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1.1 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. Doel van dit nieuwe bestem-

mingsplan: betere interne en externe infor-

matievoorziening en het opheffen van rechtsongelijk-

heid, via het project Grootschalige Bestemmingsplan-

nen Herziening (GBH). 

 

1 topografische  

 ondergrond plangebied 

2 impressie plangebied 

3 idem  
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1.2 Ligging en begrenzing van het plangebied. 

Het plangebied De Baarzen/Vughtse Hoeven is de 

meest recente uitbreidingswijk van de gemeente 

Vught. Deze vormen de overgang van de bebouwde 

kom van Vught naar het aangrenzende buitengebied, 

ten zuiden van de ontsluitingsweg Vijverbos-

weg/Wolfskamerweg. Het plangebied wordt begrensd 

door de Vijverbosweg, de Wolfskamerweg, het spoor 

Eindhoven-s’-Hertogenbosch, Klein Brabant, de 

Taxandrialaan, de Bergendreef, de Kraaiengatweg en 

het Elzenburghpad. Aan de zuidrand is de plangrens 

afgestemd op de plangrens van het bestemmingsplan 

buitengebied.  

 

Voor bestemmingsplannen is het hart van de weg 

voor de gemeente de plangrens. De NS ziet liever 

haar eigendom in één bestemmingsplan opgenomen. 

Hieraan is voldaan. Het aangrenzende spoor is in zijn 

geheel buiten het plangebied gelaten. 

 

De omvang van het plangebied is gekozen op grond 

van ruimtelijke herkenbaarheid en hanteerbaarheid 

van het bestemmingsplan zelf. 

1 

1 plangebied  
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Per plangebied moeten samenhangende problematiek 

en overzichtelijk kaartmateriaal het gebruiksgemak 

voor burgers en gemeente bevorderen. Het bes-

temmingsplan De Baarzen/Vughtse Hoeven beslaat 

meerdere oude bestemmingsplangebieden, die op-

nieuw zijn afgebakend. 

 

1.3 Oude bestemmingsplannen, die gelden tot het   

onherroepelijk worden van het bestemmingsplan 

De Baarzen/Vughtse Hoeven. 

Voor het plangebied gelden op het moment van voor-

bereiding van het nieuwe bestemmingsplan De Baar-

zen/Vughtse Hoeven nog 25 verschillende bestem-

mingsplannen en uitwerkingsplannen. Een overzicht 

van deze bestemmingsplannen is als bijlage 1 bij de 

toelichting opgenomen. Daarnaast zijn op onderdelen 

anticipaties geweest, in de vorm van art. 19 WRO-

procedures in het kader van de Wet op de Ruimtelijke 

Ordening (WRO). Per 1 juli 2008 is de WRO vervan-

gen door de Wro. De mogelijkheid voor vrijstelling met 

een artikel 19 procedures is hiermee komen te verval-

len.  

 

1 

2 

1 overzicht vigerende 

 bestemmingsplannen 

2 uitsnede vigerend 

 bestemmingsplan 

 uitwerking vlek 2 
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1.4 Juridische planvorm. 

Dit bestemmingsplan is een zogenaamd gedetailleerd 

bestemmingsplan met een beheerskarakter. De keuze 

voor gedetailleerdheid uit zich vooral op de plankaart. 

Op perceelsniveau is met bouwvlakken en de bouw-

aanduiding bijgebouwen aangegeven wat waar ge-

bouwd mag worden. Hierdoor zijn de maximale uit-

breidingsmogelijkheden voor afzonderlijke woningen 

en voorzieningen zichtbaar gemaakt. 

 

Het bestemmingsplan voldoet aan de eisen van de 

(nieuwe) Wet ruimtelijke ordening (Wro). Om verwar-

ring tussen Wro (bestemmingsplan) en Woningwet 

(vergunningvrij bouwen) zoveel mogelijk te voorko-

men, zijn daar waar juridisch doelmatig, deze qua re-

geling en begripsbepalingen, o.a. over bijgebouwen 

en erf, op elkaar afgestemd. 

1 

1 (detail) nieuw bp  

 De Baarzen/Vughtse Hoeven 
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2.1 Inleiding.  

Het Rijk heeft de afzonderlijke nota’s met daarin de 

diverse aspecten van het ruimtelijke beleid samenge-

voegd tot één Nota Ruimte. De Nota Ruimte is als in-

tegraal product van betekenis voor het ruimtelijke be-

leid.  

 

Naast de Nota Ruimte zijn ook de Nota Belvedere, het 

Verdrag van Malta en de Natura 2000-richtlijnen van 

invloed op het op te nemen beleid in een bestem-

mingsplan.  

 

2.2 Nota Ruimte, ruimte voor ontwikkeling (2006). 

In de Nota Ruimte wordt als uitgangspunt ruimte voor 

ontwikkeling centraal gesteld. Het kabinet gaat uit van 

een dynamisch, op ontwikkeling gericht ruimtelijk be-

leid en een heldere verdeling van verantwoordelijk-

heden tussen Rijk en decentrale overheden. De nota 

bevat de ruimtelijke bijdrage aan een sterke econo-

mie, een veilige en leefbare samenleving en een aan-

trekkelijk (platte)land.  

 

2 Beleidskader Rijk 

1 

1 Nota ‘Ruimte’ 
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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. 

Voor alle vier de pijlers geldt dat de basiskwaliteit ge-

haald dient te worden.  

 

Van de vier genoemde pijlers is specifiek de eerste 

pijler van belang voor Vught en het bestemmingsplan 

De Baarzen/Vughtse Hoeven.  

 

Bij de bundeling van verstedelijking en economische 

activiteiten dient optimaal gebruik te worden gemaakt 

van de ruimte die in het bestaande bebouwde gebied 

aanwezig is en dient er aan de gemeente ruimte te 

worden geboden om te kunnen bouwen voor de eigen 

bevolkingsgroei. Eveneens dient voldoende ruimte te 

worden geboden voor lokaal georiënteerde bedrijvig-

heid.  

 

De gemeente Vught zet hierop vanaf het begin in, 

immers het onderscheiden van verschillende plange-

bieden met hun eigen bestemmingsplan is de onder-

kenning 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 ontwikkelen bij nieuwbouw). Daarbij 

spreekt vooral waardering voor groen en de menging 

van wonen en werken. Dit bestemmingsplan is vooral 

een beheersplan. In uitbreiding en herontwikkeling 

van bouwlocaties wordt niet voorzien.  
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2.3 Nota mobiliteit. 

 De Nota Mobiliteit is het Nationaal Verkeers- en Ver-

voersplan op grond van de Planwet verkeer en ver-

voer. De Nota Mobiliteit geeft de hoofdlijnen van het 

nationale verkeers- en vervoersbeleid voor de ko-

mende decennia. Centraal staat dat mobiliteit een 

noodzakelijke voorwaarde is voor economische en 

sociale ontwikkeling. Een goed functionerend systeem 

voor personen- en goederenvervoer en een betrouw-

bare bereikbaarheid zijn essentieel om de economie 

en de internationale concurrentiepositie van Neder-

land te versterken. 

 

Daarbij dient de kwaliteit van de leefomgeving verbe-

terd te worden. In Europees verband zijn hier afspra-

ken over gemaakt. In 2010 dienen voor bestaande si-

tuaties de normen ten aanzien van de luchtkwaliteit 

gehaald te worden.  

 

De Nota Mobiliteit legt de nadruk op het belang van 

verkeersafwikkeling en distributie. Indien gemeenten 

regels stellen ten aanzien van tijdsvensters en voer-

tuigeisen, zijn zij verplicht deze in regionaal overleg af 

te stemmen met buurgemeenten, verladers, vervoer-

ders en detailhandel.  

 

Daarnaast wordt aandacht gevraagd voor de fiets. Er 

dient een netwerk van veilige routes en parkeervoor-

zieningen voor fietsers verzorgd te worden.  

 

Gezien vanuit het oogpunt van veiligheid is de ge-

meente in samenwerking met rijk, provincie en water-

schap verantwoordelijk voor de uitvoering van het 

verkeersveiligheidsbeleid en de sociale veiligheid.  

 

Bij verkeersveiligheid gaat het om een reductie van 

het aantal verkeerdoden en ziekenhuisgewonden. Bij 

sociale veiligheid gaat het om de integrale keten van 

opvang, toezicht, handhaving en vervolging.  

 

1 

1 nota mobiliteit 

 

 

 

1 
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2.4 Nota Belvedere. 

In de nota Belvedere is vastgelegd hoe cultuurhistorie 

ruimtelijke ontwikkelingen kan inspireren, met als uit-

gangspunt “behoud door ontwikkeling”. Bij meer aan-

dacht voor specifieke milieus is het opmerkelijke dat 

deze vaak van oudsher aanwezig zijn of te reconstru-

eren zijn. Dragers van cultuurhistorie, in de vorm van 

specifieke bebouwingsvormen, oude routes en derge-

lijke worden in het bestemmingsplan gerespecteerd. 

Dit is in overeenstemming met het beheerskarakter 

van het bestemmingsplan. Voorkomen moet worden 

dat er een teloorgang plaatsheeft van het bodemar-

chief (archeologie). Het Dommeldal is een Bel-

vederegebied dat van toepassing is op het gebied ten 

oosten van de bebouwing van Vught en dit bestem-

mingsplangebied. Het voorgestane beleid wordt daar-

om op het niveau van dit bestemmingsplan toegepast.  

 

Het beleidskader wordt gevormd door de Wet op de 

archeologische monumentenzorg (Wamz). In de 

Wamz wordt bepaald dat archeologische waarden 

een onvervangbaar onderdeel uitmaken van het loca-

le en regionale culturele erfgoed. Bij de besluitvorming 

over ruimtelijke ingrepen dient dit expliciet te worden 

meegewogen en waar mogelijk ontzien.  

 

1 nota Belvedere 

2 Dommeldal 

 

1 2 

1 nota Belvedere 

2 Dommeldal 

 

1 2 
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Het uitgangspunt is dat archeologisch erfgoed moet 

worden beschermd op de plaats waar het wordt aan-

getroffen, in situ dus. Voor gebieden waar zich be-

kende archeologische waarden bevinden, zijn bodem-

verstorende activiteiten in beginsel uitgesloten.  

 

Het Verdrag van Malta is een Europees verdrag waar-

in de ondertekende landen, waaronder Nederland, af-

gesproken hebben bij ruimtelijke ontwikkelingen zo-

veel mogelijk rekening te houden met archeologie. 

Sinds kort valt dit verdrag onder de Wet op de Ar-

cheologische Monumentenzorg. De bedoeling is dat 

iedere gemeente op korte termijn eigen archeologisch 

beleid gaat formuleren. Zoals gezegd is het respecte-

ren van fysieke dragers van de historie van groot be-

lang. Niet alleen voor zover in de bodem aanwezig, 

maar ook qua instandhouding en versterking van de 

cultuurhistorische identiteit. Daarbij is voor Vught de 

ligging (en het ontstaan) aan de Dommel, de land-

goederen en de militaire geschiedenis van belang. 

Voor het gebied De Baarzen/ Vughtse Hoeven zijn er 

weinig aanknopingspunten, omdat het één van de la-

tere uitbreidingswijken van Vught betreft. 

 

2.5 Natura 2000/Vogel- en habitatrichtlijn. 

Natura 2000 is het initiatief van de Europese Unie om 

natuur zoveel mogelijk te behouden. Het is een sa-

menhangend netwerk van beschermde natuurgebie-

den op het grondgebied van de lidstaten van de EU. 

Het netwerk omvat alle gebieden die beschermd zijn 

op grond van de Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn. Na-

tura 2000 schrijft ook maatregelen van soortenbe-

scherming voor. In Nederland zijn deze maatregelen 

vertaald in de Flora- en faunawet. Middels dit regime 

ziet de wetgever toe op de bescherming van zeldza-

me diersoorten en hun leefomgeving.  

 

Het plangebied als De Baarzen/Vughtse Hoeven is 

niet aangewezen als vogel- of habitatgebied. Gelet op 

de intentie van dit bestemmingsplan, als beheersplan, 

zullen specifieke inzichten over biotopen en habitat 

hun doorwerking hebben in concrete ontwikkelings-

plannen. 

1 

1 huize Mariënhof 
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3.1 Brabant in Ontwikkeling, Interimstructuurvisie 

Noord-Brabant. 

De Interimstructuurvisie bevat in hoofdzaak bestaand 

ruimtelijk beleid, zoals opgenomen in Brabant in Ba-

lans, Streekplan Noord-Brabant 2002. Verouderde 

teksten zijn daarbij geactualiseerd en er is rekening 

gehouden met besluitvorming die na vaststelling van 

het Streekplan heeft plaatsgevonden. Nieuw aan deze 

visie is de Uitvoeringsagenda 2008-2009. De Uitvoe-

ringsagenda sluit aan op de prioriteiten zoals ge-

noemd in het Bestuursakkoord 2007-2011, Vertrou-

wen in Brabant.  

 

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. 

 

De lagenbenadering vraagt nadrukkelijk aandacht 

gevraagd voor de "plek" waar iets gerealiseerd wordt. 

De van nature aanwezige voordelen, voortkomende 

uit de bodemgesteldheid (inclusief bereikbaarheid), 

moeten benut worden, respectievelijk als uitgangs-

punt gelden. Zuinig ruimtegebruik klinkt in de regels 

van dit bestemmingsplan door in bouwmogelijkheden 

in de hoogte of in bouwen onder de grond.  

1 

3 

2 

 

3 Beleidskader provincie en regio  

1 Streekplan  

 Noord-Brabant 

2 ruimtelijke  

 hoofdstructuur 

3 RNLE 

(Regionale Natuur en Land-

schapseenheid) 
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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, worden gerealiseerd 

(planherziening dan niet noodzakelijk). 

 

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. De Baarzen/Vughtse Hoeven grenst aan 

de zuid- en de westzijde direct aan het buitengebied. 

De uitloopmogelijkheden zijn hier dus zeker aanwe-

zig en goed bereikbaar vanuit deze wijken vanwege 

de diverse aanwezige doorsteken. Het plangebied 

zelf maakt geen onderdeel uit van een RLNE gebied. 

 

3.2 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. De landgoederenstructuur is 

een identiteitsdrager voor Vught. In het plangebied De 

Baarzen/Vughtse Hoeven is dit verder niet  aan de or-

de omdat het grotendeels bebouwd gebied betreft.  

 

Wel neemt het natuurpark De Kwebben een promi-

nente plaats in, in de wijk De Baarzen. Dit “waterrijk” 

natuurgebiedje is nog in zijn oorspronkelijke staat be-

houden gebleven tussen de bebouwing van De Baar-

zen. 
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4.1 Gemeentelijk structuurplan. 

De gemeente Vught beschikt over een plan uit 1993. 

Dit plan wordt in het kader van dit bestemmingsplan 

als gedateerd beschouwd. Omdat dit bestemmings-

plan primair een beheersplan is wordt het ontbreken 

van een structuurplan niet als een gemis beschouwd. 

In het bestemmingsplan worden geen inbreidingsloca-

ties van omvang voorzien. De bestuurlijke opgave die 

vervuld wordt met deze operatie van bestemmings-

planactualisering, kent vooral een beheersdoel, name-

lijk: bestaande bebouwing voorzien van eigentijdse 

bouwregels en gebruiksregels. Dit dient om de dyna-

miek van aanpassing en uitbreiding in bestaande ge-

bouwen juridisch voldoende ruimte te geven. In ieder 

geval om met dit bestemmingsplan, in de komende 10 

jaar, vlot bouwvergunningen af te kunnen geven. 

 

4.2 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. 

 

4 Beleidskader gemeente 

1 gemeentelijk 

 structuurplan 

2 Goed wonen in Vught 

3 provinciale richtgetallen 

Vught 

1 

2 

3 
prognose 2008-2019 

van de provincie: 

 

indicatie 

08-15:  600 won. 

15-20:   50 won. 
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4.3 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. In de wijk De Baar-

zen/Vughtse Hoeven bestaat het merendeel van de 

huishoudens uit traditionele gezinnen. Bijzondere 

huisvestingsgroepen (gehandicapten) komen in deze 

wijk eveneens voor.  

 

De gemeente streeft naar keuzemogelijkheden voor 

alle doelgroepen in de volkshuisvesting, met op dit 

moment bijzondere aandacht 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. 

 

Vergrijzing en de huidige trend van huishoudensver-

dunning zal ook gevolgen hebben voor de samenstel-

ling van de huishoudens binnen het plangebied. De 

woningvoorraad in De Baarzen/Vughtse Hoeven be-

staat in zijn algemeenheid uit koopwoningen. 

1 luchtfoto 

 De Baarzen/Vughtse Hoeve 

2 sfeerbeeld  

 De Baarzen/Vughtse Hoeve 

2 

1 
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Binnen het plangebied worden geen vernieuwingen 

voorzien in de woningvoorraad door middel van 

nieuwbouw. Wel biedt het bestemmingsplan ruimte 

voor aanpassingen binnen de woningen zodat kan 

worden ingespeeld op de gewijzigde behoefte aan 

wooncomfort die de verschillende doelgroepen vra-

gen. 

 

Het gebied De Baarzen/Vughtse Hoeven kenmerkt 

zich door verscheidenheid aan woningtypen en bouw-

stijlen. Voorkomen dient te worden dat het karakter en 

de stedenbouwkundige opzet van het gebied verloren 

gaat. Bestaande rechten op basis van het vigerende 

bestemmingsplan zijn hierbij zoveel mogelijk geres-

pecteerd en op de plankaart vertaald in een bouwvlak 

en bouwaanduiding bijgebouwen. Herstructurering, 

zoals gebruikelijk bij woningcomplexen, is hier, con-

form de visie op wonen, niet aan de orde. Dit is met 

name het gevolg van de jonge leeftijd van de wonin-

gen. 

 

Algemene bouwmaatregelen die tussentijds bij aan-

passing van bestaande woningen gelden zijn: 

� levensloopbestendig; 

� duurzaam bouwen; 

� WoonKeur; 

� particulier opdrachtgeverschap. 

Deze bestemmingsplanregeling voorziet hierin. 

1 

 

4 

1 woningen Ons Bezit 

2 idem 

3 particuliere woningen 

4 idem 

 

3 

2 
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4.4 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. Ter versterking van die situatie wordt 

primair ingezet op een concentratiebeleid rond die lo-

caties. Daarnaast zijn er in Vught en ook in De Baar-

zen/Vughtse Hoeven solitaire voorzieningen te vinden 

 

Binnen de gemeente Vught wordt gestreefd naar een 

detailhandelstructuur waarbij diverse winkelconcentra-

ties, ieder met hun eigen verzorgingsfunctie en -

gebied, naast elkaar kunnen blijven bestaan. Dit bete-

kent één hoofdwinkelcentrum en enkele buurt- en 

wijkverzorgende winkelcentra als streefmodel. 

 

In het gebied De Baarzen/Vughtse Hoeven is een 

concentratie van voorzieningen aan de Rouppe van 

der Voortlaan (winkels (supermarkt, slager, groenten, 

cafetaria) en maatschappelijke voorzieningen) gesitu-

eerd. Het betreft hier een buurtverzorgend winkelcen-

trum. Deze voorziet niet in de totale behoefte. Men is 

vanuit De Baarzen/Vughtse Hoeven dan ook met na-

me aangewezen op de voorzieningen aan het Molen-

eindplein en op het centrum van Vught. Ook wordt 

gebruik gemaakt van de voorzieningenstructuur van 

‘s-Hertogenbosch. 

 

De panden met een detailhandelbestemming worden 

niet wegbestemd. Om zo rendabel mogelijk te zijn 

wordt de ondernemers zelfs een eenmalige en be-

perkte mogelijkheid tot uitbreiding gegeven.  

1 

2 

3 

1 Ruimtelijke Economische 

Structuur 

2 buurtwinkelcentrum  

3 scholen 
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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 dus ook in De Baarzen/Vughtse 

Hoeven zal gelden. 

 

4.5 Recreatie en speelvoorzieningen. 

Het bestemmingsplan voorziet niet in kampeerterrei-

nen met vergunning of kleinschalige kampeerterrei-

nen. Ook komen er geen voorzieningen voor natuur-

kamperen, vrij kamperen en kamperen voor eigen ge-

bruik. Een regeling hiervoor is in het bestemmingsplan 

niet opgenomen omdat voornoemde voorzieningen 

qua karakter niet passen binnen het plangebied. In 

het buitengebied is verenigingskamperen op eigen 

terrein via een ontheffing te regelen.  

 

Incidenteel kan ontheffing verleend worden voor 

groepskamperen voor organisaties met een sociale, 

culturele, educatieve of wetenschappelijke doelstel-

ling. Dit moet dan wel gekoppeld zijn aan een bepaald 

evenement dat in een korte en aaneengesloten perio-

de plaatsvindt en waarbij van reguliere terreinen geen 

gebruik kan worden gemaakt. 

1 overzichtkaart  

 speelterreinen 

1 
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Dit beleid zou in De Baarzen/Vughtse Hoeven doorge-

trokken kunnen worden naar gebouwen en terreinen 

voor maatschappelijke doeleinden, die logies kunnen 

verschaffen. Een naar verhouding beperkte mogelijk-

heid hoeft niet te worden uitgesloten rond het gebouw 

voor de Natuur Jeugd Wacht (JNW), nabij het natuur-

park De Kwebben. 

 

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 planregels, daar waar ze als be-

stemming zijn aangeduid, maar in dit plangebied ont-

breekt die bestemming vooralsnog. 

 

De aanwezigheid van een 18-tal speelterreinen voor-

ziet in de speel- en recreatiebehoefte van de jongste 

jeugd (tot 12 jaar). Daarnaast zijn er een drietal terrei-

nen met een centrale wijkspeeltuin en een viertal ter-

reinen met informele speelruimte. Tot slot is er nog 

een Jongeren OntmoetingsPlek (JOP) centraal in de 

wijk De Baarzen gelegen. De ondergeschikte omvang 

van de bestaande voorzieningen is een in-

richtingsaspect van de bestemming verkeer en groen 

en derhalve geen zelfstandige bestemming in het 

plan. Deze regeling levert tevens de vaak gewenste 

flexibiliteit. 

2 

3 

1 speelterrein 

2 idem 

3 idem 

4 JOP  

1 

4 
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4.6 Beschermd dorpsgezicht Vught, lunetten en 

landgoederen. 

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.  

 

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. In het gebied De Baar-

zen/Vughtse Hoeven ontbreken de landgoederen, al-

thans kunnen niet meer als zodanig worden waarge-

nomen. Het natuurpark De Kwebben neemt een be-

langrijke plaats in als onderdeel van de gemeentelijke 

groenstructuur.  

 

Het groen van het natuurpark heeft in het kader van 

dit bestemmingsplan extra bescherming in de vorm 

van de bestemming: Park. Binnen deze bestemming 

wordt nieuwe bebouwing uitgesloten.  

 

Binnen het plangebied zijn geen rijks- en/of gemeen-

telijke monumenten aanwezig. 

1 

2 

3 

1 gemeentelijk beschermd 

dorpsgezicht Vught 

2 landgoederen en  

 buitenplaatsen 

3 natuurpark  

 De Kwebben 
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4.7 Welstand middels omgevingscriteria.  

De Baarzen/Vughtse Hoeven is vanuit de nieuwe Wel-

standsnota bezien in zones met verschillende omge-

vingskenmerken te onderscheiden.  

 

4.7.1 Bedrijventerrein Kempenlandstraat. 

De bedrijven aan de Kempenlandstraat zijn een uitlo-

per van het bedrijventerrein Industrieweg. Net als de 

bedrijven aan de Industrieweg en Baarzenstraat heb-

ben de bedrijven aan de Kempenlandstraat een grote 

diversiteit aan verschijningsvorm en omvang. Hierdoor 

is er een onsamenhangend straatbeeld ontstaan.  

 

4.7.2 De Baarzen. 

De Baarzen is een woonwijk uit de jaren ’70 van de 

vorige eeuw. Deze woonwijk wordt gekenmerkt door 

een rasterverkaveling. De bebouwing bestaat over-

wegend uit geschakelde, halfvrijstaande en vrijstaan-

de woningen in twee bouwlagen met een kap. Een 

uitzondering zijn de woningen in Klein Brabant en de 

flats aan de Van Sasse van Ysseltstraat.  

 

1 

2 

1 welstandniveaus 

2 bedrijventerrein 

 Kempenlandstraat 
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De verkaveling in Klein Brabant valt op door de gebo-

gen vorm, waarbij de tuinen van de woningen op het 

zuiden zijn georiënteerd. Hierdoor is sprake van een 

voorkant-achterkant situatie met afschermend groen. 

 

De flats aan de Van Sasse van Ysseltstraat vallen op 

door hun verschijningsvorm en hoogte. Deze flats 

vormen samen met de voorzieningen aan de Rouppe 

van der Voortlaan het hart van de wijk de Baarzen. 

 

De kwaliteit van De Baarzen wordt met name bepaald 

door de aanwezige groenstructuur, waar water en 

groen in grote mate gecombineerd worden. Het na-

tuurpark De Kwebben neemt hier een belangrijke 

plaats in. 

 

1 

1 gebiedskwaliteiten 

 De Baarzen 
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4.7.3 Vughtse Hoeven. 

De wijk Vughtse Hoeven is een wijk uit de jaren ’80 

van de vorige eeuw. Het grote verschil met De Baar-

zen is de speelse opzet van de wijk.  Daarbij worden 

de diverse woonblokken van elkaar gescheiden door 

groene zones in combinatie met water. Ieder woon-

blok heeft een grote diversiteit aan woningen (ge-

schakeld, halfvrijstaand en vrijstaande woningen). 

Deze woningen zijn overwegend in twee bouwlagen 

met kap gebouwd. Incidenteel wordt deze verschij-

ningsvorm doorbroken met een appartementencom-

plex. 

 

Een klein deel van Vughtse Hoeven is aangemerkt als 

een complex van bebouwing waarvan de eenheid en 

het tijdsbeeld bewaard dienen te blijven. Dit betreft de 

bebouwing aan de Haagwinde en de Koningsvaren. 

1 

1 gebiedskwaliteiten 

 Vughtse Hoeve 
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De waardering is vooral gebaseerd op de jaren ’30 

(van de vorige eeuw) interpretatie. 

 

Vanuit het welstandsbeleid gelden er beperkte criteria 

voor het plangebied. De gebiedsbeschrijving gaat 

vooral uit van de individuele bouwwerken en het stijl-

zuiver in stand houden/verbouwen. 

 

Door de aanwezigheid van gave en voor hun tijd re-

presentatieve woningbouwvoorbeelden in combinatie 

met de aanwezige groen- en de laanbeplanting, be-

staat alle reden om het straatbeeld intact te houden. 

Dit geldt ook voor het natuurpark De Kwebben. 

 

De details van deze gaafheid zijn vervat in kaartbeel-

den en gevelschema’s met aanduidingen van wat wel 

en niet veranderd kan worden. De welstandsbeoorde-

ling volgt in deze de (stedenbouwkundige) omge-

vingscriteria zoals die vastliggen in de Welstandsnota 

en vormt geen onderdeel van het bestemmingsplan. 

 

 

2 

1 

1 bebouwing 

 De Baarzen 

2 bebouwing  

 Vughtse Hoeve 
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4.8 Vigerende bestemmingsplannen doorgelicht. 

De diverse van toepassing zijnde bestemmingsplan-

nen zijn van verschillende ouderdom. In tegenstelling 

tot vroeger wordt in de Wet ruimtelijke ordening de 

verplichting opgelegd om over actuele plannen (niet 

ouder dan 10 jaar) te beschikken. De voor De Baar-

zen/Vughtse Hoeven geldende bestemmingsplannen 

zijn deels gedateerd. Het plan De Baarzen/Vughtse 

Hoeven voldoet aan de eisen van de Wet ruimtelijke 

ordening.  

 

Aan de hand van de vigerende plannen is beoordeeld 

of de infrastructuur, het groen, waterhuishouding en 

historische gegevens overeenkomstig de oorspronke-

lijke plannen zijn uitgevoerd, dan wel weergegeven. 

Dit om de bestaande situatie goed vast te leggen.  

 

1 

4 

7 

2 3 

5 6 

8 9 

1 woningbouw 

 De Baarzen 

2 idem 

3 idem 

4 woningbouw 

 Vughtse Hoeve 

5 idem 

6 idem 

7 bedrijventerrein 

 Kempenlandstraat 

8 idem 

9 waardevolle bomen 
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Bijzondere aandacht verdient nog het respecteren van 

bestaande rechten. Beperkingen liggen niet voor de 

hand. Dit zou in strijd zijn met het uitgangspunt van 

een beheersplan.  

 

Voor het bedrijventerrein Kempenlandstraat is het 

omgekeerde aan de orde. Hier is het huidige gebruik 

niet meer in overeenstemming met de planregels zo-

als opgenomen in het vigerende bestemmingsplan. 

Door de jaren heen heeft zich hier een grote diversiteit 

aan bedrijven en functies ontwikkeld. Een aantal be-

drijfsruimten is opgesplitst ten behoeve van de huis-

vesting van kleinschalige bedrijfjes, zogenaamde be-

drijfsverzamelgebouwen. In tegenstelling tot het meer 

noordelijk gelegen bedrijventerrein Industrieweg-

Baarzenstraat zijn er weinig zaken aanwezig die niets 

met bedrijvigheid te maken hebben (bijv kantoren, 

praktijken en sportscholen). Deze ontwikkelingen zijn 

ook niet wenselijk. 

 

Het volgende hoofdstuk bevat een beschrijving van 

het plangebied. Er wordt een analyse van de waarden 

en functie in het gebied gemaakt waarbij de kwaliteit 

en herkenbaarheid van de ruimtelijke opbouw van het 

gebied De Baarzen/Vughtse Hoeven aan bod komen. 
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5.1 Stedenbouwkundige structuur.  

De stedenbouwkundige uitleg van het plangebied De 

Baarzen/Vughtse Hoeven valt in historische lijnen als 

volgt te beschrijven. Van oudsher (1830) moet het een 

weinig ontsloten open gebied van hooi- en graslanden 

zijn geweest, met op enkele plaatsen natte plekken. 

De voornaamste wegen waren de Den Esschen Dijk, 

de Wolfskamersweg en de Oude Molen Weg.  

 

Het enige wat verder nog aan de historische situatie 

refereert is het natte natuurpark De Kwebben. 

 

 

5 Huidige situatie 

1 

1 cultuurhistorische kaart  

 op topkaart 

 (bron: J. Wagenaars) 
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De wegen volgen voor het merendeel de tracés van 

oude wegen, maar worden onderbroken door het 

spoor. Het natuurpark De kwebben is in zijn huidige 

omvang bewaard gebleven en als zodanig nog her-

kenbaar. Rijks- en/of gemeentelijke monumenten ko-

men niet voor. 

 

De bebouwing is in de loop van de jaren ‘70 (De Baar-

zen) en ’80 (Vughtse Hoeven) van de vorige eeuw 

ontstaan. Het betreft hier complexgewijze woning-

bouw ten behoeve van de opvang van de woningbe-

hoefte in de regio ’s-Hertogenbosch. Het betreft een 

gedifferentieerd aanbod van geschakelde, halfvrij-

staande en vrijstaande woningen. De karakteristiek 

van de wijk wordt enerzijds bepaald door het strakke 

rasterpatroon (De Baarzen) en anderzijds door de 

speelse opzet van de Vughtse Hoeven. 

 

De buurt De Baarzen is daarbij een duidelijk voor-

beeld van volkshuisvesting uit de jaren ‘70 van de vo-

rige eeuw. Vughtse Hoeven is daarentegen een voor-

beeld uit de jaren ‘80 van die eeuw. 

 

Aandachtspunt bij deze complexgewijze woningbouw 

is de plaatsing van schuurtjes op het perceel. In veel 

gevallen zijn er op de achterpercelen diverse kleine 

bouwwerken, veelal aansluitend aan de woning, gere-

aliseerd.  

 

Als gevolg van de gekozen verkaveling, zowel in De 

Baarzen als de Vughtse Hoeven, zijn er op een groot 

aantal plaatsen binnenterreinen gecreëerd. Deze bin-

nenterreinen zijn meestal in gebruik voor parkeren of 

er zijn garageboxen gerealiseerd. In het kader van 

deze bestemmingsplanactualisering zal nadrukkelijk 

aandacht nodig zijn voor de beheersbaarheid van die 

locaties tussen de woonbebouwing. Uit oogpunt van 

bescherming van de woonomgeving is vaak een toe-

gesneden bestemming, in de vorm van garageboxen, 

de beste garantie, naast een goede (her)inrichting. 

1 

2 

1 cultuurhistorische  

 waardenkaart 

2 idem 

3 historische atlas 
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Het betreft hier een dermate complexgewijze uitbrei-

ding van Vught dat alle bouwmogelijkheden die het 

bestemmingsplan bood benut zijn. Er zijn dus geen 

vigerende bouwtitels meer aanwezig die in dit be-

stemmingsplan overgenomen zouden moeten wor-

den.  

 

Het toevoegen van een nieuwe afzonderlijke woning 

op het bouwperceel is uitsluitend onder strikte voor-

waarden mogelijk. Hiervoor is afzonderlijk beleid door 

de gemeenteraad opgesteld.  

 

Binnen De Baarzen/Vughtse Hoeven doen zich geen 

nieuwe grootschalige ontwikkelingen voor.  

 

 

1 structuur  

 De Baarzen/Vughtse Hoeven 

2 woningcomplexen 

 

1 

2 

’80 ’70 

klein  
brabant  

natuurpark  
de kwebben  

bedrijventerrein  
kempenlandstr  
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5.2 Groenstructuur.  

De groenstructuur is een afgeleide van de steden-

bouwkundige uitleg van het gebied. Het groen is in 

grote hoeveelheid aanwezig binnen de wijk De Baar-

zen/Vughtse Hoeven. Het maakt een belangrijk on-

derdeel uit van de stedenbouwkundige opzet van de 

wijk. Daarbij zorgt de groenstructuur voor de opdeling 

van de wijk in afzonderlijke compartimenten met ieder 

hun eigen bebouwingsstructuur. 

 

De verschijningsvorm van het groen wordt daarbij 

versterkt door de vele waterpartijen die hiervan on-

derdeel uitmaken. Deze waterpartijen in combinatie 

met het groen zorgen ervoor dat de wijk “allure” heeft.  

 

1 

1 groenstructuur  

 en eindbeeld 

2 groenvoorziening 

3 groen en water 

 

2 3 



 

29 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Een bijzonder plek in de groenstructuur wordt inge-

nomen door het natuurpark De Kwebben. Het natte 

karakter van dit gebied geeft het de uitstraling van een 

natuurgebied. De aanwezige natuurwaarden dienen 

dan ook beschermd te worden door middel van de 

bestemming park.  

 

Ten zuiden van het plangebied is het buitengebied 

van de gemeente Vught gelegen. Door de aansluiten-

de ligging is het buitengebied hier uitermate geschikt 

als uitloopmogelijkheid voor De Baarzen/Vughtse 

Hoeven. 

 

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 door middel van gericht beleid aangepakt. Het 

beeld voor De Baarzen/Vughtse Hoeven volgt de ste-

denbouwkundige structuur. 

 

Aan de zuidzijde van Vught is de Esscheweg be-

noemd tot dorpsentree. Dit vergt een bijzondere be-

handeling als oriëntatiepunt. Beplanting zal daarvan 

onderdeel uitmaken.  

1 

1 visie groen- 

 ontwikkelingsplan 

2 idem 

 

 

2 
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Naast dit karakteristieke groen beschikt de wijk De 

Baarzen/Vughtse Hoeven over gebruiksgroen in de 

vorm van speelplaatsen en informele speelruimte. 

Deze maken integraal onderdeel uit van de bestaande 

groenstructuur.  

 

De wijk beschikt aan de zuidzijde van het plangebied 

over natuurlijk groen. Het betreft hier het aangrenzen-

de buitengebied met een aantal bos- c.q. natuurge-

bieden. Ecologische structuren die een specifieke be-

schrijving of planologische bescherming behoeven 

komen niet binnen het plangebied voor.  

 

Binnen De Baarzen/Vughtse Hoeven is een groot 

aantal waterpartijen aanwezig. In het kader van de 

nieuwe visie op waterbeheer moet in de keten: infiltre-

ren-bufferen-afvoeren een essentiële betekenis aan 

deze waterpartijen worden toegekend. De huidige 

functie van deze voorziening is adequaat. Waterpartij-

en worden niet specifiek begrensd, maar zijn onder-

deel van de bestemming “groen”. Via deze wijze van 

bestemmen kunnen eenvoudig wijzigingen aan de 

vorm of de loop van de waterpartijen worden doorge-

voerd.  

 

1 groenvoorziening 

2 idem 

3 watersingel 

4 natuurpark 

 De Kwebben 

1 

3 
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5.3 Verkeers- en vervoerstructuur.  

De buurt De Baarzen/Vughtse Hoeven wordt aan de 

noordzijde begrensd door de Vijverbosweg en de 

Wolfskamerweg. Deze wegen zijn een belangrijke 

verkeersader in de ontsluitingsstructuur van de ge-

meente Vught. Door de Vijverbosweg en Wolfska-

merweg worden de wijken Vijverhof, Molenstraat, De 

Baarzen en Vughtse Hoeven aangesloten op de regi-

onale en nationale infrastructuur. 

 

De wijk De Baarzen/Vughtse Hoeven wordt verder 

ontsloten door Den Dries, Esscheweg, Brabantlaan en 

Kempenlandstraat. De Den Dries, Biezenwei, Mast-

dammenhoeve, Hertoglaan en Kempenlandstraat 

vormen een ring door de wijk van waaruit het aanslui-

tende woon- c.q. verblijfsgebied ontsloten wordt. De 

Esscheweg splitst de wijk daarbij in tweeën en vormt 

de verbinding met het aangrenzende buitengebied en 

het sportcomplex Bergenhuizen.  

1 

1 verkeersstructuur  

 en schoolroutes 

 — autoroute 

  — langzaam verkeer

 — busroute 

 – –  trein 

  woongebied 

kantoren  

voorzieningen  

bedrijven  
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De fietsroutes door het plangebied volgen grotendeels 

de ontsluitingsstructuur van het gemotoriseerd ver-

keer. Dit is hoofdzakelijk gebeurd in de vorm van 

fietssuggestiestroken langs deze wegen. Verder loopt 

er een dwarsverbinding van oost naar west door het 

plangebied. Deze dwarsverbinding volgt de Klaproos-

straat, de Biezendam en de Rouppe van der Voort-

laan. 

 

Ook voor deze buurt geldt dat ze wordt geconfron-

teerd met toegenomen autobezit. Daarbij neemt de 

parkeerdruk zienderogen toe. Op dit moment is spra-

ke van een tekort aan parkeerplaatsen. Plaatselijk is 

dit op te lossen door de openbare ruimte opnieuw in 

te richten waarbij extra parkeerplaatsen gecreëerd 

worden.  

 

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 heeft reeds 

plaatsgevonden. Het bijbehorende kaartje geeft een 

overzicht van het voorgenomen beleid. Daarop is te-

vens duidelijk dat er geen ruimte is voor doorgaand 

verkeer. De hoofdontsluiting via de Den Dries, Bie-

zenwei, de Mastdammenhoeve, de Hertoglaan en de 

Kempenlandstraat ondervangt de behoefte aan een 

sluiproute door het gebied De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven. 

 

Openbaar vervoer is aanwezig in de vorm van enkele 

busroutes. Deze volgen grotendeels de hiervoor ge-

noemde hoofdontsluiting, met uitzondering van de 

Kempenlandstraat. De route loopt hier langs de voor-

zieningen aan de Rouppe van de Voortlaan. 

 

Het NS station is op grotere afstand gelegen. Deze is 

echter nog goed bereikbaar door de directe fietsver-

binding via de Esscheweg/straat.  

 

Het (vastgestelde) verkeers- en vervoersplan Vught 

geeft verder aan dat één aandachtspunt in het kader 

van de verkeersongevallen concentraties (V.O.C.) 

aanwezig is: kruispunt Den Dries/Vijverbosweg 

1 voorlopig  

 wegcategoriseringsplan 

2 wensstructuur 

 openbaar vervoer 

3 wensstructuur fiets 

 (bron: BRO) 

 

1 

2 

3 
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Concluderend kan gesteld worden dat er geen aanlei-

ding is de verkeersstructuur in De Baarzen/Vughtse 

Hoeven te wijzigen. Wel kan de ruimtelijke inrichting 

ten behoeve van verkeers- en vervoersvoorzieningen 

aangepast worden. Binnen de bestemming verkeers-

doeleinden is daar juridisch gezien de vrijheid voor 

aanwezig. Het bestemmingsplan regelt alleen het ge-

bruik en het ruimtebeslag en niet de inrichting van 

verkeersdoeleinden. Voor alle duidelijkheid is de be-

staande inrichting van wegen zichtbaar gemaakt op 

de plankaart.  

 

5.4 Bouwmogelijkheden wonen en bedrijven. 

Het plangebied kent geen mogelijkheden voor nieuw-

bouw op grotere open plekken. Ook zijn er geen 

bouwtitels aanwezig als gevolg van de wijze van be-

stemmingsregelingen in het verleden (doorlopende 

stroken). De bebouwingsstructuur is dermate intensief 

dat alle bouwmogelijkheden benut zijn. Wel zijn recent 

de flats aan de Van Sasse van Ysseltstraat gereno-

veerd en uitgebreid met een servicepunt en nieuwe 

appartementen. Het renovatie- en uitbreidingsplan is 

als bestaand beleid in dit bestemmingsplan opgeno-

men. 

 

Voor het “scholeneiland” aan de Rouppe van der 

Voortlaan wordt als gevolg van leegstand de gebruiks- 

en bouwmogelijkheden herzien. Het is hier op termijn 

de bedoeling om maatschappelijke voorzieningen in 

combinatie met wonen mogelijk te maken door middel 

van een gemengde bestemming. In dat kader worden 

in dit bestemmingsplan verruimde gebruiks- en 

bouwmogelijkheden geboden qua hoogte en bouw-

vlak. Dit is echter wel begrensd tot een maximum. 

 

Voorts doet zich binnen de bouwregels overal de mo-

gelijkheid van uitbreiding van de bestaande bebou-

wing voor. Dit is in dit plan bewust nagestreefd, gelijk-

tijdig met het bijbouwen bij betreffende bouwvlakken. 

Tot zover zijn in de stedebouwkundige opzet van de 

buurt geen wijzigingen voorzien. Waar die op enig 

moment wel actueel worden zal een wijzi-

gingsplan/herzieningsplan nodig zijn.  

1 

1 nieuwe situatie flats 

 Van Sasse van Ysseltstraat 

2 flats Sasse van  

 Ysseltstraat 
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Gelet op het woningbouwprogramma van de ge-

meente Vught vervult de buurt De Baarzen/Vughtse 

Hoeven geen rol van betekenis voor het vergroten van 

de kwantitatieve omvang van de voorraad. Kwalitatief 

gezien ligt dit anders. De bestaande voorraad moet 

blijven functioneren binnen de vraag naar passende 

huisvesting bij veranderende bevolkingssamenstelling 

en gezinsgrootte. Het bestemmingsplan voorziet hier-

in binnen bovengenoemde kaders door veel verbou-

wings- en woninguitbreidingsmogelijkheden.  

 

Een apart plandeel is in gebruik voor bestaande be-

drijvigheid. Deze bedrijvigheid dient net zoals woon-

bebouwing gehandhaafd te blijven. Verdere dynamiek 

in deze is overigens wel voorzien omdat bedrijfsvoe-

ring, productieprocessen en milieuvoorzieningen re-

gelmatig aan verandering onderhevig zijn. Voor het 

ongedaan maken van nadelige omgevings-

beïnvloeding biedt het bestemmingsplan alle ruimte. 

 

Behoud van bedrijvigheid is een doelstelling van de 

gemeente, die streeft naar een gedifferentieerde op-

bouw van de buurt waar wonen, werken en ontspan-

ning samen mogelijk moeten zijn. De omgeving van 

de Kempenlandstraat heeft, als een van de weinige 

plekken in de gemeente bovendien een uitgesproken 

strategische functie, door het ontbreken van alterna-

tieven waar zich op wat grotere schaal bedrijven kun-

nen vestigen. 

 

5.5 Bedrijvenstructuur. 

Ontwikkelingen in de periode 1971-2007, dus vanaf 

de goedkeuring van het globaal bestemmingsplan “De 

Baarzen 1970” tot heden zijn divers geweest. Er is 

sprake van een grote diversiteit aan bedrijvigheid. De 

zich voorgedane spontane ontwikkelingen rond ge-

bruik en verkaveling (bedrijfsverzamelgebouwen en 

afsplitsing van eigendommen) op dit bedrijventerrein 

geven een perfect beeld van wat zich rond de veran-

derde bedrijvigheid en werkgelegenheid in Vught 

voordoet. Op de inventarisatiekaart (als losse bijlage 

toegevoegd) zijn de huidige bedrijven geïnventari-

seerd en als bestaande situatie aangemerkt c.q. be-
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stemd. Voor de toekomst worden strijdige bedrijfsacti-

viteiten niet wenselijk geacht.  

 

De oorspronkelijke intentie, een goede verhouding te 

scheppen tussen industriële bedrijvigheid (inclusief 

categorie 3), ambacht en diensten blijkt hierdoor ach-

terhaald te zijn. In Nederland verdwijnt de traditionele 

productiegerichte bedrijvigheid. Dit wordt bevestigd 

door de analyses uit de financiële branche. De ont-

wikkelingen in de gemeente Vught onttrekken zich 

daar niet aan. 

 

Ondertussen heeft zich een meer duurzame vorm van 

werkgelegenheid op het bedrijventerrein ontwikkeld. 

Kleinschalige vormen van dienstverlening, ambachte-

lijke bedrijvigheid, kantoorachtige activiteiten en op 

maatschappelijk gebied gerichte (commerciële) dien-

sten en bijbehorende detailhandel manifesteren zich 

hier aan de Kempenlandstraat. De aanwezige be-

drijfswoningen behoren voor het merendeel nog bij 

het achter gelegen bedrijf.  

 

Naar de mening van de gemeente dient het beleid 

zich dan ook te richten op het beheer van de huidige 

situatie. Accenten daarbij zijn: respecteren van, op 

basis van het oude bestemmingsplan, geclaimde mili-

euruimte en flexibiliteit aangaande verdere ontwikke-

lingen op het bedrijventerrein. Toegevoegd worden de 

mogelijkheden van intensief ruimtegebruik, door een 

hoger bebouwingspercentage en grotere bouwhoogte. 

 

Gezien de aanwezigheid van de soort bedrijven die 

vergelijkbaar zijn met de bedrijven aan de Industrie-

weg is aansluiting gezocht bij de regeling zoals deze 

is vastgesteld voor het bedrijventerrein Industrieweg. 

Er mogen zich dus categorie 3.1 bedrijven vestigen, 

met een maximale indicatieve afstand van 50 meter. 

Belangrijk aandachtspunt is daarbij de afstemming op 

de aan de overzijde van de weg gelegen woningen. 

 

1 

1 bedrijven hoek 

 Vijverbosweg/ 

 Wolfskamerweg 
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5.6 Milieumogelijkheden thans aan de monitor. 

Om inzicht te krijgen en te behouden in de milieuef-

fecten is de thans actuele situatie in gebruik en mili-

euvergunningen op bijgaande afbeelding weergege-

ven. In het kader van het bestemmingsplan is deze 

kaart op schaal 1:1000 beschikbaar en raadpleegbaar 

als bijlage bij het bestemmingsplan. Deze kaart is van 

belang voor de vastlegging van de bestaande bedrij-

ven op het moment van het van kracht worden van 

het bestemmingsplan. Door zorgvuldig (digitaal) be-

heer van deze kaart is derhalve steeds inzicht in ont-

wikkelingen van recente datum. 

 

De milieuwetgeving is verder continue in beweging. 

Aanleiding daartoe is de bestuurlijke opvatting dat 

zelden nog het omgevingseffect op derden afgewen-

teld kan worden. Met andere woorden: beperk de ef-

fecten tot de grens van het eigendom. Ruimtelijk rele-

vant is derhalve, naast specifieke milieueisen, dat 

bouwkundig de isolatie van (bestaande) gebouwen 

verbeterd wordt en dat op de erfscheiding voorzienin-

gen gebouwd kunnen worden (bijvoorbeeld een 

scherm of muur). Er is alle aanleiding om ervoor te 

zorgen dat sterke verschillen in milieucategorie toch 

naast elkaar mogelijk zijn in dit bestemmingsplange-

bied. 

 

1 aanwezige bedrijven met 

 bijbehorende hinderzone 

 (deze kaart is als losse bijlage, 

 Schaal 1:1000, bijgevoegd 

2 idem 

1 2 
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5.7 Voorzieningenstructuur. 

De wijk De Baarzen/Vughtse Hoeven zoals binnen dit 

plan gevangen omvat 2450 woningen met daarin circa 

6350 bewoners. Met een woningbezetting van 2,6 is 

het één van meer dicht bevolkte buurten van Vught. 

De omvang en ligging van de buurt is zodanig dat een 

eigen voorzieningenpakket haalbaar is. Vooral voor 

commerciële voorzieningen geldt een ondergrens van 

5000 à 6000 inwoners. Dit verklaart dan ook de aan-

wezigheid van het buurtwinkelcentrum met super-

markt. Daarnaast zullen de inwoners van deze wijk 

aangewezen zijn op de voorzieningen aan het Molen-

eindplein en in het centrum van Vught of ’s-

Hertogenbosch. 

 

Solitaire winkelvoorzieningen zijn verder niet aanwe-

zig in deze woonwijk. 

1  voorzieningen 
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In het plangebied van de De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven zijn verder de volgende functies/voorzieningen 

gelegen:  

� drie scholen; 

� een multifunctioneel centrum met daarin diverse 

maatschappelijke functies en diensten; 

� begeleid wonen voor (geestelijk) gehandicapten; 

� ontmoetingsruimte bij de flats aan de Sasse van 

Ysselstraat. 

Deze functies en voorzieningen zijn centraal gelegen 

in de buurt De Baarzen aan de Rouppe van der Voort-

laan. Deze vormen samen met de winkelvoorzienin-

gen aan de overzijde van de Rouppe van der Voort-

laan het voorzieningenaanbod in deze wijk. 

 

Door het specifieke draagvlak en het karakter van de 

functies/voorzieningen in De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven zijn ze tevens conjunctuur- en trendgevoelig. De 

minder voorspelbare ontwikkelingen daarbij nopen 

thans tot terughoudendheid met betrekking tot de in 

het bestemmingsplan te bieden ruimte. Uitgaande van 

een conserverend bestemmingsplan is beperking van 

het ruimtegebruik tot de bestaande situatie en enige 

functiewisseling (inclusief wonen) voldoende. 

 

Net buiten het plangebied, aan de zuidzijde ligt het 

sportcomplex Bergenhuizen. Het betreft hier een con-

centratie van sportvoorzieningen. 

2 1 3 

1 regeling maatschappelijke 

 doelinden in bp 

2 scholen 

3 begeleid wonen 

4 multifunctioneel centrum 
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5.8 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. De resultaten van dit overleg zijn opge-

nomen in het hoofdstuk procedure. 

 

5.9 Waterbeleid. 

De hoofddoelstelling voor waterbeheer in Nederland is 

vastgelegd in de Vierde Nota Waterhuishouding: ’het 

hebben en houden van een veilig en bewoonbaar land 

en het instandhouden en versterken van gezonde en 

veerkrachtige watersystemen, waarmee een duur-

zaam gebruik blijft gegarandeerd’. Sinds de vaststel-

ling van de Vierde Nota Waterhuishouding vindt er 

een kentering plaats in het accent dat op deze uit-

gangpunten wordt gelegd. De gevolgen van de kli-

maatverandering nemen een steeds prominentere rol 

in bij het concretiseren van de uitgangspunten. In 

1999 werd in de beleidsstukken aandacht gevraagd 

voor het “ordenend karakter” van water bij de ruimte-

lijke inrichting; in het beleidsprogramma van het kabi-

net Balkenende IV staat dat het klimaatbestendig ma-

ken van Nederland één van de grootste ruimtelijke 

opgaven en de grootste opgave voor het waterbeheer 

voor de komende eeuw is. 

1 kaartje water in de buurt 

2 Waterschap De Dommel 

2 

1 
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Naast eerder genoemde stukken waarin beleid is ge-

formuleerd, zijn er ook diverse wetten die verantwoor-

delijkheden en bevoegdheden over water regelen. 

Deze verschillende wetten worden op korte termijn 

samengebracht in één wet, de Waterwet. De verwach-

ting is dat de Waterwet, inclusief uitvoeringsregeling 

en invoeringswet, eind 2009 in werking treedt. 

 

Een bestemmingsplan legt ruimteclaims en functies 

vast en bevat bijbehorende gebruiksbepalingen. Dat 

geldt ook voor het onderdeel water. Op de plankaar-

ten en in de bijbehorende planregels wordt zonodig 

een nadere typering van water aangegeven. In de toe-

lichting van het bestemmingsplan wordt onderbouwd 

hoe tot de ligging en typering van het water is geko-

men. Zo ontstaat de vereiste waterparagraaf. Daarbij 

moet altijd de ruimtelijke relevantie in het oog gehou-

den worden. Aspecten als inrichting, beheer en water-

kwaliteit worden doorgaans niet in een bestemmings-

plan vastgelegd, maar daar moet wel rekening mee 

worden gehouden.  

 

5.10 Waterschap De Dommel. 

Het beleid voor de komende jaren van het waterschap 

is vastgelegd in het Ontwerp waterbeheerplan 2010-

1015(WBP-III). Dit plan beschrijft de invulling van het 

waterbeheer in het stroomgebied van de Dommel.  

 

De voornaamste kerntaken binnen het waterbeheer 

zijn het voorkomen van wateroverlast en het herstel-

len van het watersysteem van Natura 2000-gebieden. 

Door het stellen van voorschriften in de Keur en in be-

leidsregels reguleert het waterschap mogelijke in-

breuken van derden op het waterbeheer.  

 

5.11 Keur oppervlaktewateren. 

Het waterschap is verantwoordelijk voor de water-

huishoudkundige verzorging (waterkwaliteit en kwanti-

teit) binnen het plangebied. Voor waterhuishoudkun-

dige ingrepen is de ‘Keur Oppervlaktewateren Water-

schap De Dommel’ van toepassing.  
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De Keur is een waterschapsverordening die gebods- 

en verbodsbepalingen bevat met betrekking tot ingre-

pen die consequenties hebben voor de waterhuishou-

ding en het waterbeheer. Zo is het onder andere ver-

boden om handelingen te verrichten waardoor het on-

derhoud, aanvoer, afvoer en/of berging van water kan 

worden belemmerd zonder een ontheffing van het 

Waterschap De Dommel.  

 

Daarnaast is het plaatsen van bouwwerken en bomen 

binnen 5 meter en het plaatsen van overige obstakel 

binnen 4 meter uit de insteek van watergangen, welke 

in het beheer en onderhoud zijn van het Waterschap 

De Dommel, alleen toegestaan met een ontheffing 

van het waterschap. Binnen 25 meter vanaf de in-

steek van watergangen met de functie waternatuur 

mogen er geen bouw- en graafwerkzaamheden wor-

den verricht.  

 

Hydrologische gevoelige delen van het beheersgebied 

zijn op bij Keur behorende keurkaarten aangewezen 

als keurbeschermingsgebieden en attentiegebieden. 

Binnen het plangebied is het natuurpark “De Kweb-

ben” aangemerkt als keurbeschermingsgebied. Bin-

nen dit gebied mogen geen activiteiten plaatsvinden 

die de hydrologische situatie verslechteren. Ingrepen 

zijn slechts met keurvergunning toegestaan. Het 

beekdal van de Dommel, dat ten oosten van Vught is 

gelegen, en een aantal onbebouwde gebieden in het 

plangebied is aangeduid als keurbeschermingsge-

bied. Voor deze gebieden geldt een anti-

verdrogingsbeleid gericht op behoud en/of herstel van 

grondwaterstanden en kwelsituaties.  

 

Daarnaast zijn delen van het plangebied aangeduid 

als attentiegebied. Dit is een zone rond de natte na-

tuurparel. Dit zijn evenals de keurbeschermingsgebie-

den hydrologisch gevoelige gebieden. Handelingen in 

deze gebieden kunnen een negatieve invloed hebben 

op de grondwaterstand. Binnen deze gebieden geldt 

voor iedere lozing, onttrekking, aan- of afvoer van wa-

ter een vergunningplicht.  

 

1 

1 uitsnede keurkaart 

2 legenda  
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5.12 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 alle onderwer-

pen 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 

en andere waterbesparende voorzieningen.  

 

Het hemelwaterstelsel in het gebied De Baarzen en in 

een deel van het gebied Vughtse Hoeven is uitge-

voerd als een zogenaamd “open drainageriool”. In pe-

riode met een hoge grondwaterstand draineert en 

transporteert het riool grondwater en ingezameld re-

genwater uit het gebied. In tijden met een lage grond-

waterstand infiltreert het ingezamelde hemelwater in 

de bodem en vindt transport van het overtollig regen-

water plaats. 

 

5.13 Waterhuishouding. 

In dit verband is het aardig te weten dat Vught afge-

leid is van de oude toponiem die vocht betekent.  

 

Oppervlaktewater: 

In het plangebied zijn een groot aantal waterpartijen 

aanwezig, die samen met het aangrenzende groen de 

groenstructuur van de wijk bepalen. Het zijn overwe-

gende watersingels, noodzakelijke voor het waterbe-

heer in deze wijk. Deze watersingels hebben als func-

tie het inzamelen en bergen van hemel- en drainage 

1 dubbele putdeksel 

 gescheiden stelsel 

2 idem 

1 
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water, afkomstig uit de wijk De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven. Door de onderlinge verbindingen met singels bui-

ten het plangebied wateren deze af in zuid-oostelijke 

richting naar de Essche Stroom. 

 

Grondwater: 

Het grondwater bevindt zich binnen het plangebied op 

een niveau van ca. 1,30 meter beneden het maaiveld. 

Zoals eerder aangegeven wordt in het plangebied de 

grondwaterstand via een drainagesysteem geregu-

leerd. 

 

Riolering: 

In het plangebied is niet langer meer sprake van een 

verbeterd gescheiden rioolstelsel maar van een ge-

scheiden rioolstelsel. Hierbij de opmerking dat het 

hemelwaterstelsel uitgevoerd is als een gecombineerd 

drainageriool, ofwel drainage is aangebracht. Regen-

waterafvoer van het plangebied geschiedt op de aan-

wezige waterpartijen. Vandaar vindt afvoer plaats in 

de richting van de Essche Stroom. 

 

Voor wat betreft de vuilwaterriolering bevindt zich in 

Molenakker een rioolgemaal ten behoeve van het 

vuilwatertransport van de onderbemalingsgebieden 

De Baarzen en Vughtse Hoeven. Vuilwatertransport 

vindt plaats in noordelijke richting. 

 

Waterhuishoudkundige voorzieningen: 

Waterinlaat- of riooloverstortpunten zijn binnen het 

plangebied niet aanwezig. De aanwezige waterpartij-

en in het plangebied staan onderling met elkaar in 

verbinding. Zij vormen een watersysteem op zich bin-

nen deze wijk en wateren af op het aangrenzende bui-

tengebied. 

1 

1 watersingel 

 Brabantlaan/Hertoglaan 
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5.14 Ontwikkelingen op waterhuishoudkundig ge-

bied. 

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 

plangebied worden bemalen door het waterschap op 

een constant peil van 3,40 m +NAP. Externe omstan-

digheden kunnen vanzelfsprekend enige fluctuatie 

veroorzaken, maar hebben in het verleden niet of 

nauwelijks geleid tot wateroverlast. 

 

In de toekomst zal gekeken worden naar een andere, 

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 

bestemmingsplanregels bieden bij deze laatste door 

de nadere aanduiding van het water daarvoor de 

ruimte, via een aanlegvergunning voor het graven, 

aanleggen en/of dempen van waterlopen/water-

partijen. 

 

Riolering: 

Afkoppeling van schoonwatersystemen en berging (en 

waar mogelijk infiltratie) zullen in het plangebied de af-

voer van schoon water naar de rioolwaterzuivering en 

de snelheid van waterafvoer via het oppervlaktewater 

beperken. Dit gebeurt al op diverse plaatsen in Vught, 

zoals in dit plangebied. Op basis van de uitgangspun-

ten van het Waterplan zal binnen de aankomende ja-

ren verder onderzocht moeten worden waar en in 

hoeverre er mogelijkheden zijn voor infiltratie van he-

melwater in bestaand bebouwd gebied. Aan de hand 

van dit onderzoek zal bij elke ingreep van enige om-

vang in het openbaar gebied of op particulier terrein 

op detailniveau gekeken worden naar de mogelijkhe-

den om regenwater te infiltreren of in op-

pervlaktewater te bergen. Naar verwachting is daar-

voor extra oppervlak nodig. 
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5.15 Verbetering waterhuishouding. 

Gelet op de beschreven situatie is dit aspect niet ac-

tueel. 

 

5.16 Wet geluidhinder. 

In het kader van de Wet geluidhinder is het noodzake-

lijk een akoestisch onderzoek in te stellen voor de Vij-

verbosweg, Wolfskamerweg, Esscheweg en het 

spoor.  

 

De gemeente Vught heeft in dat kader het bureau 

Raadgevend ingenieurs Cauberg-Huygen opdracht 

gegeven een akoestisch onderzoek in te stellen naar 

deze geluidsbelasting vanwege wegverkeer en rail-

verkeer. Aanleiding voor dit onderzoek was de aan-

wezigheid van 6 wijzigingslocaties binnen het be-

stemmingsplangebied De Baarzen/Vughtse Hoeven. 

 

Het adviesbureau heeft op 13 oktober 2008 rapport 

uitgebracht, rapportnummer 20081141-04, werkpro-

cesnummer W08-18344. In deze paragraaf vindt u in-

formatie over de conclusies van dit onderzoek. 

2 1 

1 wegverkeerslawaai  

 Vijverbosweg/ 

 Wolfskamerweg 

2 railverkeerslawaai 

 spoorlijn  
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Bij de wijzigingslocaties gaat het om bestaande niet-

woonfuncties. Ter wille van de flexibiliteit van het be-

stemmingsplan dient rekening te worden gehouden 

met wijziging van deze niet-woonfuncties,binnen de 

planperiode van tien jaar, in woonfuncties. Het be-

stemmingsplan bevat daarom binnen elke niet-

woonbestemming de mogelijkheid om de geldende 

bestemming te wijzigen in een woonbestemming. Aan 

deze binnenplanse wijzigingsbevoegdheid worden 

voorwaarden gesteld. Een van deze voorwaarden 

luidt: er mag geen sprake zijn van milieuhygiënische 

belemmeringen, of gelet op de aard en de omvang 

van het wijzigingsplan dient met noodzakelijk (mili-

eu)onderzoek te worden aangetoond dat het wijzi-

gingsplan uitvoerbaar is. 

 

5.16.1 Onderzoek met betrekking tot de geluidsbe-

lasting door wegverkeer. 

Voor het akoestisch onderzoek betreffende de ge-

luidsbelasting door wegverkeerslawaai zijn de volgen-

de wegen onderzocht: 

� de Wolfskamerweg (west en oost); 

� de Vijverbosweg. 

Het onderzoek heeft plaatsgevonden om aan te to-

nen, dat de geluidbelasting ten gevolge van het weg-

verkeer bij nieuwe geluidsgevoelige bestemmin-

gen/bouwmogelijkheden kan voldoen aan de wettelij-

ke voorkeursgrenswaarde van 48 dB voor het weg-

verkeer. 

 

Volgens het vastgestelde Verkeers- en vervoersplan 

van de gemeente Vught zijn alleen de Vijverbosweg 

en de Wolfskamerweg als een verkeersader ten be-

hoeve van de ontsluiting van het plangebied De Baar-

zen/Vughtse Hoeven aan te merken. De overige we-

gen binnen de wijk zijn verblijfsgebieden en zijn inge-

richt als 30 km/uur-wegen. Deze wegen zijn in het ka-

der van de Wet geluidhinder niet zoneplichtig en der-

halve akoestisch niet relevant. 
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5.16.2 Onderzoek met betrekking tot de geluidsbe-

lasting door railverkeer.   

Voor het akoestisch onderzoek betreffende de ge-

luidsbelasting door railverkeer is het volgende traject 

onderzocht: 

� traject 770 (Vught-Boxtel). 

Het onderzoek heeft plaatsgevonden om aan te to-

nen, dat de geluidsbelasting ten gevolge van railver-

keer bij nieuwe geluidsgevoelige bestemmin-

gen/bouwmogelijkheden kan voldoen aan de wettelij-

ke voorkeursgrenswaarde van 55 dB voor railverkeer.  

 

5.16.3 Geluidbelasting bestaande woningen ten 

gevolge van wegverkeers c.q. railverkeerslawaai. 

De woningen die reeds in 1986 een te hoge geluids-

belasting ondervonden, zijn opgenomen op de zoge-

naamde A-, B- c.q. 70+-lijsten, afhankelijk van de ge-

luidsbelasting ter plaatse (A: 60 tot en met 64 dB; B: 

65 tot en met 70 dB en C: 71 dB en hoger). Op termijn 

komen deze woningen in aanmerking voor sanering in 

het kader van de Wet geluidhinder. Uit onderzoek zal 

blijken welke maatregelen aan of nabij deze woningen 

in de toekomst moeten worden getroffen. 

 

Voor het railverkeerslawaai zijn diverse saneringspro-

gramma’s opgesteld. Op dit moment maken daarvoor 

woningen in de buurt De Baarzen, gezien de afstand, 

geen deel van uit. 

 

5.16.4 Conclusies van het akoestisch onderzoek. 

Volgens het onderzoek wordt ter plaatse van 1 wijzi-

gingslocatie een geluidsbelasting ondervonden die 

hoger is dan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB 

maar lager dan de maximaal toegestane geluidsbelas-

ting van 63 dB.  Voor deze locatie is vaststelling van 

hogere waarden ingevolge de Wet geluidhinder nood-

zakelijk. 

Het betreft de volgende locatie: 

Kantoor  � Wonen 

� een deel van perceel Esscheweg 105 (boven de 

voorkeursgrenswaarde van 48 dB van de  Wolfs-

kamerweg); indien op dit deel van het perceel ge-

bouwen worden gerealiseerd, is aanvullend akoes-

tisch onderzoek noodzakelijk. 
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De gemeente is hiervoor bevoegd gezag en zal de 

hogere grenswaardenprocedure voeren zodra door 

rechthebbenden om toepassing van de wijzigingspro-

cedure wordt verzocht en overigens wordt voldaan 

aan de voorwaarden die aan toepassing van de wijzi-

gingsbevoegdheid in de planregels zijn gesteld.  

 

Volgens het onderzoek wordt ter plaatse van de ove-

rige 6 locaties een geluidsbelasting ondervonden die 

lager is dan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB.  

Het betreft de volgende locaties: 

Maatschappelijk �  Wonen 

� Brabantlaan 73 Stichting Regionaal openbaar on-

derwijs Maas en Meierij. 

� Brabantlaan 75 Stichting Samenwerkingsverband 

weer samen naar school Vught e.o. 

� Rouppe van der Voortlaan 1 Stichting Katholiek 

basisonderwijs. 

� Sasse van IJsseltstraat 2 NV Accomplu. 

� Sasse van IJsseltstraat 6-10/Hertoglaan 2-4 Wo-

ningstichting Ons Bezit. 

Kantoor   �   Wonen 

� een deel van perceel Esscheweg 105 (onder de 

voorkeursgrenswaarde van 48 dB van de Vijver-

bosweg). 
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5.17 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. De Baar-

zen/Vughtse Hoeven is gelet op de bebouwings-

dichtheid grotendeels niet gekarteerd. Gezien de mid-

delhoge archeologische verwachtingswaarde van een 

deel van Vughtse Hoeven en aansluitend aan De 

Baarzen geldt deze verwachtingswaarde waar-

schijnlijk voor het gehele plangebied. De bestaande 

bebouwingsgrens met het buitengebied vormt hierbij 

een duidelijk grens. Ten zuiden hiervan is de archeo-

logische verwachtingswaarde laag. 

 

Er zijn geen archeologisch beschermde terreinen be-

kend. Ook zijn er in de directe omgeving van het 

plangebied geen archeologische vondsten gedaan. Er 

kan zich echter altijd een situatie voordoen, waarbij bij 

het realiseren van een bouwplan bodemvondsten 

worden gedaan. Deze moeten eerst worden veiligge-

steld alvorens verder te bouwen. 

 

Op dit moment is archeologie niet aan de orde omdat 

er geen nieuwe ontwikkelingen in De Baar-

zen/Vughtse Hoeven zijn voorzien. 

1 archeologische   

 waarden 

1 1 
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5.18 Bodemonderzoek. 

Voor de locaties, waarop door middel van wijzigings-

bevoegdheid woningbouw kan worden gerealiseerd, 

wordt het bodemonderzoek uitgesteld tot het moment 

van de concrete aanvraag voor een beoogde ontwik-

keling. Dit als voorwaarde opgenomen bij de wijzi-

gingsbevoegdheid. 

 

5.19 Luchtkwaliteit. 

5.19.1 Wettelijk toetsingskader. 

Op 15 november 2007 is artikel 5.2 van de gewijzigde 

Wet milieubeheer in werking getreden. Deze titel heeft 

betrekking op “luchtkwaliteitseisen en vervangt het 

Besluit luchtkwaliteit 2005.  De wijze waarop het as-

pect luchtkwaliteit in acht genomen dient te worden bij 

planvorming is geregeld in artikel 5.16 van de Wet mi-

lieubeheer. Hierin is expliciet een koppeling gelegd 

tussen het luchtkwaliteitsbeleid en het beleid op het 

gebied van de ruimtelijke ordening. 

 

Relatie tussen planontwikkeling en luchtkwaliteit. 

De gemeente Vught heeft het bureau Raadgevend in-

genieurs Cauberg-Huygen opdracht gegeven een on-

derzoek in te stellen naar de luchtkwaliteit. Aanleiding 

voor dit onderzoek was de aanwezigheid van 6 wijzi-

gingslocaties binnen het bestemmingsplangebied De 

Baarzen/Vughtse Hoeven. 

 

Voordat besluitvorming in het kader van een bestem-

mingsplanprocedure plaatsvindt, dient aannemelijk te 

worden gemaakt dat er bij planontwikkelingen geen 

sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding 

van een grenswaarde of dat de planontwikkeling ten 

opzichte van de autonome ontwikkeling “niet in bete-

kende mate” bijdraagt aan de concentraties stikstofdi-

oxide (NO2) en fijn stof (PM10). 

 

Het adviesbureau heeft op 25 augustus 2008 rapport 

uitgebracht, rapportnummer 20081141-03, werkpro-

cesnummer W0-18344. In deze paragraaf vindt u in-

formatie over de conclusies van dit onderzoek. 

 

1 zorg over de  

 luchtkwaliteit 

 

1 
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5.19.2 Conclusies van het onderzoek. 

In het uitgevoerde onderzoek is de luchtkwaliteit be-

paald ter plaatse van de bouwtitel- en wijzigingsloca-

ties, en is de bijdrage van de verkeersaantrekkende 

werking van bouwtitels aan de luchtkwaliteit in beeld 

gebracht. Verder is berekend hoeveel extra voertuig-

bewegingen op het gemeentelijk wegennet toelaat-

baar zijn voordat de te respecteren grenswaarden 

voor NO2 en/of PM10 dreigen te worden overschre-

den ter plaatse van de locaties. 

 

Uit het onderzoek blijkt dat: 

� in de beschouwde jaren 2008, 2010 en 2018 ten 

gevolge van het reguliere verkeer en ter plaatse 

van de wijzigingslocaties geen overschrijdingen 

van plandrempelwaarden of grenswaarden uit bij-

lage II van de Wet milieubeheer worden berekend; 

� op het gemeentelijk wegennet ruimte is voor extra 

verkeer voordat de respecteren grenswaarden 

voor NO2 en/of PM10 dreigen te worden over-

schreden; in woningequivalenten uitgedrukt is er 

een (verkeers) ruimte voor 2600 woningen. 

 

Op grond van bovenstaande bevindingen en het ge-

stelde in artikel 5.16 van de Wet milieubeheer vormt 

het aspect luchtkwaliteit geen belemmering voor invul-

ling van de bouwtitels en het opnemen van de wijzi-

gingsbevoegdheden in het bestemmingsplan.   
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5.20 Hinder als gevolg van bedrijvigheid. 

In het plangebied is alle bedrijvigheid geconcentreerd 

aan de Kempenlandstraat en op de hoek Essche-

weg/Wolfskamerweg. Voor de concentratie van de 

bedrijvigheid aan de Kempenlandstraat en op de hoek 

Esscheweg/Wolfskamerweg moet bij nadere analyse 

een tweedeling worden gemaakt. Op de hoek Es-

scheweg/Wolfskamerweg zijn uitsluitend kantoren ge-

situeerd. Deze kantoren vormen de noodzakelijke buf-

fer tussen de aanwezige nutsvoorzieningen en de 

aangrenzende woonomgeving. 

 

De bedrijven aan de Kempenlandstraat zijn vergelijk-

baar met de bedrijven aan de Industrieweg. Het be-

treft de meer zwaardere categorie bedrijven. Wat 

daarbij opvalt is dat een grote differentiatie aan type 

bedrijven voorkomt. Een deel daarvan is bijeen ge-

bracht in bedrijfsverzamelgebouwen. 

 

De tweedeling is terug te vinden in de regeling voor 

de bestemming. De kantoren op de hoek Essche-

weg/Wolfskamerweg zijn bestemd als kantoren, uit-

sluitend bedoeld voor de vestiging van kantoren ter 

plaatse. 

 

 

1 luchtfoto 

 bedrijventerrein 

 Kempenlandstraat  

3 bedrijvigheid in het plange-

bied (tweeledig) 

2 1 
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De bedrijven aan de Kempenlandstraat zijn bestemd 

als bedrijventerrein. Deze specifieke bestemming is 

bedoeld voor een typisch bedrijventerrein, zoals aan 

de Kempenlandstraat. Op dit bedrijventerrein zijn be-

staande bedrijven en bedrijven tot maximaal milieuca-

tegorie 3.1 zoals opgenomen in de bijgevoegde lijst 

van bedrijfstypen toegestaan. Hiermee vergelijkbare 

bedrijven zijn eveneens via ontheffing toegestaan. 

 

Voor de toegestane bouwhoogte en bebouwings-

percentage is aansluiting gezocht bij het noordelijk ge-

legen bedrijventerrein Industrieweg. Hier wordt in een 

grotere niet hinderlijke bouwhoogte en bebouwings-

percentage voorzien, in het kader van intensief ruim-

tegebruik. Uitgezonderd aan de straatzijde waar wo-

ningbouw aan de bestemming grenst.  

 

De op dit moment formeel strijdige functies met het 

oude bestemmingsplan zijn aanleiding geweest tot 

aanpassing. Het beleid blijft er op gericht, voor zover 

bestaand, de voorraad specifiek bedrijventerrein op 

peil te houden. Bij beëindiging van die activiteiten mag 

zich een soortgelijke activiteit opnieuw vestigen, reke-

ning houdend met geactualiseerde milieueisen. 

 

Aan de Kempenlandstraat is ook nog een benzinesta-

tion (met LPG) gelegen. Hiervoor is een toegesneden 

bestemmingsregeling opgenomen. 

 

Voor het overige zijn respectievelijk bestemd als cen-

trumvoorziening, nutsvoorzieningen en maatschappe-

lijk, met: 

� categorie 2: 

winkels, snackbars, fysiotherapiepraktijk, scholen, 

en gasdrukregeling. 
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5.21 Milieubescherming, veiligheid en overige zo-

nes. 

Het plangebied is niet gelegen in een milieubescher-

mingsgebied, grondwaterbeschermingsgebied, stilte-

gebied of ecologische hoofdstructuur. 

 

Ten aanzien van de veiligheid zijn geen wijzigingen te 

verwachten ten opzichte van de huidige situatie. De 

spoorlijn ’s-Hertogenbosch-Eindhoven grenst aan het 

plangebied. De bestemming railverkeer wordt niet op-

genomen in dit plan maar in het plan: Voorburg e.o. 

Dit houdt desondanks in dat de elementen railver-

keerslawaai en vervoer gevaarlijke stoffen qua zone-

ring en wettelijke regeling relevant zijn voor De Baar-

zen/Vughtse Hoeven.  

 

Door de Nederlandse Spoorwegen wordt verwezen 

naar de Spoorwegwetgeving. Dit houdt het volgende 

in: 

� op en ter weerszijde van de op de plankaart aan-

gegeven gebied met de bestemming spoor-

wegdoeleinden zijn de artikelen 19 t/m 23 van de 

Spoorwegwet van toepassing; 

� conform artikel 21 en 22 van de Spoorwegwet mag 

niet zonder ontheffing door of vanwege de Minister 

van Verkeer en Waterstaat worden gebouwd, res-

pectievelijk werken of werkzaamheden worden uit-

gevoerd die in strijd zijn met de Spoorwegwet; 

� conform artikel 19 en 20 van de spoorwegwet is 

het verboden zonder vergunning, verleend door of 

namens de Minister van Verkeer en Waterstaat, 

op, in, boven of onder de spoorweg leidingen, wer-

ken, andere inrichtingen of beplantingen aan te 

brengen, te doen aanbrengen, of te hebben, dan 

wel daarmee verband houdende werkzaamheden 

uit te voeren of te doen uitvoeren. Deze publiek-

rechtelijke bevoegdheid van ProRail om vergun-

ningen te verlenen ex artikel 19 en 20 heeft ten 

doel de veiligheid en de onbelemmerde beschik-

baarheid van de spoorweg te garanderen; 

� ontheffingen en vergunningen, zoals genoemd on-

der het 2e en 3e aandachtsstreepje dienen te wor-

den aangevraagd bij ProRail regio Zuid, Posbus 

624, 5600 AP te Eindhoven. 

1 

1 spoorlijn 
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De gemeente Vught besteedt aandacht aan de exter-

ne veiligheid langs spoorwegen, in verband met het 

vervoer van gevaarlijke stoffen over het spoor. Uit de 

circulaire "risico-normering vervoer gevaarlijke stof-

fen" van het ministerie van VROM blijkt dat voor wat 

betreft de transportmodaliteit "rail" (tabel 4) voor indi-

vidueel risico aan weerszijden van het spoor een on-

derzoekszone van 50 m geldt, waarbinnen nieuwe 

kwetsbare bestemmingen niet of slechts beperkt ge-

realiseerd kunnen worden. De werkelijke afstand van 

de bebouwingsvrije zone dient door middel van risico-

berekening te worden vastgesteld. Voor het groepsri-

sico geldt aan weerszijden van het spoor een aan-

dachtsgebied van 200 m.  

 

In opdracht van de gemeente is door Cauberg-

Huygen onderzoek ingesteld naar ondermeer externe 

veiligheid, waarbij gebruik gemaakt is van de circulai-

re voor de risiconormering voor het vervoer van ge-

vaarlijke stoffen, zoals gepubliceerd in de Staatscou-

rant van 4 augustus 2004. Het onderzoek is bekend 

onder de naam “Rapportage berekeningen externe 

veiligheid bestemmingsplan De Baarzen – Vughtse 

Hoeven te Vught”, d.d. 23 oktober 2008, rapportnum-

mer 20081141-05, werkprocesnummer W08-18344. 

Het onderzoek is als losse bijlage beschikbaar. 

 

Met betrekking tot het plaatsgebonden risico bij trans-

port gevaarlijke stoffen wordt geen overschrijding van 

de 10-6 contour berekend. Het plaatsgebonden vormt 

voor dit bestemmingsplan geen belemmering.  

 

Met betrekking tot het groepsrisico worden er geen 

overschrijdingen van de oriëntatiewaarde berekend. 

Wel worden er veel slachtoffers berekend omdat het 

vervoer in de bonte trein combinaties doorgerekend is 

waar het maatgevende scenario een BLEVE betreft 

(combinatie van brandbare gassen A en brandbare 

vloeistof). Doordat er geen vervoer van brandbaar gas 

A meer plaats vindt neemt het groepsrisico af. Ook de 

normwaarde blijft ver onder de oriëntatiewaarde.  

 

1 

1 plankaartuitsnede 

 externe veiligheid spoor 
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Voor het traject ’s-Hertogenbosch-Eindhoven blijft 

gelden dat het vervoer met bloktreinen zal 

plaatsvinden omdat er ook in de prognosecijfers van 

2007 vanuit wordt gegaan dat er alleen vervoer van 

B2 stoffen plaats zal vinden. Langs dit traject is, mits 

goed onderbouwd, uitbreiding mogelijk. 

 

Ook zijn er in de directe omgeving van het plan geen 

bedrijven gesitueerd welke op basis van externe vei-

ligheidsaspecten een beperking vormen voor de vast-

stelling van het bestemmingsplan.  

 

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, rioolwaterzuiveringsinstallaties en be-

palingen met betrekking tot het luchtvaartverkeer. 

 

Aan de Kempenlandstraat is een LPG-tankstation ge-

legen. De minimum afstanden waaraan deze tanksta-

tions moeten voldoen staan in het Besluit externe vei-

ligheid. 

 

2 

1 benzinestation met LPG 

2 LPG zonering 

 Kempenlandstraat  

 

1 1 
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Plaatsgebonden risico LPG: 

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 in relatie tot de hoeveelheid waarbinnen 

zich geen kwetsbare objecten mogen bevinden, te 

weten 45 m, 25 m en 15 m gemeten vanuit respectie-

velijk het vulpunt, de opslagtank en de afleverzuil bij 

een doorzet van minder dan 1000 m³ per week.  

 

Het vulpunt van het tankstation is op de achterzijde 

van het terrein gelegen. De 10-6 contour (45 m) is 

maar voor een beperkt deel over het plangebied gele-

gen, waarbinnen alleen bedrijfsmatige activiteiten 

plaats vinden. Dit zelfde geldt voor het vulpunt aan de 

Laagstraat (Schuurmans) wat net buiten het plange-

bied gelegen is en voor een gedeelte van toepassing 

is op het plangebied. Ook hiervoor geldt dat binnen de 

zone alleen bedrijfsmatige activiteiten plaats vinden. 

 

Groepsrisico LPG: 

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-

den van een groep van een bepaalde omvang wordt 

uitgezet tegen de kans daarop per jaar. 

 

Binnen een afstand van 160 m (conform de AMvB ter 

zake externe veiligheid en groepsrisico) van het vul-

punt van het LPG-station aan de Kempenlandstraat  

en aan de Laagstraat (Schuurmans) zijn geen nieuwe 

ontwikkelingen voorzien. Het groepsrisico is hier niet 

aan de orde. Verder zijn er binnen het plangebied 

geen BEVI- inrichtingen aanwezig. 

 

Door het plangebied loopt van noord naar zuid een 

aardgastransportleiding. Uit oogpunt van veiligheid 

kennen aardgastransportleidingen met een zodanige 

capaciteit een veiligheids-/toetsingszone en een be-

bouwingszone. Binnen deze zones gelden beperkin-

gen ten aanzien van de bouw van gevoeli-

1 

1 LPG zonering Laagstraat 

 



 

58 

ge/kwetsbare objecten. De veiligheids-/toetsingszone 

zijn thans, conform de circulaire van het Ministerie van 

VROM “Zonering langs hogedruk aardgastransportlei-

dingen” d.d. 26 november 1984 bepaald. 

 

Door het ministerie van VROM wordt momenteel ge-

werkt aan een nieuwe zoneringregeling, ter vervan-

ging van de thans vigerende circulaire “Zonering langs 

hoge druk aardgastransportleidingen” uit 1984. De in 

de circulaire opgenomen deterministische afstanden 

worden in de nieuwe regeling vervangen door een ri-

sicobeleid.  

 

Dit beleid zal naar verwachting in 2009 in werking tre-

den middels de AMvB Buisleidingen. Hierin zal met 

name het (PR) plaatsgebonden- en (GR) groeps risico 

een prominente rol gaan spelen. Vooruitlopend op dit 

nieuwe beleid is advies gegeven betreffende het 

plaatsgebonden risico, het groepsrisico en de belem-

merde strook. De afstanden die hieruit voortvloeien, 

worden gebruikt om de planontwikkeling te verant-

woorden. 

 

Plaatsgebonden risicocontour: 

De plaatsgebonden risico contour van 10-6 is een 

grenswaarde. Binnen deze contour mogen zich geen 

kwetsbare bestemmingen bevinden. Voor beperkt 

kwetsbare bestemmingen geldt een genuanceerder 

beleid. Hiervoor is deze contour een richtwaarde. 

Tussen de 10-5 en 10-6 contour mogen zich gemoti-

veerd beperkt kwetsbare bestemmingen bevinden. 

 

Groepsrisico: 

In tegenstelling tot een berekening van het plaatsge-

bonden risico, dat enkel een eigenschap is van de lei-

ding, is het groepsrisico juist een eigenschap van de 

leiding én de omgeving van die leiding. Naarmate de 

groep mogelijke slachtoffers groter wordt, moet de 

kans op zo’n ongeval kleiner zijn. De normen voor het 

groepsrisico weerspiegelen geen grenswaarde maar 

een oriënterende waarde. Dit houdt in dat bij de be-

oordeling van het groepsrisico het lokaal en regionaal 

bevoegd gezag de mogelijkheid geboden wordt om 

gemotiveerd van de oriënterende waarde af te wijken. 
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Wanneer uitgegaan wordt van het nieuwe EV-beleid 

gelden de volgende afstanden. 

 

Leidingnr. 

 

 

Diam.  

 

Ontwerp 

druk  

Belemmerde-strook ter 

weerszijde hartlijn leiding  

1 % 

Letaliteitsgrens * 

100 % 

Letaliteitsgrens * 

Z-515-04 8” 40bar 4 meter 95 meter 50 meter 

* Inventarisatie afstand = letaliteitsafstand  

 

Toelichting 1% letaliteitsgrens (9,8 kW/m2-contour): 

De 1% is de uiterste grens waarbinnen beïnvloeding 

van het GR mogelijk is. Dit kan door een toename van 

bebouwing inclusief bewoning, maar ook door bijvoor-

beeld een wijziging van een bestaande bestemming in 

een nieuwe waardoor meer bemensing mogelijk is. 

Bijv. een oud pakhuis wordt omgebouwd tot een ap-

partementencomplex, dus toename bewoning. 

 

Toelichting 100% letaliteitgrens (35 kW/m2-contour): 

Binnen de 100% afstand is de invloed van de leiding 

zodanig groot dat binnen deze afstand geen overle-

ving mogelijk is. Toename van bebouwing en bewo-

ning binnen deze afstand draagt sterk bij aan een 

verhoging van het GR.  

 

Naast de aanwezigheid van een 40 bar regionale 

aardgastransportleiding bevindt zich ter hoogte van de 

Esscheweg en de Wolfkamerweg te Vught ook een 

gasontvangststation (G.O.S). Voor wat betreft de aan 

te houden veiligheidsafstanden bij nieuwe ruimtelijke 

ontwikkelingen in de omgeving van bestaande gas-

ontvangstations is de Wet Milieubeheer en de NEN 

1059 “Eisen voor gasdrukregel- en meetstations met 

een inlaatdruk lager dan 100 bar” van toepassing.  

 

Het onderhavige GOS valt onder een type B, catego-

rie C inrichting. Volgens tabel 2 van hoofdstuk 4, dient 

de minimale bebouwingsafstand voor "Woningen" en 

"objecten categorie I" 15 meter te bedragen bij stati-

ons tot en met 40.000 m³/hr. 
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6.1 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 bijgebouwen 

voor de woonfunctie niet meer afhankelijk is van de 

verschijningsvorm van betreffend onderdeel van het 

gebouw. De eigenaar/gebruiker is vrij naar eigen in-

zicht de woning in te richten en aan te passen aan de 

gezinssituatie. Dit houdt in dat er geen belemmerin-

gen voor meergeneratie gezinnen zijn en voor het 

hierop aanpassen van de inrichting van de woning.  

 

Geen ruimte voor deze ontwikkeling wordt geboden 

als het resultaat een nieuwe zelfstandige woning op-

levert. De kans dat dit gebeurt bij vrijstaande bijge-

bouwen 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 

“antidubbeltelbepaling” in de planregels. Evenzo is in 

dit bestemmingsplan een anti-dubbeltelregel, conform 

het Bro, opgenomen. 

 

 

6 Toekomstige situatie 

3 2 1 

1 bestemming 

2 bouwvlak 

3 bouwaanduiding bijgebou-

wen 
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6.2 Regels voor het aantal, het gebruik en de kwa-

liteit van bijgebouwen. 

Voor vrijstaande woningen is uitgegaan van de groot-

te van de woning op het moment van de eerste ople-

vering, plus een reële toevoeging van de bouwdiepte 

(5 meter) in 2 bouwlagen ter vergroting van het (he-

dendaagse) woongenot. Voor geschakelde woningen 

is uitgegaan van het bestaande hoofdgebouw (diepte 

bouwvlak 10-12 m). Vanwege privacy redenen en be-

zonning is hieraan geen verdere uitbreidingsmogelijk-

heid in 2 bouwlagen toegekend. De concrete conse-

quenties per bouwperceel volgen uit de direct wer-

kende planregels en plankaart. 

 

Binnen De Baarzen/Vughtse Hoeven is, zoals gebrui-

kelijk naar behoefte, veel bijgebouwd. Op nogal wat 

percelen doet zich langzamerhand de stelling "over-

daad schaadt" gevoelen. Voor grotere percelen mag 

daarom tot een oppervlakte van ten hoogste 100% 

(vrijstaande woningen) of 125% (geschakelde wonin-

gen) van het binnen hetzelfde bouwperceel gelegen 

bouwvlak aan bijgebouwen worden gebouwd, tot een 

maximum van 300 m². 

 

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 de bouwaanduiding bijgebouwen kleiner is dan 2 

keer de oppervlakte van het bouwvlak. 

 

Een en ander is in de bestemmingsregeling nader ge-

formuleerd. 

 

1 

2 

3 

1 

2 

3 

1 verhouding  

 bouwvlak-bouwaanduiding 

bijgebouwen 

 vrijstaande woning 

2 bouwvlak-bouwaanduiding 

bijgebouwen 

 geschakelde woning 

3 bouwvlak-bouwaanduiding 

bijgebouwen 

 kleine percelen 

 

100% van bouwvlak  

125% van bouwvlak 

50% totale bouwaandu iding  
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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 te allen 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. 

1 2 

1 overzicht van  

 vergunningvrij bouwen 

2 brochure gewijzigde 

 Woningwet 
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6.3 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. 

 

De Baarzen/Vughtse Hoeven beschikt over enkele 

gebouwde voorzieningen. Naast gebouwde voorzie-

ningen beschikt De Baarzen/Vughtse Hoeven over 

een aantal speelvoorzieningen in de open lucht. Ge-

bruiksgroen voor spel, sport en ontmoeten is op diver-

se plaatsen in de wijk 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, 

dienstverlening, kantoren en bedrijvigheid mogelijke 

functieverandering, die zich verdraagt met de woon-

omgeving. Dit ter voorkoming van leegstand. Gelet op 

1 2 

1 buurtwinkelcentrum 

2 maatschappelijke  

 voorzieningen 

3 idem 

 

3 
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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 De Baarzen/Vughtse Hoeven. 

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. 

 

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. 

 

In het plangebied zijn geen rijks-, gemeentelijke mo-

numenten en beeldbepalende panden aanwezig. 

Voornoemd kader ontbreekt dan ook in De Baar-

zen/Vughtse Hoeven 

 

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: 

- Rouppe van der Voortlaan, als voorzieningenclus-

ter met een aanbod aan dagelijkse en maatschap-

pelijke voorzieningen; 

- rotonde Vijverbosweg/Esscheweg/Wolfskamerweg 

als hoofdentree tot de wijk De Baarzen/Vughtse 

Hoeven; 

- watersingels met aangrenzend groen ; 

- natuurpark De Kwebben. 

 

Daarnaast wordt zorg gedragen voor behoud van de  

beeldkwaliteit van woningbouwcomplexen, karakteris-

tiek voor de bouwkunst van die tijd. 

1 

2 

1 wonen 

2 multifunctioneel centrum 

3 watersingel 

3 



 

65 

6.4 Verbeteringen. 

Binnen De Baarzen/Vughtse Hoeven zijn geen verbe-

terpunten aanwezig. Het betreft hier een relatief jonge 

wijk. Er worden geen knelpunten binnen deze wijk er-

varen. 

 

Wel is binnen de buurt Vughtse Hoeven de bebou-

wing aan de Haagwinde en de Koningsvaren aange-

wezen als een complex van bebouwing waar eenheid 

en tijdsbeeld bewaard dienen te blijven. Hiervoor gel-

den een groter aantal richtlijnen voor de welstandbe-

oordeling, respectievelijk welstandniveau. 

 

Voor de maatschappelijke voorzieningen (scholenei-

land) aan de Rouppe van der Voortlaan wordt bij her-

ontwikkeling van het gebied een beeldkwaliteitsplan 

geeist. Dit om de kwaliteit richting de aangrenzende 

bebouwing te waarborgen. 

 

Ten aanzien van het natuurpark De Kwebben is de 

aanwezige beplanting uitgangspunt voor verbetering 

van de beeldvorming naar de directe omgeving . 
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6.5 Ontwikkelingen. 

Ten tijde van de planvoorbereiding is geen sprake van 

nieuwe ontwikkelingen/initiatieven. 

 

Indien er nieuwe ontwikkelingen/initiatieven zijn dan 

wordt voor realisatie van die plannen een anticipatie-

procedure gevoerd of vindt vergunningverlening 

plaats door toepassing van de wijzigingsbevoegdheid, 

zoals hierna beschreven. 

 

6.6 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. 

 

  bestemming 

 

 

  van na
ar

 

w
on

en
 

di
en

st
ve

rle
ni

ng
 

m
aa

ts
ch

ap
p.

 

ka
nt

oo
r 

  kantoor ●    

 

Daaraan ligt het volgende beleid ten grondslag: 

Wonen in een woonbuurt is een logische wijziging. 

 

Voor de volgende bestemmingen zijn geen wijzi-

gingsmogelijkheden opgenomen: 

- centrum, vanwege de specifieke functie als buurt-

winkelcentrum en de ruime doeleinden-

omschrijving; 

- bedrijventerrein, vanwege de specifieke functie als 

bedrijventerrein binnen de gemeente Vught en het 

ontstaan van beperkingen van de gevestigde be-

drijven. 
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6.7 Overzicht ontwikkelingen en planwijzigingen. 

Op bovenstaand kaartje zijn algemene wijzigingsbe-

voegdheden ten behoeve van functiewijziging van di-

verse 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 hiernaast afgebeelde matrix op bladzijde 

64.  

 

De bestaande situatie blijft uitgangspunt, maar als er 

nieuwe initiatieven zijn, als gevolg van ontwikkelingen 

dan geeft het bestemmingsplan hiermee de mogelijk-

heid deze, onder voorwaarden, tot uitvoering te bren-

gen. De noodzakelijke dynamiek en flexibiliteit van het 

bestemmingsplan zijn hiermee gewaarborgd. 

 

1 

1 planwijzigingen 
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6.8 Verbijzondering. 

In grote lijnen worden veel bouw- en gebruiksmoge-

lijkheden geboden in dit plan. Dit geldt vooral voor die 

zaken die qua aard en schaal in deze wijk passen of 

gerekend worden tot een concentratiepunt, zoals het 

buurtwinkelcentrum aan de Rouppe van der Voort-

laan. 

 

Voor de bestaande bedrijven aan de Kempenland-

straat en de hoek Esscheweg/Wolfskamerweg geldt 

echter dat een toegesneden beheer moet voorkomen 

dat onderlinge conflicten met de omgeving ontstaan, 

vanwege de gevoeligheid van milieueffecten en uit-

straling van de huidige activiteiten, of wanneer bij de 

nodige dynamiek een vergelijkbaar bedrijf of inrichting 

op die plaats terug kan komen. De bestemmingsplan-

regeling en de toegesneden lijst van bedrijfstypen 

zorgt voor de nodige sturing en omgevingsafstem-

ming. 

 

In ieder geval is de bestaande situatie gerespecteerd 

en is milieuhygiënisch of qua Wet Milieubeheer uitge-

gaan van verdere toepassing van het ALARA-principe 

bij actualisering van de diverse vergunningen. Dus er 

kan worden uitgegaan van de meest moderne tech-

niek (milieu en productie). 

 

1 

1 geluidsgevoelige  

 bestemming (wonen) 
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6.9 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: 

- gasdrukregelstations; 

-  motorbrandsoffenverkooppunt (lpg). 

 

Met betrekking tot de Wet geluidhinder zijn zaken als: 

- railverkeerslawaai, 

- wegverkeerslawaai en 

- industrielawaai. 

relevant in het kader van De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven. Woningen in Klein Brabant kunnen in de nabije 

toekomst in aanmerking komen voor sanering. Het 

saneringsprogramma voor spoorweglawaai wordt ge-

faseerd uitgevoerd en gaat in Vught van noord naar 

zuid. De wijk De Baarzen is daarbij nog niet aan de 

beurt.  

 

Wel zijn de volgende onderzoekszones aanwezig:  

- spoorwegen 's-Hertogenbosch-Eindhoven 400 m; 

- Vijverbosweg/Wolfskamerweg 200 m 

- Esscheweg 200 m. 

 

Industrielawaai is niet van toepassing omdat op het 

bedrijventerrein Kempenlandstraat geen geluidhinder 

veroorzakende inrichtingen als bedoeld in artikel 2.4 

van het Inrichtingen- en vergunningenbesluit Milieu-

hinder aanwezig zijn. 

 

Ten behoeve van wijzigingsbevoegdheden is het 

vooraf inzichtelijk gemaakt of het vaststellen van ho-

gere grenswaarden noodzakelijk is. Voor één locatie 

aan de Esscherweg 105 is dit noodzakelijk gebleken. 

1 

1 nutsvoorziening 

 Wolfskamerweg  
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Bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid van kan-

toor naar wonen zal hier de procedure hogere grens-

waarden gevoerd moeten worden.  

 

6.10 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, welke past binnen 

de herzieningsvisie, is daarmee gelegaliseerd op een 

enkele uitzondering na. De overgangsbepalingen zijn 

thans zodanig geredigeerd dat illegale situaties ille-

gaal blijven, wanneer een rechtsgeldige vergunning 

ontbreekt. Tegen deze bouwwerken en gebruiks-

vormen die niet in overeenstemming met het plan te 

brengen zijn, kan sinds 13 september 2004 langs de 

weg van het aanmerken als Economisch Delict opge-

treden worden. 
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7.1 Beleidsoverwegingen bij het maken van re-

gels. 

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 bestemmingsplanregels gebezigd. Waar 

nodig is de toevoeging "ter verduidelijking" bij wijze 

van toelichting in de tekst opgenomen, ter vergroting 

van het lezersgemak. Let echter op, be-

gripsbepalingen bevatten nooit bouw- of gebruiksre-

gels. 

 

Om voor de burger geen misverstanden met de nieu-

we Woningwet te creëren is daar waar mogelijk aan-

sluiting gezocht met de Woningwet. Dit is gebeurd 

door het overnemen van definities/begrips-

omschrijvingen of door de relatie ermee nadrukkelijk 

aan te geven. 

 

Bestemmingsplanregels zijn nooit zomaar opgesteld. 

De gemeente Vught heeft daar een bedoeling mee. 

Enigszins formeel gezegd luidt die voor de diverse 

bestemmingen als volgt:  

 

“Ter verwezenlijking van de in de planregels be-

schreven woondoeleinden wordt het volgende beleid 

gevoerd”: 

 

7.2 Wonen. 

1. bestaande woningen worden voorzien van een re-

delijke uitbreiding ter realisering van de, naar de eisen 

van de tijd, bedoelde vergroting van het woongenot. 

Het daarvoor benodigde ruimtebeslag wordt tot uit-

drukking gebracht in de omvang van het bouwvlak 

en/of bouwaanduiding bijgebouwen. Daarbij wordt be-

houd van de herkenbaarheid als vrijstaande, blok van 

twee of geschakelde woning nagestreefd. Nieuwe (ter 

vervanging van bestaande) woningen zullen ook bin-

nen 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 

 

7 Toelichting op het gemeentelijk beleid  
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blijft vereist. De maat van het beroepsgedeelte is 35% 

en ten hoogste 50 m². Aan huisgebonden beroepen 

zijn dus vrij, voor zover de woonfunctie volledig ge-

handhaafd blijft. Dienstverlenende en ambachtelijke 

bedrijfjes zijn niet rechtstreeks toegestaan (maar uit-

sluitend via ontheffing 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, opstap-

plaatsen voor openbaar vervoer en zorgvoorzienin-

gen, 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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7.2 Wonen en mantelzorg. 

Het realiseren van mantelzorgvoorzieningen binnen 

de bestemming woondoeleinden is zonder meer mo-

gelijk, wanneer dit aaneengesloten bebouwing betreft 

(woning met aangebouwde bijgebouw). Noch het be-

stemmingsplan, noch het volkshuisvestingsbeleid stelt 

regels ten aanzien van de gezinssamenstelling (bijv. 

3-generatie gezin). De woningwet verzet zich niet te-

gen de realisering van meerdere voorzieningen in één 

woning, zoals badkamers en kookgelegenheden. 

 

Geheel anders is de situatie naar het oordeel van het 

gemeentebestuur, wanneer de mantelzorgvoorziening 

in een vrijstaande bijgebouw wordt gerealiseerd. Het 

onderscheid met een kleine zelfstandige woning is zo 

minimaal, dat een ontheffingsprocedure moet worden 

gevoerd. De benodigde investeringen zijn meestal zo 

hoog dat ook het tijdelijke karakter niet aannemelijk is. 

Bovendien wordt zo niet alleen ingezoomd op de ver-

zorging van ouderen, maar op alle categorieën zorg-

behoevenden ongeacht de leeftijd. 

 

Ter ontmoediging van perceelssplitsing blijft de anti-

dubbeltelregel van kracht voor het oorspronkelijke 

perceel. Dit houdt in dat gronden, welke eenmaal in 

aanmerking zijn genomen bij het toestaan van een 

bouwplan, bouwwerken of een complex van bouw-

werken niet meer bebouwd mogen worden. Hiermee 

wordt het verder volbouwen met bijgebouwen van het 

perceel voorkomen. De anti-dubbeltelregel is opge-

nomen in de planregels. 
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7.4 Bedrijven op een bedrijventerrein. 

Voor bedrijven, zoals aan de Kempenlandstraat ge-

vestigd, behelst het gemeentelijk beleid als volgt: 

 

1. het beleid is gericht op ruimte voor specifieke be-

drijvigheid, die als afzonderlijke activiteit plaats kan 

vinden. Los van uitbreidingsmogelijkheden is vooral 

voldoende milieuruimte belangrijk, daarbij wordt te-

vens gestreefd naar intensief ruimtegebruik.  

 

2. de verkoop van motorbrandstoffen is toegestaan, 

maar is wel in een afzonderlijke/toegesneden be-

stemming te regelen. 

 

3. het type bedrijventerrein, zoals dit door het ontbre-

ken van bedrijfswoningen en de maat van de verkave-

ling wordt aangetroffen is bedoeld voor: 

- oorspronkelijke industriële activiteiten; 

- ruimte voor locale en ter plaatse reeds gevestigde 

ondernemers; 

- bedrijven van een omvang die niet conflicteren met 

het karakter van de woongemeente Vught; 

- het verder faciliteren van de locale werkgelegen-

heid; 

- bestaande of daarvoor in de plaats tredende be-

drijven met een milieucategorie 3.1. 

Hierin is groothandel inbegrepen. Detailhandel is uit-

gesloten behoudens van ondergeschikte betekenis en 

als de goederen ter plaatse worden vervaardigd, ver-

werkt, dan wel verband houden met het bedrijf. Han-

del in volumineuze goederen is via een ontheffingsbe-

voegdheid mogelijk. 

 

4. middels de toegesneden lijst van bedrijfstypen 

wordt de nodige flexibiliteit en dynamiek bereikt. 

 

7.5 Kantoren.  

Ook voor kantoren, zoals gelegen op de hoek Es-

scheweg/Wolfskamerweg, is een gemeentelijke visie 

over het te voeren beleid aanwezig en wel het vol-

gende: 

 

1. het beleid is gericht op continuering van de be-

staande kantooractiviteiten. Kantoren worden daartoe 
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voorzien van een reële uitbreidingsmogelijkheid, be-

nodigd voor de continuïteit en het doorvoeren van 

ruimtelijke verbeteringen. Hierbij wordt gestreefd naar 

intensief ruimtegebruik. 

 

2. naar de wijk De Baarzen/Vughtse Hoeven toe is 

geredeneerd dat de kantoren qua aard, maat en 

schaal moeten aansluiten op het omringende woon-

gebied 

 

3. Gezien de omvang en schaal van de kantoren 

moeten deze voorzien in de eigen parkeerbehoefte.  

 

7.6 Centrum. 

Voor het concentratie van voorzieningen aan de 

Rouppe van der Voortlaan wordt het volgende beleid 

gevoerd: 

 

1. in de gemeentelijke hiërarchie is het gebied, qua 

functie en omvang, te positioneren als buurtvoorzie-

ning. 

 

2. de verzamelbestemming is bedoeld om de nodige 

dynamiek (onderlinge uitwisselbaarheid) te verzeke-

ren, ten einde de buurtfunctie te kunnen versterken. 

Het beleid is gericht op de vestiging van maximaal 1 

supermarkt met een bruto oppervlak van ten hoogste 

1000 m² Op basis van het concentratiebeleid is het 

maximum aantal m² aan horecavestigingen voor deze 

buurtvoorziening bepaald op 20% van de ingetekende 

bouwvlakken. Bij de situering van de horecavestigin-

gen dient de kwaliteit en het functioneren van de 

buurtvoorziening gewaarborgd te zijn en moet voor-

komen worden dat er negatieve effecten op het ge-

bied van openbare orde en veiligheid ontstaan. Bur-

gemeester en Wethouders kunnen hieromtrent nadere 

eisen stellen. 

 

3. de fysiek geboden ruimte (bouwgrenzen) is zoda-

nig dat revitalisering en bouwkundige vernieuwing 

gemakkelijk mogelijk is. 
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4. de ontwikkelingen worden steeds in relatie met de 

verkeersafwikkeling en parkeerbehoefte beoordeeld. 

 

7.7 Overige bestemmingen. 

Maatschappelijke en gemengde doeleinden zijn zaken 

die goed passen in de wijk De Baarzen/Vughtse Hoe-

ven, daarom zijn ze qua beleid primair te handhaven: 

 

1. het beleid is gericht op continuering van de be-

staande maatschappelijke voorzieningen. De maat-

schappelijke voorzieningen worden daartoe voorzien 

van een reële uitbreidingsmogelijkheid, immers er zijn 

altijd nieuwe ontwikkelingen waar men rekening mee 

dient te houden.  

 

2. maatschappelijke voorzieningen zijn onderling uit-

wisselbaar, zodat de benodigde dynamiek verzekerd 

is, ten einde de wijkfunctie te kunnen versterken.. 

 

7.8 Park, water en groen.  

De bestemming Park heeft een tweeledig beleidsdoel. 

Enerzijds moet de groene uitstraling van het natuur-

park De Kwebben richting de wijk  gegarandeerd en 

versterkt worden. Anderzijds moet de aanwezige na-

tuurwaarde van het natuurpark beschermd worden. 

Daar wordt fysiek dan de nodige ruimte voor geboden, 

mits geen aantasting van monumentale beplanting het 

gevolg is. Samen met de bestemming groenvoorzie-

ningen 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 

(woon)omgevingkwaliteit gegarandeerd blijven. 

 

Bij zwaar wegende belangen zou hiervan afgeweken 

kunnen worden. Dit moet dan wel nader onderbouwd 

worden. 
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2. park, groen, water en monumentale beplanting zijn 

omgevingscriteria voor de Welstandsnota van de ge-

meente. 

 

7.9 Functionele zaken. 

Sommige zaken spreken qua beleid voor zich. Het zijn 

functionele onderdelen van het plangebied, zoals ver-

keersruimte, begraafplaatsen, water en nutsvoor-

zieningen: 

 

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. 

 

7.10 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. 

 

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 De Baarzen/Vughtse 

Hoeven. 
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7.11 Nadere eisen ter verbetering. 

Waar en hoe gebouwd moet worden volgt uit de ba-

siseisen van de bestemmingsplanregels. De keuze 

voor een gedetailleerde planopzet pretendeert zorg-

vuldigheid van de zijde van de gemeentelijke over-

heid. 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 si-

tuering binnen een maximum afwijkingspercentage 

van 10% moet van de zijde van de gemeente geëist 

kunnen worden vanuit een oogpunt van algemeen be-

lang. Die mogelijkheid is verwoord tot: nadere eisen in 

dit bestemmingsplan. 

 

7.12 Tot slot. 

Ook nog brengt het gemeentebestuur van Vught tot 

uitdrukking dat een aantal planregels van algemeen 

en administratief karakter onontbeerlijk zijn voor een 

bestemmingsplan, zoals algemene bevoegdheid tot 

ontheffing en wijziging, overgangsbepaling en citeer-

bepaling. 
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8.1 Algemeen.  

De (nieuwe) Wet ruimtelijke ordening (Wro) is in wer-

king getreden op 1 juli 2008. Dit houdt onder andere 

in dat een bestemmingsplan moet voldoen aan be-

paalde standaarden:  

- IMRO 2008; 

- Praktijkrichtlijn Bestemmingsplannen 2008 (PrBp 

2008); 

- Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 

2008 (SVBP 2008); 

- Standaard toegankelijkheid bestemmingsplannen 

2008 (STRP 2008). 

Deze RO Standaarden 2008 zijn wettelijk verankerd in 

de ministeriële “Regeling standaarden ruimtelijke or-

dening”.  

 

Vanaf 1 januari 2010 dienen alle nieuwe ruimtelijke 

plannen digitaal beschikbaar te zijn. Alle ruimtelijke 

plannen die na deze datum in procedure worden ge-

nomen, moeten in digitale vorm worden voorbereid, 

vastgesteld, beschikbaar gesteld en raadpleegbaar 

gemaakt volgens deze regeling. De formele procedure 

van een bestemmingsplan begint bij de ter inzage 

legging van het ontwerpbesluit en ontwerpbestem-

mingsplan met bijbehorende stukken. 

 

Dit bestemmingsplan is voor 1 januari 2010 ter inzage 

gelegd en hoeft derhalve niet te voldoen aan de digi-

tale verplichting. Desalniettemin wordt met dit be-

stemmingsplan wel voldaan aan de RO standaarden. 

 

Concreet betekent dit dat, in vergelijking tot eerdere 

plannen, enkele nuances zich hebben voorgedaan. 

Dit uit zich in de verwoording (van de regels) en de 

verbeelding van het plan. Inhoudelijk is echter niks 

veranderd, zodat nog steeds sprake is van rechtsge-

lijkheid en uniformiteit. 

 

Een drietal zaken bepaalt de opzet en inrichting van 

de bestemmingsplanregels van de gemeente Vught: 

- de digitale raadpleegbaarheid; 

- het “model bestemmingsplan” gemeente Vught; 

- de nieuwe Woningwet 1-1-'03. 

8 Toelichting op de planregels  

en de plankaart 
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De ordening van planregels 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 bouw-

aanduiding bijgebouwen 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. 

 

8.2 Artikelsgewijs. 

Bij de aanwijzing van de afzonderlijke bestemmingen 

is steeds dezelfde structuur gekozen, en wel de vol-

gende: 

- bestemmingsomschrijving, om het toegelaten ge-

bruik te verduidelijken; 

- bouwregels, onderscheiden naar bouwvlak, bouw-

aanduiding bijgebouwen en overige zaken; 

- nadere eisen, voor zover aan de orde; 

- ontheffing van de bouwregels, voor zover aan de 

orde; 

- gebruiksregels ter voorkoming van strijdig gebruik 

van de bebouwing en de onbebouwde grond; 

- ontheffing van de gebruiksregels, voor zover aan 

de orde; 

- wijzigingsbevoegdheden, voor zover aan de orde. 
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8.3 Eerst naar de plankaart kijken en dan de plan-

regels 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 groten-

deels 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 planregels te kijken. Plankaart en -

regels vullen elkaar aan en vormen één geheel. 

 

8.4 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 ge-

meente ziet er op toe dat er geen overtredingen van 

die (gebruiks)regels plaatsvinden. Maar daarover is al 

gesproken onder handhaving. 

 

8.5 Wonen als voorbeeld van het meest voorko-

mend 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 mening 

dat het te ver gaat zich te bemoeien met uw gezins-

samenstelling of de indeling van uw huis (mits de Wo-

ningwet niet wordt overtreden). 

 

1 legenda in kleur 

 

 

1 



 

82 

Een aan huisgebonden beroep mag men zonder meer 

uitoefenen. Er gelden wel maten voor de ruimte die 

daarvoor gebruikt wordt, 35% en ten hoogste 50 m² is 

de regel. Voor een (ambachtelijk) bedrijf is toe-

stemming nodig (ontheffing). 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). 

 

8.6 Bouwmogelijkheden en vergunningen. 

Stel dat een en ander kan, bij wonen zal dit het vaak-

ste voorkomen, dan wil men meestal 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 lagen 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 gekeken 

worden naar de bouwaanduiding bijgebouwen. Dit is 

het vlak, begrensd door een haaientandlijn, naast en 

achter het bouwvlak. Hierin is voldoende ruimte om 

aan de hedendaagse bouwplannen uitvoering te ge-

ven. 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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8.7 Hulp bij het rekenwerk, voorafgaande aan de 

vergunningaanvraag. 

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 wo-

ningen profiteren hier het meest van. Daarom mag in 

het vlak met de bouwaanduiding bijgebouwen, maar 

100% van de omvang van het bouwvlak worden bij-

gebouwd, in één laag tot een maximum van 300 m². 

 

Door het oppervlak binnen de dikke lijnen op te meten 

en dit te vermenigvuldigen met 100%, is het aantal te 

bebouwen m² binnen de bouwaanduiding bijgebou-

wen bekend. Doorgaans staan binnen dit vlak al 

bouwwerken. Die m²'s aan bebouwing moeten van het 

totaal aantal nog te bebouwen m² worden afgetrok-

ken, ook al is dit sinds kort vergunningsvrije bebou-

wing of bouwmogelijkheid. Dat wat uiteindelijk over-

blijft is een aantal m² dat nog ten hoogste aan bebou-

wing in de bouwaanduiding bijgebouwen gerealiseerd 

mag worden. 

 

Bij blokken van twee of geschakelde woningen be-

draagt het percentage bebouwing in de bouwaandui-

ding bijgebouwen 125% van het bouwvlak. Hier is 

immers uitbreiding in twee lagen moeilijker in verband 

met de buren. Dus wordt dit gecompenseerd door een 

(verhoudingsgewijs) 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 de bouwaanduiding bijgebouwen bebouwd 

mag worden. 

 

8.8 Overige bestemmingen helemaal gemakkelijk. 

Door het meestal ontbreken van de bouwaanduiding 

bijgebouwen, bij andere bestemmingen dan wonen, is 

rekenwerk bijna overbodig. Het bouwvlak mag geheel 

worden bebouwd, tenzij op de plankaart een bebou-

wingspercentage is aangegeven. 

Rekenvoorbeeld 

 

gegevens: 

vrijstaande woning 

formaat bouwvlak 10 bij 10 

oppervlak bestaande 

bijgebouwen 50 m² 

 

oppervlakte bouwvlak 

10 m x 10 m = 100 m² 

 

maximaal toegestaan op-

pervlak aan  

bijgebouwen 

1 (100%) x 100 m² = 100 m² 

 

nog resterend toegestaan 

oppervlak aan bijgebouwen 

100 m² – 50 m² = 50 m² 

1 

1 rekenen voorbeeld  

 toegestane oppervlak aan bij-

gebouwen bij  

 vrijstaande woningen 
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8.9 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 1.69, geeft aan dat 

de voorgevelrooilijn samenvalt met de bouwgrens en 

de grens van de bouwaanduiding bijgebouwen.  

 

De consequentie hiervan is dat: 

- er geen overschrijding bij het bouwen mogelijk is, 

behalve van nader genoemde erkers en luifels (zie 

artikel 13 onder 13.2.4); 

- er geen vergunningvrije bouwwerken voor de 

bouwgrens en bijgebouwengrens aan de straatzij-

de 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, wordt 

bezien 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 de bouw-

aanduiding bijgebouwen, 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 

 (kan verspringen) 

2 ruimte vergunningsvrij bou-

wen 

3 begrenzing erf  

 (achter- en zijerf)  

 tevens bouwaanduiding 

 bijgebouwen 
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8.10 Bijlagen bij de planregels. 

Bij de planregels zijn twee bijlagen opgenomen: 

- bijlage 1 toegesneden lijst van bedrijfstypen voor 

de bestemming bedrijventerrein; 

- bijlage 2 toegesneden lijst van bedrijfstypen voor 

de ontheffingsbevoegdheid ten behoeve van aan 

huisgebonden bedrijf of ambachtelijk bedrijf. 

 

In bijlage 1 zijn de bedrijfsactiviteiten voor een speci-

fiek bedrijventerrein (Kempenlandstraat) opgenomen. 

De gemeente Vught wordt op geen enkele wijze ge-

associeerd met industriële bedrijvigheid. Bij het op-

stellen van een toegesneden lijst van bedrijfsactivitei-

ten leidt dit tot het schrappen van categorie 4 en 5, 

zijn bedrijven met een industriële signatuur. Op een 

bedrijventerrein is ruimte voor bedrijven met een wat 

grotere omvang, dat wil zeggen categorie 3.2 bedrij-

ven met een indicatieve afstand van 100 m. Echter 

omdat de woonbestemming op minder dan 100 m van 

het bedrijventerrein is gelegen, zijn ook deze bedrij-

ven niet toegestaan. Op het bedrijventerrein is ruimte 

tot maximaal categorie 3.1-bedrijven met een indica-

tieve afstand van 50 m. Omgevingseffecten met een 

groter invloed dan deze 50 m zijn dus ongewenst ge-

let op de onderlinge afstanden. Verder is gekeken 

naar de aard van de bedrijven en hun toelaatbaarheid 

in een woonomgeving en of het soort bedrijf past bin-

nen het ruimtelijk schaalniveau en karakter van de ter 

plaatse aanwezige percelen.  

 

In bijlage 2 zijn de toegelaten bedrijfsactiviteiten voor 

de ontheffingsbevoegdheid ten aanzien van een aan 

huis gebonden bedrijf of ambachtelijk bedrijf (artikel 

13.6.1) opgenomen. Voornaamste criterium voor het 

al dan niet toelaten van bedrijfsactiviteiten is dat be-

drijven qua omvang en aard passen binnen het ruim-

telijk schaalniveau en karakter van De Baarzen en 

Vughtse Hoeven. Alleen lichtere vormen van bedrij-

vigheid zijn mogelijk gemaakt. Dit is in principe alleen 

de categorie 1. De aanwezige ruimte is zo beperkt dat 

er in relatie tot de woonomgeving geen ruimte voor 

zwaardere categorieën is. 
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9.1 De financiële haalbaarheid. 

Het bestemmingsplan is een beheersplan. Er zijn 

geen grootschalige ontwikkeling voorzien. Voor de 

gemeente Vught zijn er qua uitvoering en realisatie 

geen kosten aan het bestemmingsplan verbonden. De 

kosten voor het vervaardigen van het bestemmings-

plan zijn opgenomen in de begroting van de gemeen-

te onder de post Grootschalige Bestemmingsplanher-

ziening (GBH). 

 

9.2 Maatschappelijke haalbaarheid.  

In het kader van gemeentelijke inspraakverordening is 

door de gemeente inspraakgelegenheid geboden. De 

resultaten hiervan zullen in het hoofdstuk “procedure” 

nader aan de orde komen. 

 

9 Haalbaarheid 
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10.1 De gevolgde procedure. 

Het bestemmingsplan doorloopt als (voor)ontwerp 

respectievelijk vastgesteld en onherroepelijk bestem-

mingsplan de volgende procedure, te weten: 

a. Voorbereiding: 

 Vooroverleg met diensten van rijk en provincie 

 Watertoets 

 Inspraak 

b. Ontwerp: 

 1e ter inzage legging (ontwerp bestemmingsplan) 

c. Vaststelling: 

 Vaststelling door de Raad 

2e ter inzage legging (vastgesteld bestemmings-

plan) 

d. Beroep: 

 (Gedeeltelijk) onherroepelijk bestemmingsplan 

 Reactieve aanwijzing 

 Beroep bij Raad van State 

 

In het kader van deze procedure is een bezwaren-

procedure mogelijk waarbij eenieder zijn/haar ziens-

wijze (bij de gemeenteraad) dan wel beroep (bij RvS) 

omtrent het bestemmingsplan kenbaar kan maken. In 

de publicaties met betrekking tot de diverse stappen 

die het plan moet doorlopen wordt daarvan steeds 

melding gemaakt. 

 

10 Procedure 

1 

1 procedure 
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Uiteindelijk besluit de Afdeling bestuursrechtspraak 

van de Raad van State, indien nodig, over het plan in 

zijn onherroepelijke vorm. 

 

10.2 Vooroverleg met diensten Rijk en provincie. 

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 bij de totstandkoming 

van bestemmingsplannen betrokken. 

 

10.3 Vooroverleg met het Waterschap De Dommel. 

Op maandag 29 oktober 2007 heeft er overleg met 

het waterschap plaatsgevonden. In dit overleg is door 

het waterschap aangegeven dat hun watergang ES37 

en ES38 door de vijverpartijen van het plangebied De 

Baarzen/Vughtse Hoeven loopt.  

 

De ES38 begint aan de Hoevensestraat en mondt ter 

hoogte van het Elzenburghpad uit in de vijverpartijen 

van Vught. Het water voert via de Wolfskamerweg, 

Den Dries, Driesedam en Oreliosingel af richting Meij-

erijsingel. Hier mondt de ES38 uit in de ES37, die 

eveneens via de vijverpartijen van Vught wordt afge-

waterd. De ES37 voert verder af via de grote vijver-

partij aan de Hertoglaan richting de spoor weg alwaar 

de vijverpartijen eindigen. De watergang ES37 voert 

verder via Beukenhorst richting de Essche Stroom. 

 

10.4 Uitkomsten vooroverleg.  

Het bestemmingsplan is als voorontwerp voor advies 

aan diverse instanties aangeboden. Deze reacties zijn 

voorzien van een gemeentelijke reactie. De ontvan-

gen reacties van de instanties, een korte samenvat-

ting van de reacties en de gemeentelijke reactie hier-

op zijn ook op de volgende pagina’s weergegeven. 
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10.5 Inspraak.  

Het bestemmingsplan heeft als voorontwerp vanaf 

donderdag 5 juni 2008 gedurende 6 weken, voor ie-

dereen ter inzage gelegen. Tijdens deze periode is 

onder de bewoners in de wijk De Baarzen/Vughtse 

hoeve een inspraakbrochure verspreid. Op maandag 

23 juni 2008 is een inspraakavond gehouden in de 

brandweerkazerne in Vught. Deze bijeenkomst is door 

ongeveer 35 belangstellenden bezocht. 

 

Op de inspraakavond zijn 15 mondelinge inspraakre-

acties gedaan. Daarnaast zijn er gedurende de in-

spraakperiode 18 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 

1 inspraakbrochure 
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 1 

1 vervolg  

 inspraakbrochure 
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10.6 Vaststelling. 

Het ontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 12 mei tot 

en met 24 juni 2009 voor een ieder in het gemeente-

kantoor en in de bibliotheek ter inzage gelegen. Gedu-

rende deze periode zijn er 6 zienswijzen ingediend. In 

de bijlage “Beoordeling van zienswijzen”bij het raads-

besluit zijn deze zienswijzen samengevat en gerubri-

ceerd weergegeven. 

 

Per zienswijze is de reactie van het college van bur-

gemeester en wethouders gegeven. Vervolgens heb-

ben de belangstellende de gelegenheid gekregen om 

een mondelinge toelichting op hun zienswijze te ge-

ven, tijdens de vergadering van de commissie Ruimte 

op 24 september 2009. De commissie hoort en neemt 

een standpunt in over de zienswijzen. Daarnaast zijn 

tijdens deze vergadering reacties ingebracht door 

burgers die gebruik hebben gemaakt van hun recht 

om tijdens de vergadering te mogen inspreken. Deze 

reacties hebben eveneens op het bestemmingsplan 

Taalstraat/Loyolalaan betrekking. 

 

Na een standpunt bepaling ten aanzien van de ziens-

wijzen van de commissie is het bestemmingsplan in 

zijn geheel aangeboden aan de Raad voor vaststelling 

op 15 oktober 2009. Het raadsbesluit met de hiervoor 

genoemde bijlage is vervolgens integraal weergege-

ven 
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