof II en Vijverhof 
aangebracht. Dit eveneens om sluipverkeer door het 
woongebied te voorkomen. Het ten noorden van het 
complex gelegen Wildpad is een onverharde weg die 
uitmondt op de eveneens onverharde Jagersbo-
schlaan. De Jagersboschlaan is alleen in één richting 
te berijden namelijk van oost naar west, dus richting 
Vijverbosweg. 
 
Het woonzorgcentrum genereert verkeersbewegin-
gen. Het “in de wijk” plaatsen van een dergelijk cen-
trum biedt veel voordelen maar is verkeerstechnisch 
niet optimaal in te bedden. Daarom zijn verschillende 
ontsluitingswijzen afgewogen. 
 
Binnen het huidige wegennet zou de ontsluiting voor 
gemotoriseerd verkeer plaats kunnen vinden via de 
Vijverbosweg – Gruttolaan, via de Esscheweg – Mo-
lenakker en eventueel via de Esscheweg – Leeuwe-
rikstraat of Kievitstraat. 
 
De Gruttolaan maakt deel uit van een belangrijke 
fietsroute en is daarom als auto-ontsluiting minder 
aantrekkelijk. De Molenakker is een weg met een 
smal wegprofiel en een hoge parkeerdruk en is alleen 
via de Esscheweg te bereiken. De Leeuwerikstraat en 
Kievitstraat liggen niet logisch voor de ontsluiting.  
 
Het heeft daarom de voorkeur de ontsluiting via de 
Molenakker te realiseren. Deze kan aanzienlijk verbe-
terd worden door een parkeerverbod aan de zuidzijde 
van de straat. Door middel van haaks parkeren aan 
de noordzijde kan compensatie worden gevonden.  
 
De capaciteit wordt hierbij met circa 5 parkeerplaatsen 
vergroot. Het is noodzakelijk bij de reconstructie ver-
keersremmende maatregelen te nemen. Bij de herin-
richting van de Molenakker dient tevens zorg gedra-
gen te worden voor een goede, veilige en aantrekke-
lijke voetgangersverbinding tussen het woonzorgcen-
trum en het Moleneindplein. 
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Openbaar vervoer  
Langs het Moleneindplein zijn stadsbushaltes aanwe-
zig. Deze liggen op ongeveer 225 meter afstand van 
het geprojecteerde complex. De bushaltes langs de 
Vijverbosweg zijn eveneens binnen een straal van 
250 meter gelegen. 
 
Parkeren. 
Een belangrijk uitgangspunt is dat het plan geen druk 
mag leggen op de parkeercapaciteit van het omrin-
gende woongebied. Een eenduidige parkeernorm 
voor een woonzorgcentrum is niet voorhanden. Het 
CROW heeft recent wel een brochure uitgegeven met 
nieuwe parkeercijfers (publicatie 182: parkeerkencij-
fers – Basis voor parkeernormering) Vanuit deze cij-
fers is de parkeernorm voor seniorenwoningen hier 
gesteld op 0,6 pp per woning. Voor het verpleeg- en 
verzorgingsgebouw is de parkeernorm gesteld op 0,7 
pp per bed/wooneenheid. 
 
Dit betekent bij 63 verpleeg- en verzorgingsplaatsen, 
26 inleunwoningen en 117 aanleunwoningen een par-
keeraanbod van totaal 133 parkeerplaatsen. Het plan 
houdt rekening met een mogelijke groei van de par-
keerbehoefte in de toekomst. 
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Sectorale-aspecten. 
 
Bodem. 
De locatie voor het woonzorgcentrum omvat twee 
percelen te weten: een perceel (sectie E, nr. 3443) 
gelegen langs de Merpatistraat, eigendom van de 
gemeente Vught en een perceel (sectie E, nr. 3575) 
aan de Molenrijnselaan, eigendom van de Elisabeths-
tichting. Voor beide percelen is een apart bodemon-
derzoek verricht. 
 
In opdracht van de gemeente Vught heeft Milon mili-
euonderzoek bv. uit Schijndel een verkennend bo-
demonderzoek uitgevoerd op de eerste locatie. De re-
sultaten zijn vastgelegd in het rapport van 15 novem-
ber 2002, projectnr. 22531. In opdracht van de Elisa-
bethstichting heeft Arcadis in 1998 een verkennend 
bodemonderzoek uitgevoerd op de andere locatie. De 
resultaten zijn vastgelegd in een rapport van 26 mei 
1998 nr. 632/ZF98/6238/37329. 
 
Milon milieuonderzoek bv komt tot de volgende resul-
taten: 
in de grond zijn geen van de onderzochte stoffen in 
verhoogde concentraties aangetroffen; 
- in het grondwater zijn chroom, zink en kwik in licht 

verhoogde concentraties aanwezig. Tevens is 
chroom in een matig verhoogde concentratie ge-
constateerd. Van de overige onderzochte stoffen 
zijn geen verhoogde concentraties; 

 Deze concentraties in het grondwater vormen, in-
dien de aanbevelingen in acht worden genomen, 
geen aanleiding om risico’s te verwachten voor 
volksgezondheid en milieu. Vervolgonderzoek naar 
verhoogde concentraties in het grondwater wordt 
vooralsnog niet noodzakelijk geacht. Het gebruik 
van het freatisch grondwater voor (vee)drinkwater 
en/of beregeningsdoeleinden wordt ontraden. 
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Aanbevolen wordt eventueel vrijkomende grond bin-
nen de locatie te hergebruiken (gesloten grondba-
lans). Voor het elders toepassen van de grond gelden 
de regels zoals die zijn vastgelegd in het bouwstof-
fenbesluit. De onderzoekslocatie wordt geschikt ge-
acht voor het toekomstige gebruik (woonbestemming). 
 
Arcadis komt voor het door haar onderzochte deel tot 
vergelijkbare resultaten. Zij concludeert het volgende: 
- uit het historisch onderzoek zijn geen risicovolle 

locaties naar voren gekomen. Zintuiglijk zijn even-
eens geen verontreinigingsindicaties naar voren 
gekomen. Het pad tussen de twee bomenrijen, 
waarbij eerder onderzoek PAK en metalen in ver-
hoogde concentraties zijn aangetroffen, is niet op-
nieuw onderzocht; 

- in de bovengrond is in 3 van de 4 mengmonsters 
EOX op detectieniveau geconstateerd, in 1 meng-
monster PAK en in 1 mengmonster minerale olie 
juist boven de streefwaarde. 

- ter plaatse van de voormalige bovengrondse olie-
tank is geen olieverontreiniging geconstateerd. 

- in de ondergrond zijn geen verhoogde concentra-
ties aangetroffen; 

- voor het grondwater geldt dat in 3 monsters ver-
hoogde metalen concentraties zijn aangetroffen 
(cadmium, chroom, koper en/of zink) en dat in 1 
peilbuis zink boven de criteriumwaarde is aange-
troffen. 

 
Gezien deze resultaten is er geen aanleiding tot het 
uitvoeren van verder onderzoek. Vanuit milieuhygië-
nisch oogpunt zijn er geen belemmeringen de locatie 
als bouwlocatie te gebruiken. Mocht in het kader van 
de bouwactiviteiten (een deel van) het pad worden 
verwijderd, dan dient rekening te worden gehouden 
met het vrijkomen van (licht)verontreinigde grond. Dit 
kan ook elders op het terrein incidenteel het geval 
zijn. In dat geval dienen in overleg met het bevoegd 
gezag passende maatregelen te worden genomen. 
Op basis van deze twee onderzoeken luidt de conclu-
sie dat de bodem geschikt is voor de realisering van 
woondoeleinden en derhalve ook voor de realisering 
van het woonzorgcentrum. 
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De planvorming is erop gericht de twee bomenrijen en 
het pad ertussen in de huidige vorm te handhaven. 
Het vrijkomen van (licht) verontreinigde grond is in de 
huidige situatie dan ook niet aan de orde. 
 
Geluid. 
De uiterste noordwestgrens van het plan is gelegen 
op 423 meter van de N65, dus buiten de in de Wet ge-
luidhinder genoemde zone van 400 meter. Een akoes-
tisch onderzoek is hiervoor dan ook niet nodig. Dit 
geldt eveneens voor de andere zoneplichtige wegen 
in de omgeving, de Vijverbosweg en de Martinilaan 
met elk een zone van 200 meter. 
 
De Molenrijnselaan ligt binnen een 30 km-gebied en 
de Merpatistraat maakt deel uit van een woonerf. Bei-
de straten die grenzen aan het plangebied hebben 
daardoor een verblijfsfunctie.  
 
De verkeersbelasting en de rijsnelheid geven derhalve 
voor het woonzorgcentrum geen geluidsproblemen. In 
de gegeven situatie is dan ook geen nader akoestisch 
onderzoek vereist en hoeft geen hogere grenswaarde 
aangevraagd te worden. 
 
Luchtkwaliteit. 
De provinciale werkgroep Milieu Overleg Locale 
Overheden werkt aan een handleiding hoe om te 
gaan met luchtkwaliteit. Volgens de huidige inzichten 
moet binnen 40 meter van een rijksweg of in de om-
geving van een weg met minimaal 6000 mvt/etmaal 
altijd een luchtonderzoek plaatsvinden. Voor het 
woonzorgcentrum betekent dit, dat geen onderzoek 
naar de luchtkwaliteit nodig is. 
 
Waterhuishouding. 
De locatie waar het woonzorgcentrum gerealiseerd 
zal worden betreft een deel van het parkachtige ge-
bied aan de westrand van Vught. In het kader van dit 
plan moet de zogenaamde Watertoets worden uitge-
voerd.  
Om hiertoe te komen heeft Arcadis een bodemkun-
dig/hydrologisch onderzoek uitgevoerd en aansluitend  
een principe waterhuishoudkundig plan geschreven 
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(110502/ZF3/2A3/200605/002), concept van 8 mei 
2003). Separaat is ook een waterparagraaf geschre-
ven (110502/ZF4/2M2/200605/002, concept van 1 juli 
2004, zie losse bijlage). Hieronder wordt een beknop-
te samenvatting van beide rapporten gegeven. 
 
Het bodemkundig/hydrologisch onderzoek is opge-
bouwd uit: 
- een vooronderzoek op basis van lokale informatie, 

de bodemkaart van Nederland en gegeven uit het 
landelijk grondwatermeetnet van TNO; 

- veldwerkzaamheden waarbij enkele boringen tot 4 
m – mv en een groter aantal tot 2 m – mv zijn uit-
gevoerd, het gebied en de peilbuizen zijn ingeme-
ten ten opzichte van NAP en het opnemen van de 
peilbuizen gedurende 2 maanden; 

- een advies betreffende ont- en afwatering; 
- een principe waterhuishoudkundig plan. 
 
De boerderij ligt op een hoogte van 5.80 m + NAP. De 
bomenlaan loopt van west naar oost af van 6.90 m + 
NAP naar 6.10 m + NAP. De weilanden liggen op 
5.50/5.60 m + NAP naar de bomenrij aflopend tot 5.20 
m + NAP. De bodem bestaat uit zwak ziltig, matig fijn 
zand, zeer plaatselijk wordt zeer fijn zand aangetrof-
fen.  
 
Op basis van metingen en extrapolatie met behulp 
van het grondwaternet van TNO varieert de maatge-
vende hoogste grondwaterstand van 5.20 m + NAP in 
het zuidelijke weiland tot 5.40 m + NAP nabij de bo-
menrij en het noordelijke weiland. Deze informatie is 
gebaseerd op metingen in een droge periode. Metin-
gen in een natte periode kunnen leiden tot gewijzigde 
inzichten en bijstelling van de minimale peilen. 
 
De huidige ontwatering is minimaal en varieert van 
circa 0,3 m. in het zuidelijk deel tot 0,1 m. naast de 
bomenlaan en 0 in het noordelijk deel. Voor het reali-
seren van woningen en parkeer- en groenvoorzienin-
gen is dit onvoldoende. Voorgesteld wordt ter plaatse 
van het te bouwen woonzorgcentrum en de parkeer-
gelegenheid een minimale ontwatering te krijgen van 
respectievelijk 0,7 m en 0,5 m door middel van partië-
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le ophoging. Door het bouwpeil 0,2 à 0,3 m hoger te 
leggen als het peil van de verharding wordt afstromen 
van hemelwater in de richting van het woonzorgcen-
trum voorkomen. 
 
De hoge waterstanden maken infiltratie niet mogelijk. 
Wel kunnen vijvers in de directe omgeving het he-
melwater in het gebied retenderen.  
 
Het principe waterhuishoudkundig plan adviseert het 
hemelwater van daken te retenderen. Bij parkeervoor-
zieningen kan een open verharding toegepast wor-
den. Dit kan deels infiltreren en deels afwateren naar 
omliggende groenvoorzieningen via smalle watergan-
gen kan het naar de sloot aan de zuidzijde. 
 
Het ruimtebeslag voor de retentievijvers is gezien de 
omvang van het gebouw en de uitgangspunten van 
Waterschap De Dommel circa 285 m². Het bouwplan 
is voldoende ruim van opzet om dit te kunnen realise-
ren. 
 
De volledige waterparagraaf is als bijlage bij het be-
stemmingsplan gevoegd. Ze laat zien dat de water-
toets is doorlopen. Met de Waterbeheerder Water-
schap De Dommel zijn in overleg thema’s vastgesteld 
die van toepassing zijn voor het plangebied. Op basis 
van de aangeleverde informatie is de waterparagraaf 
opgesteld. Deze is vervolgens ter advisering voorge-
legd aan de waterbeheerder. Deze heeft zich hiermee 
in haar reactie van 5 augustus 2004 akkoord ver-
klaard.  
 
Natuurtoets. 
Bij een ruimtelijke ingreep is men verplicht na te gaan 
of daarbij handelingen plaats vinden die strijdig zijn 
met bepalingen in de Flora- en faunawet. Daarnaast 
kunnen beleidslijnen en richtlijnen ten aanzien van de 
bescherming van gebieden belemmeringen opleveren 
of randvoorwaarden stellen.  
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Voor het plangebied heeft Arcadis een dergelijk on-
derzoek uitgevoerd (rapport: woonzorgcentrum Vij-
verhof natuurtoets dd. 24 juli 2003 
110502/ZF3/3J1/200702). Zij komen tot de conclusie 
dat er geen vanwege de natuurwaarden beschermde 
of compensatieplichtige gebieden in of in de directe 
omgeving van het plangebied liggen.  
 
In het gebied komen geen beschermde of zeldzame 
plantensoorten voort. Vier lindes en vier eiken nabij de 
boerderij zijn het behouden waard vanwege hun leef-
tijd. Er zijn geen vaste rust- of verblijfsplaatsen van 
vleermuizen. Enkele soorten foerageren er wel. Het 
gebied is geschikt voor algemene soorten kleine 
zoogdieren. Er komen geen bijzondere of zeldzame 
vogelsoorten voor. In bomen en houtsingels is broed-
gelegenheid voor algemene soorten. Er zijn geen 
voortplantingswateren voor amfibieën. Voor vissen en 
ongewervelde heeft het gebied geen waarde. 
 
Het verwijderen van bomen en struiken dient buiten 
het broedseizoen (1 maart – 1 augustus), bij voorkeur 
in het najaar plaats te vinden. Ook dienen activiteiten 
de broedbiotoop, zoals de houtwallen langs de randen 
van het gebied, niet te verstoren. 
 
De effecten op de natuurwaarden vragen geen com-
pensatie. De aanleg van retentievijvers verhogen de 
waarde voor amfibieën.  
 
Bij kleine zoogdieren bestaat de mogelijkheid tot het 
onopzettelijk doden of het vernietigen van rust- of ver-
blijfsplaatsen. Het betreft hier algemeen voorkomende 
soorten waarvoor momenteel nog ontheffing van ver-
boden handelingen aangevraagd dient te worden, 
maar waarvoor een algemene ontheffing in de maak 
is. In de omgeving blijft voldoende biotoop over en na 
realisatie van het woonzorgcentrum is ook hier weer 
leefgebied voor kleine soorten zoogdieren. 
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De juridische doorvertaling. 
Het woonzorgcentrum Vught Zuid met aanleunwo-
ningen zullen in het bestemmingsplan positief be-
stemd worden door middel van de bestemming 
“maatschappelijke doeleinden”. Binnen het bestem-
mingsvlak is een bouwvlak weergegeven met een 
maximaal bebouwingspercentage (75%) en een 
maximale absolute bouwhoogte (h=15.00 m). Verder 
is het mogelijk om die gronden die onbebouwd blijven 
in te richten als tuin, groenvoorzieningen, verkeers- of 
parkeervoorzieningen. Daarbij dient de waardevolle 
bomenlaan behouden te blijven. 
 
 

1

1 uitsnede plankaart 
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Beleidsoverwegingen bij het maken van regels. 
Om goede regels te kunnen maken moet men eerst 
begripsbepalingen hebben. Dit zijn de meest gang-
bare termen of wettelijke definities, zoals voor de re-
dactie van bestemmingsplanvoorschriften gebezigd. 
Waar nodig is de toevoeging "ter verduidelijking" bij 
wijze van toelichting in de tekst opgenomen, ter ver-
groting van het lezersgemak. Let echter op, be-
gripsbepalingen bevatten nooit bouw- of gebruiksre-
gels. 
 
Om voor de burger geen misverstanden met de 
nieuwe Woningwet te creëren is daar waar mogelijk 
aansluiting gezocht met de Woningwet. Dit is ge-
beurd door het overnemen van definities/begrips-
omschrijvingen of door de relatie ermee nadrukkelijk 
aan te geven. 
 
Bestemmingsplanvoorschriften zijn nooit zomaar op-
gesteld. De gemeente Vught  heeft daar een be-
doeling mee. Enigszins formeel gezegd luidt die voor 
de diverse bestemmingen als volgt:  
 
“Ter verwezenlijking van de in de voorschriften be-
schreven woondoeleinden wordt het volgende beleid 
gevoerd”: 
 
Wonen. 
1. bestaande woningen worden voorzien van een re-
delijke uitbreiding ter realisering van de, naar de ei-
sen van de tijd, bedoelde vergroting van het woonge-
not. Het daarvoor benodigde ruimtebeslag wordt tot 
uitdrukking gebracht in de omvang van het bouwvlak 
en/of bijbouwvlak. Daarbij wordt behoud van de her-
kenbaarheid als vrijstaande, blok van twee of ge-
schakelde woning nagestreefd. Nieuwe (ter vervan-
ging van bestaande) woningen zullen ook binnen dit 
regime moeten passen. 
 
2. onder de bestemming wonen valt op grond van ju-
risprudentie ook het aan huisgebonden beroep. De 
omvang ervan is aan een maximum gebonden, het 
handhaven van een complete woning in het gebouw 
blijft vereist. De maat van het beroepsgedeelte is 

 
Toelichting op het gemeentelijk beleid 
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35% en ten hoogste 50 m². Aan huisgebonden be-
roepen zijn dus vrij, voor zover de woonfunctie volle-
dig gehandhaafd blijft. Dienstverlenende en ambach-
telijke bedrijfjes zijn niet rechtstreeks toegestaan 
(maar via vrijstelling en met gelijke maatvoering). 
 
3. het realiseren van een nieuwe woning door middel 
van inpandig bouwen (woningsplitsing) is niet  anders 
dan in uitzonderlijke gevallen toegestaan. 
 
4. het beleid bij her- en verbouw van woningen, die 
goed zijn gesitueerd ten opzichte van winkels, op-
stapplaatsen voor openbaar vervoer en zorgvoorzie-
ningen, is gericht op het realiseren van woningen ge-
schikt voor ouderenhuisvesting (zogenaamde le-
vensloopbestendige woningen). 
 
5. het beleid is gericht op de realisering van een inte-
graal toegankelijke en sociaal veilige woonomgeving. 
Voor de woningen betekent dit: 
- menging van tuin- en straatgericht wonen; 
- vermijding van blinde eindgevels bij woningen. 
 
6. het beleid is gericht op het bouwen van nieuwe 
woningen volgens de principes van aanpasbaar, 
duurzaam en energiebewust bouwen. 
 
7. het beleid is gericht op het beperken van de aan-
tasting van de aanwezige cultuurhistorische waarden 
 
8. het beleid is gericht op intensief ruimtegebruik en 
ondergronds bouwen, waarmee niet wordt beoogd de 
bouw van garages, die via een landschappelijke in-
greep/ingraving ontsloten worden. 
 
9. voor garageboxen in aparte complexen wordt een 
aparte bestemming gekozen. Immers daarin moet tot 
uitdrukking komen, dat er geen verband zal en mag 
zijn, met activiteiten (gebruik) die men thuis wel in de 
garage mag doen (hobby’s e.d.). Alleen auto’s stallen 
en niets anders is het uitgangspunt. 
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Wonen en mantelzorg. 
Het realiseren van mantelzorgvoorzieningen binnen 
de bestemming woondoeleinden is zonder meer mo-
gelijk, wanneer dit aaneengesloten bebouwing betreft 
(woning met aangebouwde bijbouw). Noch het be-
stemmingsplan, noch het volkshuisvestingsbeleid 
stelt regels ten aanzien van de gezinssamenstelling 
(bijv. 3-generatie gezin). De woningwet verzet zich 
niet tegen de realisering van meerdere voorzieningen 
in één woning, zoals badkamers en kookgelegenhe-
den. 
 
Geheel anders is de situatie naar het oordeel van het 
gemeentebestuur, wanneer de mantelzorgvoorzie-
ning in een vrijstaande bijbouw wordt gerealiseerd. 
Het onderscheid met een kleine zelfstandige woning 
is zo minimaal, dat een vrijstellingsprocedure moet 
worden gevoerd. De benodigde investeringen zijn 
meestal zo hoog dat ook het tijdelijke karakter niet 
aannemelijk is. Bovendien wordt zo niet alleen inge-
zoomd op de verzorging van ouderen, maar op alle 
categorieën zorgbehoevenden ongeacht de leeftijd. 
 
Ter ontmoediging van perceelssplitsing blijft de anti-
dubbeltelbepaling van kracht voor het oorspronkelijke 
perceel. Hiermee wordt het verder volbouwen met 
bijbouwen van het perceel voorkomen. 
 
Om geen discussie te krijgen over woningcontigen-
ten, wordt de vrijstaande bijbouw van een koppelte-
ken met de bestaande hoofdbouw voorzien. De juri-
dische betekenis is dan: “bouwvlakken behorende tot 
één woning”. 
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Bedrijven. 
Ook voor bedrijven is een gemeentelijke visie over 
het te voeren beleid aanwezig en wel het volgende: 
 
1. het beleid is gericht op continuering van de be-
staande bedrijfsactiviteiten. Bedrijven worden daartoe 
voorzien van een reële uitbreidingsmogelijkheid, be-
nodigd voor de continuïteit en het doorvoeren van mi-
lieuhygiënische verbeteringen. 
 
2. de verkoop van motorbrandstoffen is niet toege-
staan, of alleen op de daartoe bestemde plaatsen. 
 
3. naar de wijk Vijverhof toe is geredeneerd dat niet 
alle bedrijven zomaar in de omgeving passen. Een 
lijst geeft aan wat nog acceptabel is.  
 
4. deze lijst brengt tot uitdrukking wat onderling voor 
uitwisselingen kunnen plaatsvinden.  
 
Overige bestemmingen. 
Detailhandel, dienstverlening en maatschappelijke 
doeleinden zijn zaken die goed passen in Vijverhof, 
daarom zijn ze qua beleid primair te handhaven: 
 
1. een bescheiden uitbreiding is acceptabel, immers 
er zijn altijd nieuwe ontwikkelingen waar men reke-
ning mee dient te houden, alleen wanneer de par-
keersituatie bij detailhandel verslechtert zijn be-
perkingen opgelegd. Onderlinge uitwisselbaarheid is 
toelaatbaar.  
 
2. ook de nieuwe ontwikkeling van het woonzorgcen-
trum Vught Zuid met aanleunwoningen is opgenomen 
binnen deze bestemming. Het beleid ten aanzien van 
dit woonzorgcentrum is primaire gericht op het voor-
zien in de noodzakelijke behoefte van verzorging, 
verpleging en huisvesting van senioren. 
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Park, water en groen. 
De bestemming Park heeft een tweeledig beleids-
doel. Enerzijds moet de groene uitstraling van de 
kern Vught richting N65 gegarandeerd en versterkt 
worden. Anderzijds is voor de ter plaatse gevestigde 
instellingen en bestaande woningen in de toekomst 
soms nieuwbouw aan de orde. Daar wordt in som-
mige gevallen fysiek dan de nodige ruimte voor ge-
boden, mits geen aantasting van monumentale be-
planting het gevolg is. Samen met de bestemming 
groenvoorzieningen leidt dit tot het volgende: 
 
1. park, groen, water en daarvan deeluitmakende 
monumentale beplanting, zoals van belang in de wel-
standsnota, zijn voor de gemeente identiteitsbe-
palende bestemmingsplanelementen. De omge-
vingskwaliteit, typerend voor de gemeente Vught, is 
van zo een essentieel belang dat doorwerking in het 
bestemmingsplan vereist is, wil de voorsprong in 
woonomgevingkwaliteit gegarandeerd blijven. 
 
2. park, groen, water en monumentale beplanting 
zijn omgevingscriteria voor de Welstandsnota van de 
gemeente. 
 
Functionele zaken. 
Sommige zaken spreken qua beleid voor zich. Het 
zijn functionele onderdelen van het plangebied, zoals 
verkeersruimte en nutsvoorzieningen: 
 
1. het beheerskarakter staat voorop. Gewijzigde in-
zichten, die leiden tot herinrichting zijn zonder meer 
en zonder bestemmingsplanprocedure mogelijk. 
 
2. beleid dat leidt tot deze herinrichting (van ver-
keersruimte en ook groen) is wel aan inspraak (Awb) 
onderhevig. 
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Stedenbouwkundig beeld. 
Om kwaliteit te bereiken is verwijzing naar een goed 
stedenbouwkundig beeld onontkoombaar. Daarmee 
loopt de gemeente het gevaar subjectieve criteria te 
hanteren. De gemeente heeft derhalve in het kader 
van de nieuwe Woningwet een Welstandsnota ver-
vaardigd. Hierin is aangegeven dat voor het gebied 
begrenst door de Vijverbosweg, Wielewaal en 
Spechtrand een beeldkwaliteitplan van kracht is.  
 
In die nota is sprake van gebiedscriteria. Deze ge-
biedscriteria zijn in de bestemmingsplantoelichting als 
waardevolle omgevingskenmerken beschreven. Ter 
objectivering van de bestemmingsplaneisen worden 
situering, bouwmassa, gevelindeling (bij monumenten 
en karakteristieke complexen (van na 1940) en kap-
vorm getoetst op het voorkomen in de Welstandsnota 
en het van toepassing zijn van die gebiedscriteria op 
onderhavige plandelen van Vijverhof. 
 
Nadere eisen ter verbetering. 
Waar en hoe gebouwd moet worden volgt uit de ba-
sis-eisen van de bestemmingsplanvoorschriften. De 
keuze voor een gedetailleerde planopzet pretendeert 
zorgvuldigheid van de zijde van de gemeentelijke 
overheid. Dit betekent geen vrijwaring van on-
volkomenheden of niet beoogde bouwmogelijkheden. 
De situering van bebouwing die nadelig werkt op al-
gemene veiligheid of anderszins gevaar inhoudt, 
moet kunnen worden voorkomen. Het schuiven met 
de situering binnen een marge van 5 m moet van de 
zijde van de gemeente geëist kunnen worden vanuit 
een oogpunt van algemeen belang. Die mogelijkheid 
is verwoord tot: nadere eisen in dit bestemmingsplan. 
 
Tot slot. 
Ook nog brengt het gemeentebestuur van Vught tot 
uitdrukking dat een aantal voorschriften van alge-
meen en administratief karakter onontbeerlijk zijn 
voor een bestemmingsplan, zoals algemene be-
voegdheid tot vrijstelling en wijziging, overgangsbe-
paling, strafbaarstelling en citeerbepaling. 

1 

1 uitsnede welstandsnota 
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Algemeen. 
Een drietal zaken bepalen de opzet en inrichting van 
de bestemmingsplanvoorschriften van de gemeente 
Vught: 
- de digitale raadpleegbaarheid; 
- het “model bestemmingsplan” gemeente Vught; 
- de nieuwe Woningwet 1-1-'03. 
 
De ordening van voorschriften is daartoe zodanig op-
gezet dat bij iedere bestemming een nagenoeg com-
pleet beeld van de regels voor die bestemming is ge-
geven. Desondanks blijven inleidende bepalingen en 
algemene bepalingen aanvullend nodig. 
 
De structuur van het plan is zodanig dat de kaart de 
primaire informatie geeft over waar gebouwd mag 
worden (bouwvlak voor bouwen in 2-lagen en bij-
bouwvlak bouwen in 1-laag).  
 
De introductie van vergunningvrij bouwen, zoals in de 
gewijzigde Woningwet opgenomen blijft overeind, al-
leen geeft dit bestemmingsplan gedetailleerde duide-
lijkheid over waar de voorgevelrooilijn is gelegen en 
hoe de welstandstoetsing achteraf van vergunning-
vrije bouwwerken verloopt om excessen te kunnen 
bestrijden. 
 
Artikelsgewijs. 
Bij de aanwijzing van de afzonderlijke bestemmingen 
is steeds dezelfde structuur gekozen, en wel de vol-
gende: 
- doeleindenomschrijving, om het toegelaten ge-

bruik te verduidelijken; 
- regels voor het bouwen, onderscheiden waar 

bouwvlak, bijbouwvlak en overige zaken; 
- regeling ter voorkoming van strijdig gebruik van de 

bebouwing; 
- regeling ter voorkoming van strijdig gebruik van de 

onbebouwde grond; 
- wijzigingsbevoegdheden, voor zover aan de orde; 
- nadere eisen, voor zover aan de orde. 

Toelichting op de voorschriften 
en de plankaart 
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Eerst naar de plankaart kijken en dan de voor-
schriften lezen. 
Het raadplegen van een bestemmingsplan is geen al-
lerdaagse aangelegenheid voor de burgers. Daarom 
heeft de gemeente Vught de intentie om de benodig-
de informatie zo eenvoudig mogelijk over te brengen. 
Gekozen is voor het principe: "de burger moet gro-
tendeels kunnen zien wat mag (de regels)". 
 
De nadruk van de informatie ligt dan ook op de plan-
kaart, juridische teksten zijn immers vaak minder ge-
makkelijk te lezen. Toch mag men als burger niet na-
laten ook naar de voorschriften te kijken. Plankaart 
en voorschriften vullen elkaar aan en vormen één 
geheel. 
 
De kleur op de plankaart, het belangrijkste. 
Stel u wilt iets weten over uw pand of stuk grond, of 
misschien wel over iets van een ander. Als men zich 
afvraagt wat daar mag, dan gaat het eigenlijk om 
twee dingen, namelijk: 
- hoe mag het gebruikt worden, en 
- wat kan er gebouwd worden. 
 
De kleur op de plankaart biedt uitkomst over de func-
tie van het perceel. Logisch dus dat de kleur meteen 
duidelijk maakt wat er (niet) mag of kan. 
 
Die mogelijkheden gelden dan voor iedereen. De 
gemeente ziet er op toe dat er geen overtredingen 
van die (gebruiks)regels plaatsvinden. Maar daarover 
is al gesproken onder handhaving. 
 
Wonen als voorbeeld van het meest voorkomend 
gebruik. 
De belangrijkste vraag is dus gesteld. Het mogelijk 
gebruik is helder, meestal is dat wonen. Daar valt 
heel veel onder, want de gemeente Vught is van me-
ning dat het te ver gaat zich te bemoeien met uw ge-
zinssamenstelling of de indeling van uw huis (mits de 
Woningwet niet wordt overtreden). 
 
Een aan huisgebonden beroep mag men zonder 
meer uitoefenen. Er gelden wel maten voor de ruimte 

1 legenda in kleur 

 

 

1 
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die daarvoor gebruikt wordt, 35% en ten hoogste 50 
m² is de regel. Voor een (ambachtelijk) bedrijf is toe-
stemming nodig (vrijstelling). De gemeente kijkt of de 
omvang en de invloed op de omgeving niet storend 
is.  
 
Daarvoor zijn normen opgesteld. Het is in uw eigen 
belang om deze goed na te kijken in het plan. Ze 
gaan over milieuhinder, parkeren en uitstraling (hoe 
iets er uit ziet). 
 
Bouwmogelijkheden en vergunningen. 
Stel dat een en ander kan, bij wonen zal dit het 
vaakst voorkomen. Meestal wil men snel weten hoe 
groot iets mag zijn. Naarmate het bestaande be-
bouwing betreft, die men aan wil passen naar eigen 
behoeften en inzichten, wordt die vraag steeds be-
langrijker. 
 
Om die vraag eenvoudig te kunnen beantwoorden is 
er altijd een dikke contour getrokken om die plaatsen 
die bebouwd mogen worden. Die dikke lijn vormt het 
bouwvlak waarbinnen de belangrijkste bebouwing, 
het huis (hoofdgebouw), moet staan of al staat. 
Meestal bestaat het huis, hoofdgebouw, uit twee la-
gen met kap, uitzonderingen daargelaten. 
 
In bestaande situaties is het bouwvlak al geheel be-
bouwd (behalve bij vrijstaande woningen) en moet 
voor uitbreiding of voor gebouwtjes in de tuin geke-
ken worden naar het bijbouwvlak. Dit is het gestip-
pelde vlak, naast en achter het bouwvlak. Hierin is 
voldoende ruimte om aan de hedendaagse bouw-
plannen uitvoering te geven. Hoeveel ruimte dit is, is 
per situatie anders en vergt enig rekenwerk. 
 
Blijft men binnen de uitkomsten van het rekenwerk en 
verder aangegeven maten, dan kan men al snel een 
vergunning krijgen. 
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Hulp bij het rekenwerk, voorafgaande aan de ver-
gunningaanvraag. 
Hoe groot mag men bouwen? Die vraag is eenvoudig 
te beantwoorden met de plankaart in de hand.  
 
Binnen de dikke lijnen mag alles volgebouwd worden, 
in 2 lagen, tenzij anders aangegeven. Vrijstaande 
woningen profiteren hier het meest van. Daarom mag 
in het vlak met de stippeltjes, het bijbouwvlak, maar 
75% van de omvang van het bouwvlak worden bijge-
bouwd, in één laag. 
 
Door het oppervlak binnen de dikke lijnen op te me-
ten en dit te vermenigvuldigen met 75%, is het aantal 
te bebouwen m²'s binnen het bijbouwvlak bekend. 
Doorgaans staan binnen dit vlak al bouwwerken. Die 
m²'s aan bebouwing moeten van het totaal aantal nog 
te bebouwen m²'s worden afgetrokken. Dat wat uit-
eindelijk overblijft is een aantal m²'s dat nog ten 
hoogste aan bebouwing in het bijbouwvlak gereali-
seerd mag worden. 
 
Bij blokken van twee of geschakelde woningen be-
draagt het percentage bebouwing in het bijbouwvlak 
100% van het bouwvlak. Hier is immers uitbreiding in 
twee lagen moeilijker in verband met de buren. Dus 
wordt dit gecompenseerd door een (verhou-
dingsgewijs) groter oppervlak aan bebouwing in één 
bouwlaag toe te staan. 
 
In de meeste gevallen houdt men tuin genoeg over 
en is er niets aan de hand. De gemeente vindt echter 
en de Woningwet bepaalt dit ook, dat nooit meer dan 
50% van het bijbouwvlak (stippeltjesvlak) bebouwd 
mag worden. 
 
Overige bestemmingen al helemaal gemakkelijk. 
Door het meestal ontbreken van een bijbouwvlak, bij 
andere bestemmingen dan wonen, is rekenwerk bijna 
overbodig. Het bouwvlak mag geheel worden be-
bouwd, tenzij op de plankaart een bebouwings-
percentage is aangegeven. 
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Kijken op de plankaart. 
Bij het lezen van de kaart speelt de voorgevelrooilijn 
een belangrijke rol voor de wijze van bebouwing. De 
definitie ervan in artikel 1, onder 64, geeft aan dat de 
voorgevelrooilijn samenvalt met de bouwgrens en de 
grens van het bijbouwvlak.  
 
De consequentie hiervan is dat: 
- er geen overschrijding bij het bouwen mogelijk is, 

behalve van nader genoemde erkers en luifels 
(zie artikel 7, lid B, onder d1); 

- er geen vergunningvrije bouwwerken voor de 
bouwgrens en bijbouwgrens aan de straatzijde 
mogelijk zijn, met uitzondering van die op het 
voorerf, die krachtens de Woningwet mogelijk zijn; 

- ook vergunningvrije bouwwerken, 1 meter achter 
de voornoemde bouwgrenzen, getoetst kunnen 
worden aan welstandeisen.  

 
Het hoofdgebouw, in veel gevallen de woning, bezien 
wordt op de omvang bij de eerste oplevering van het 
gebouw, dus op de datum van het gereedkomen. Aan 
die oorspronkelijke omvang wordt een redelijke en 
praktische uitbreiding toegevoegd: “strekkende tot 
vergroting van het woongenot”. (terminologie uit de 
nieuwe Woningwet). 
 
Voor de vrijstaande woningen ziet men dat dat on-
geveer 5 meter is, waardoor het bouwblok zo’n 12 tot 
14 meter diep wordt. In principe mag in twee lagen 
worden gebouwd, maar bij blokken van twee en bij 
geschakelde woningen geldt de restrictie dat die uit-
breiding geen “hinder” moet opleveren voor de buur-
man, dus daar mag onder de noemer van het bij-
bouwvlak, slechts in één bouwlaag worden gebouwd.  
 
Voor andere bouwwerken dan woningen is hetzelfde 
principe van toepassing, met dien verstande dat de 
hoeveelheid bebouwing is afgestemd op de behoefte 
en de wijze waarop is omgegaan met het belang van 
de buren bij de plaatsing van de gebouwen. Meestal 
is alleen een bouwvlak aangegeven. 

1 

2 

3 

1 voorgevelrooilijn 

2 ruimte vergunningsvrij 

bouwen 

3 begrenzing erf  

 (achter- en zijerf)  

 tevens bijbouwvlak 
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Bijlagen bij de voorschriften. 
Bij de voorschriften zijn drie bijlagen opgenomen, te 
weten: 
- bijlage 1 toegesneden lijst van bedrijfstypen; 
- bijlage 2 overzicht monumenten; 
- bijlage 3 artikel kantoor. 
 
In bijlage 1 zijn de toegelaten bedrijfsactiviteiten voor 
de bestemming bedrijfsdoeleinden opgenomen. Voor-
naamste criterium voor het al dan niet toelaten van 
bedrijfsactiviteiten is dat bedrijven qua omvang en 
aard passen binnen het ruimtelijk schaalniveau en ka-
rakter van Vijverhof. Het betreft hierbij, op grond van 
de onstaansgescheidenis, slechts een incidenteel be-
drijf. Er is daarbij geen aanleiding, laat staan moge-
lijkheid, daarop een beleidswijziging door te voeren. 
Alleen soortgelijke of lichtere vormen van bedrijvig-
heid zijn mogelijk. Dit is in principe alleen categorie 1 
en 2. Met betrekking tot categorie 3 bedrijven (vrijstel-
ling) is een extra beperking opgelegd, waarbij de af-
stand van de milieu-invloed de 30 m niet te boven 
gaat. De omvang van het betreffende bestemmings-
vlak is zo beperkt dat er geen ruimte voor zware be-
drijven is. 
 
Bijlage 2 geeft middels foto’s een beeld van de in het 
plangebied aanwezige cultuurhistorische waarden 
welke bescherming behoeft. 
 
Het artikel kantoor in bijlage 3 geeft aan welke voor-
schriften voldaan moet worden bij wijziging van de 
bestemmingen detailhandel en dienstverlening naar 
de bestemming kantoor. Dit is noodzakelijk omdat 
binnen het plangebied geen bestemming kantoor 
aanwezig is. 
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De financiële haalbaarheid. 
Het bestemmingsplan is een beheersplan. Er zijn 
geen grootschalige ontwikkelingen voorzien. Voor de 
gemeente Vught zijn er geen kosten aan het bestem-
mingsplan verbonden. 
 
De vigerende bouwtitels aan de Jagersboschlaan zijn 
middels een directe bouwtitel in het bestemmingsplan 
opgenomen. Deze bouwtitels liggen op particuliere 
gronden. Het initiatief voor het realiseren van deze 
bouwtitels dient door de eigenaar zelf te worden ge-
nomen. Voor de gemeente zijn er derhalve geen kos-
ten aan verbonden. 
 
De ontwikkeling van het woonzorgcentrum Vught Zuid 
is een particulier initiatief van Stichting Mariënhoven. 
De gemeente stelt hierbij in overleg stedenbouwkun-
dige randvoorwaarden, die door de initiatiefnemer in 
het plan zijn opgenomen. De gemeente Vught en de 
initiatiefnemer hebben overeenstemming over een te 
sluiten grondverkoop-/samenwerkingsovereenkomst 
waarin de rechten en plichten van beide partijen zijn 
vastgelegd. In dit kader verkoopt de gemeente een 
perceel op de hoek Molenrijnselaan/Merpatistraat met 
een oppervlakte van circa 1,1 hectare. Het gehele ter-
rein wordt eigendom van de initiatiefnemers. Met uit-
zondering van de herinrichting van de Molenakker en 
de aanleg van de directe aansluitingen zijn er in prin-
cipe geen grote aanpassingen in het openbare gebied 
noodzakelijk. Deze relatief beperkte werkzaamheden 
zijn kostendekkend in de gemeentelijke exploitatie 
opgenomen. 

 
Haalbaarheid 



 83 

Maatschappelijke haalbaarheid. 
In het kader van artikel 6a WRO wordt door de ge-
meente inspraakgelegenheid geboden. De resultaten 
hiervan zullen in het hoofdstuk “procedure” nader aan 
de orde komen. 
 
Over de ontwikkeling van het woonzorgcentrum Vught 
Zuid is op diverse wijzen gecommuniceerd met om-
wonende, belanghebbende en andere betrokkenen.  
 
De werkgroep tot behoud van de Theresiahoeve heeft 
zich op 7 juli 2002 gericht tot de Bomenstichting ten 
behoeve van opname van waardevolle bomen op het 
terrein in het landelijke Register van Monumentale 
Bomen. De Bomenstichting heeft hierop een inspectie 
door de Bomenschouw laten plaatsvinden. Op basis 
hiervan zijn bomen opgenomen in het bestand dat is 
samengesteld door de Bomenstichting. Dit betreft: in-
landse eik, Amerikaanse eik, kleinbladige of winterlin-
de en walnoot. De inlandse eiken en de lindebomen 
staan aan de voorzijde van de boerderij, de Ameri-
kaanse eikenlaan is de verbinding met huize Theresia 
welke zich bevindt achter de boerderij. De walnoot 
voldoet niet aan de leeftijdslimiet (80 jaar) maar is als 
toekomstboom zeer waardevol. Ze is opgenomen in 
het reserve bestand. Bij de verdere ontwikkeling van 
het bouwplan voor het woonzorgcentrum is met deze 
bomen rekening gehouden. 
 
Op 16 oktober 2002 heeft de Stichting Mariënhoven in 
samenwerking met de gemeente Vught een informatie 
bijeenkomst georganiseerd over het structuurplan van 
het woonzorgcentrum. Een groot aantal inwoners van 
Vught heeft deze bijeenkomst bezocht. Door de ge-
meente is aangegeven dat de ontwikkeling van het 
woonzorgcentrum past binnen het beleid, temeer daat 
het percentage senioren in Vught hoger is dan het 
landelijke gemiddelde. De landschapsarchitect de 
heer Buys en de architect de heer Molenaar hebben 
de kwaliteiten van de bestaande situatie, in het bij-
zonder het monumentale groen, aangeduid en vervol-
gens in een structuurplan uiteengezet.  
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Hierbij zijn de situering en omvang van de gebouwen 
en de diverse functies van verplegen en verzorgen 
alsmede de huisvesting in seniorenwoningen met 2 of 
3 kamers uiteengezet. Aangegeven is dat inpassing 
van de bestaande boerderij niet mogelijk is. Vervol-
gens heeft het publiek de gelegenheid gekregen vra-
gen te stellen. De gemeente heeft hierbij aangegeven 
over een aantal kwesties op dat moment nog geen 
besluit te hebben genomen. De inbreng van de bur-
gers op deze avond neemt de gemeente mee in de 
verdere procedure. Van deze bijeenkomst is een ver-
slag opgesteld welke integraal opgenomen is in de 
paragraaf inspraak. 
 
Naar aanleiding van deze informatieavond heeft de 
gemeente begin 2003 het initiatief genomen een 
klankbordgroep op te richten. Met deze groep kunnen 
de diverse fasen in de verdere planvorming van het 
woonzorgcentrum doorgesproken worden. Voor deze 
klankbordgroep hebben zich ongeveer 15 mensen 
aangemeld. Het betreft zowel omwonenden als poten-
tiële bewoners. 
 
Het bouwplan en de ruimtelijke onderbouwing zijn in-
middels onderwerp van inspraak geweest. De resulta-
ten van deze inspraak zijn opgenomen in de para-
graaf inspraak. Burgemeester en Wethouders hebben 
besloten om de ontwikkeling van het woonzorgcen-
trum in te passen in het ontwerpbestemmingsplan 
“Vijverhof”. 
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De te volgen procedure. 
Het bestemmingsplan doorloopt als ontwerp respec-
tievelijk vastgesteld en goedgekeurd plan, de in Afde-
ling 3.4 Algemene wet bestuursrecht omschreven 
procedure, te weten: 
- wettelijk vooroverleg; 
- inspraak; 
- 1e ter inzage legging (ontwerp); 
- vaststelling door de raad; 
- 2e ter inzage legging (vastgesteld plan); 
- goedkeuring door GS 
- 3e ter inzage legging (goedgekeurd plan). 
 
In het kader van deze procedure is een bezwarenpro-
cedure mogelijk waarbij eenieder zijn/haar zienswijze 
(bij de gemeenteraad) dan wel bedenking (bij GS) om-
trent het bestemmingsplan kenbaar kan maken. In de 
publicaties met betrekking tot de diverse stappen die 
het plan moet doorlopen wordt daarvan steeds mel-
ding gemaakt. 
 
Uiteindelijk besluit de Afdeling bestuursrechtspraak 
van de Raad van State, indien nodig, over het plan in 
zijn onherroepelijke vorm. 
 

 
Procedure 

1 

1 procedure 

 

 

voorontwerp bp

ontwerp bp

vaststelling raad

goedkeuring GS

verwerking 
inspraak/PPC

Raad van State

6 weken ter inzage 
zienswijzen bij Raad

6 weken ter inzage 
bedenkingen bij GS

6 weken ter inzage 
beroep bij RvS

12 maanden

Procedure
Hoe gaan we nu verder

8 weken/
4 maanden

13 weken/ 
6 maanden
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Het vooroverleg met diensten van Rijk en provin-
cie. 
Tot de voorbereiding van dit bestemmingsplan be-
hoort het overleg met de daarvoor in aanmerking ko-
mende instanties. Instanties die blijkens hun werkter-
rein, belangen vertegenwoordigen of bevoegdheden 
krachtens de WRO hebben, zijn conform de provincia-
le organisatie, bij de totstandkoming van bestem-
mingsplannen betrokken via het reguliere PPC-
overleg. 
 
Het vooroverleg met het Waterschap De Dommel. 
Het Waterschap De Dommel is op d.d. 2 april 2003 
per brief aangeschreven met het verzoek haar belan-
gen voor het bestemmingsplan kenbaar te maken. In 
haar reactie van d.d. 22 april 2003 heeft het Water-
schap aan wat voor het bestemmingsplan van belang 
is. Het betreft zowel een inventarisatie van het riool-
stelsel, als van het aanwezige oppervlaktewater. 
Daarnaast wordt door het Waterschap verwezen naar 
het waterplan van de gemeente Vught. Hierin is het 
beleid ten aanzien van water voor de gemeente Vught 
verwoord. 
 
Gezien het feit dat het de regeling van de bestaande 
situatie betreft en er geen nieuwe ontwikkelingen in de 
vorm van grootschalige woningbouw zijn voorzien 
heeft er geen vervolgoverleg plaatsgevonden. Aan het 
verzoek om alle watergangen en sloten weer te geven 
wordt om praktische reden niet tegemoet gekomen, 
mede omdat het belang van deze kleinschalige voor-
zieningen niet in het geding is. Deze watergangen en 
sloten vallen onder bestemmingen zoals groen, ver-
keer e.d. 
 
Een uitzondering hierop vormt de sloot aan noordzijde 
van de Merpatistraat. Op verzoek van het Waterschap 
is deze sloot positief bestemd als water. 
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Uitkomsten vooroverleg. 
Het bestemmingsplan is als voorontwerp voor advies 
aan de Provinciale Planologische Commissie (PPC) 
aangeboden. Het plan is behandeld op 31 maart 2004 
(vergaderronde 03/04). Het advies, vervaardigd door 
de PPC en de dienst REW, alsmede de reactie van de 
gemeente is op de volgende pagina's weergegeven.  
 
In het kader van het vooroverleg zijn ook reacties ont-
vangen van diverse instanties. Deze reacties zijn 
eveneens voorzien van een gemeentelijke reactie. 
Een korte samenvatting van de reacties van deze in-
stanties en de gemeentelijke reactie hierop zijn ook op 
de volgende pagina's weergegeven. 
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Inspraak bestemmingsplan. 
Het bestemmingsplan heeft als voorontwerp vanaf 13 
november 2003 gedurende 4 weken, voor iedereen 
ter inzage gelegen. Tijdens deze periode is onder de 
bewoners van Vijverhof een inspraakbrochure ver-
spreid. Op donderdag 4 december 2003 is een in-
spraakavond gehouden in de brandweerkazerne in 
Vught. Deze bijeenkomst is door ongeveer 20 belang-
stellenden bezocht.  
 
Op de inspraakavond zijn 3 mondelinge inspraakreac-
ties gedaan. Daarnaast zijn er gedurende de in-
spraakperiode 10 mondelinge en schriftelijke in-
spraakreacties ontvangen. De inspraakbrochure en 
het eindverslag van de inspraakprocedure zijn op de-
ze en de volgende pagina's weergegeven. Hierin zijn 
de inspraakreacties van een gemeentelijke reactie 
voorzien. 
 

1 inspraakbrochure 

 

 

1 
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1 vervolg 

 inspraakbrochure 
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Inspraak ontwerpplan met bijbehorende ruimtelij-
ke onderbouwing woonzorgcentrum Vught Zuid. 
Op 16 oktober 2002 is een informatieavond voor het 
structuurplan van het woonzorgcentrum Vught Zuid 
gehouden. Op deze avond is een toelichting gegeven 
over de opzet en inpassing van het woonzorgcentrum 
in zijn omgeving gegeven. Het verslag van deze 
avond is hierna integraal weergegeven. 
 
In het kader van de artikel 19 procedure heeft het 
ontwerpplan met bijbehorende ruimtelijke onderbou-
wing voor het woonzorgcentrum vanaf donderdag 20 
januari 2005 gedurende 4 weken voor iedereen voor 
inspraak ter inzage gelegen. De directe-omwonende 
zijn hierover via een brief rechtstreeks geïnformeerd. 
Op woensdag 2 februari 2005 is een inspraakavond 
gehouden in de brandweerkazerne in Vught. Deze 
bijeenkomst is door ongeveer 100 belangstellenden 
bezocht.  
 
Op de inspraakavond zijn 13 mondelinge inspraakre-
acties gedaan. Daarnaast zijn er gedurende de in-
spraakperiode 5 schriftelijke inspraakreacties ontvan-
gen, waarvan één brief in identieke vorm is onderte-
kend door 6 anderen. Het verslag van de informatie- 
en inspraakavond en het eindverslag inzake de ruim-
telijke onderbouwing van het woonzorgcentrum Vught 
Zuid is eveneens op de volgende pagina's weergege-
ven. Hierin zijn de inspraakreacties van een gemeen-
telijke reactie voorzien. 
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Vaststelling. 
Het ontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 2 juni 2005 
tot en met 29 juni 2005 voor een ieder in het gemeen-
tekantoor ter inzage gelegen. Gedurende deze perio-
de zijn er 9 zienswijzen ingediend. In de bijlage “Sa-
menvatting en beoordeling van schriftelijke zienswij-
zen” bij het raadsbesluit zijn deze zienswijzen samen-
gevat en gerubriceerd weergegeven. 
 
Per zienswijze is de reactie van het college van Bur-
gemeester en Wethouders gegeven. Vervolgens heb-
ben belanghebbende de gelegenheid gekregen om 
een mondelinge toelichting op hun zienswijze te ge-
ven, tijdens de vergadering van de commissie Ruimte 
op 26 oktober 2005. Deze commissie hoort en neemt 
een standpunt in over de zienswijzen. 
 
Na een standpuntbepaling ten aanzien van de ziens-
wijzen van de commissie is het bestemmingsplan in 
zijn geheel aangeboden aan de Raad voor vaststelling 
op 15 november 2005. Het raadsbesluit met de hier-
voor genoemde bijlage is vervolgens intergraal weer-
gegeven. 
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