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1.  Inleiding 
 

1.1  Aanleiding 

Aanleiding tot dit verzoek is de wens om te komen tot een flex-woonconcept aan de 
Collse Hoefdijk op de locatie van het huidige hotel-restaurant de Collse Hoeve. 

 

1.2.  Het plangebied 

Het plangebied ligt in het zuidelijke buitengebied van de gemeente Nuenen in de 
nabijheid van bedrijventerrein Eeneind aan de doorgaande weg van Nuenen naar 
Geldrop-Mierlo. 

 

Het betreft de locatie zoals weergegeven op onderstaande afbeelding : 
 

 
afbeelding : plangebied 

 

1.3  Vigerend plan 

Op grond van het ter plaatse vigerende bestemmingsplan “Buitengebied Nuenen” is de 
locatie aangewezen voor ‘Horeca’ met de functieaanduiding “specifieke vorm van 
horeca-zalenverhuur”.  
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Deze gronden zijn bestemd voor :  
 
a.  horecabedrijven uit categorie 1 (a, b en c) van de Staat van Horeca-activiteiten; 
b.  wonen in bedrijfswoningen, daaronder begrepen aan-huis-gebonden beroepen en 

kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten, met dien verstande dat in afwijking van het 
bepaalde onder a ter plaatse van de aanduiding 'bedrijfswoning' uitsluitend het gebruik ten 
behoeve van een bedrijfswoning is toegestaan; 

 
alsmede voor: 
 
c. ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van horeca - zalenverhuur': tevens zalenverhuur 

uit categorie 3 van de Staat van Horeca-activiteiten; en: 
d.  bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals erven, groen, nutsvoorzieningen, 

parkeervoorzieningen, toegangswegen, water en waterhuishoudkundige voorzieningen. 
 

  

 
afbeelding : uitsnede verbeelding vigerend bestemmingsplan 

 
Het bestemmingsplan kent navolgende definities van het begrip “Horeca” : 
 

1.60 horecabedrijf 
een onderneming gericht op het bedrijfsmatig verstrekken van ter plaatse te nuttigen 
voedsel en dranken, het bedrijfsmatig exploiteren van zaalaccommodatie en/of het 
bedrijfsmatig verstrekken van nachtverblijf. 
 
1.61 hotel 
een horecabedrijf, dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van logies (per nacht) met – al 
dan niet – als nevenactiviteit het verstrekken van maaltijden en dranken voor consumptie ter 
plaatse. 

 
Aldus is een woonfunctie ter plaatse thans niet mogelijk. Het verstrekken van 
nachtverblijf (logies) is wel mogelijk.    
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1.4 Gebruik buiten kaders bestemmingsplan via Wabo afwijking 

Omdat de aangevraagde activiteit vanwege de gebruiksmogelijkheden voor het terrein 
op basis van het ter plaatse vigerende bestemmingsplan niet mogelijk is, betekent dat 
dit gebruik in beginsel niet is toegestaan en dat een hiertoe eventueel benodigde 
omgevingsvergunning in beginsel moet worden geweigerd tenzij ten deze door middel 
van de toepassing van in dit geval artikel 2.1 lid 1 onder c WABO, jo artikel 2.12. lid 1 
onder a. onderdeel 3. WABO kan worden gekomen tot vergunningverlening. 
 

Artikel 2.1 WABO :  
1.Het is verboden zonder omgevingsvergunning een project uit te voeren, voor zover dat 
geheel of gedeeltelijk bestaat uit: 
c. het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan, ... 
 
Artikel 2.12 
1.Voor zover de aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste 
lid, onder c, kan de omgevingsvergunning slechts worden verleend indien de activiteit niet in 
strijd is met een goede ruimtelijke ordening en: 
a. indien de activiteit in strijd is met het bestemmingsplan of de beheersverordening: 
1. met toepassing van de in het bestemmingsplan of de beheersverordening opgenomen 
regels inzake afwijking, 
2. in de bij algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen, of 
3. in overige gevallen, indien de motivering van het besluit een goede ruimtelijke 
onderbouwing bevat; 

 

Hierbij is een ruimtelijke motivering nodig waarmee Uw College kan toetsen, dat de 
activiteit niet in strijd is met de goede ruimtelijke ordening alsmede inhoudelijk kan 
beoordelen dat er geen belemmeringen zijn vanuit de milieuregelgeving en dat sprake 
is van een – alle relevante belangen afwegende –  goede ruimtelijke ordening.  

 

1.5. Gefaseerde aanvraag 

Het is hierbij de bedoeling, dat allereerst wordt gekomen tot een omgevingsvergunning 
voor de activiteit als bedoeld in artikel 2.1. lid 1 onder c Wabo (gebruik van gronden in 
strijd met bestemmingsplan) voor die activiteit voorafgaand aan en los van de overige 
onlosmakelijke activiteiten (omgevingsvergunning bouw etc.), e.e.a. zoals bedoeld in 
artikel 2.7 lid 1 2e zinsnede Wabo :  

Artikel 2.7 lid 1  Wabo :  

Onverminderd het bepaalde in de artikelen 2.10, tweede lid, en 2.11, tweede lid, draagt de 
aanvrager van een omgevingsvergunning er zorg voor dat de aanvraag betrekking heeft op 
alle onlosmakelijke activiteiten binnen het betrokken project. In afwijking van de eerste 
volzin en onverminderd artikel 2.5 kan, indien één van die onlosmakelijke activiteiten een 
activiteit is als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder c, voor die activiteit voorafgaand aan 
en los van de overige onlosmakelijke activiteiten een aanvraag om een 
omgevingsvergunning worden ingediend. 

 

1.6 Leeswijzer 

Na dit inleidende hoofdstuk (hoofdstuk 1) volgt in hoofdstuk 2 een beschrijving van het 
project, waarbij wordt ingegaan op de huidige en gewenste situatie. Vervolgens komt 
in hoofdstuk 3 het beleidskader aan de orde. Hoofdstuk 4 gaat in op de 
omgevingsaspecten. Hoofdstuk 5 bevat de conclusie en een verzoek. 
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2.  Beschrijving project 

2.1  Huidige situatie 

Op de planlocatie is hotel-restaurant de Collse Hoeve gevestigd. Hieronder is een 
bovenaanzicht van de bebouwing opgenomen.  

 

Het restaurant kent een oppervlakte van 3.311 m2 BVO inclusief 39 hotelkamers. Het 
zalencentrum heeft een oppervlakte van 1.200 m2 BVO. Ter plaatse zijn ca. 50 
parkeerplaatsen aanwezig. Het resterende gedeelte van het perceel (oppervlakte 
totale perceel is 28.500 m²) is onbebouwd. 

 

2.2  Toekomstige situatie: bebouwing 

 
Uitgangspunt is dat grotendeels binnen de bebouwingskaders van het geldende 
bestemmingsplan wordt gekomen tot nieuwbouw ter plaatse. Voor bebouwing gelden 
op basis van het vigerende bestemmingsplan een maximale goothoogte van 6 m1, een 
maximale bouwhoogte van 10 m1, een minimale / maximale dakhelling van 12/45 
graden en een minimale afstand tot de zijdelingse perceelsgrens van 5 m1. 

Gekomen is tot een ontwikkelingsplan bestaande uit drie bouwvolumes, met een totale 
footprint van 4.100 m2, omvattende in totaal 228 wooneenheden (waarvan 2 
huismeesterwoningen), bestaande uit 38 appartementen van circa 60 m2 en 190 
studio’s van circa 30 m2, circa 400 m2 algemene voorzieningen, een fietsenstalling 
voor ca 250 fietsen en 117 auto parkeerplaatsen. 

Totale bouwplan is ca. 10.700 m2 BVO 
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Bouwhoogte van 10 m1 zal conform vigerend bestemmingsplan zijn. Goothoogte (10 
m1) en dakhelling (0 graden) zijn hiervan in afwijking. 

 

Plaatsing van de nieuwbouw is binnen het bestaande bouwvlak, maar wat verder van 
de Collse Hoefdijk gelegen dan de bestaande bebouwing, zodat zowel verkeerslawaai 
alsook de naastgelegen bedrijvigheid geen belemmering betekent voor de flex-
woningen en vice versa de bestaande bedrijvigheid hierdoor niet wordt belemmerd. 

 

Naast aandacht voor kwalitatief goede huisvesting, is ook aandacht besteed aan een 
doordacht mobiliteitsplan. Hierbij is rekening gehouden met de mobiliteitsbehoefte per 
doelgroep, zowel individueel als collectief. In deze ontwikkeling zijn daarbij de 
volgende faciliteiten aanwezig of voorzien.  
 
• Voldoende parkeerplaatsen voor auto’s, circa 117 stuks. 
• Collectieve fietsenstalling voor ca. 250 fietsen. 
• Georganiseerd collectief vervoer voor arbeidsmigranten. 
• Aanwezigheid van bushalte bij de Collse Hoefdijk (de Huufkes, 200 m.). 
• Aanwezigheid van uitvalsweg richting Eindhoven en Helmond (A270). 
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2.3  Toekomstige situatie : gebruik 

 
Wonen als bestemming 
 
In de toekomstige situatie zal sprake zijn van een woonfunctie, zoals door de Raad 
van State in enkele recente uitspraken uiteengezet, waarin de huisvesting van 
arbeidsmigranten werd gezien als “wonen” en niet als “logies”. Bij een verbreding van 
de doelgroep, zoals hierna beschreven zal de functie “wonen” nog duidelijker aan de 
orde zijn. Aldus kan e.e.a. niet binnen de bestaande horeca-functie worden ingevuld. 
 
Bedoeling is wel om ter plaatse te komen tot een bijzondere woonfunctie in de vorm 
van de zogenaamde “magic-mix”, waarmee middels nieuwbouw ter plaatse 
grotendeels binnen de bouwregels van het vigerende bestemmingsplan wordt 
gekomen tot een woonconcept waarmee huisvestingsbelangen van (inwoners van de 
gemeente Nuenen en derden) kunnen worden gediend. 
 

Bedoeling is om te komen tot een mix van doelgroepen om hiermee voor het 
bijzondere woongebruik van de locatie een voldoende draagvlak in de omgeving c.q.  
samenleving te krijgen en bovendien te voorzien in een actuele woonvraag ook vanuit 
de Nuenense samenleving. 
 

Op basis van de thans voorliggende indicatieve plannen kunnen een aantal 
doelgroepen (zie definities bijlage 1) worden onderscheiden met bijbehorende 
maximale toedeling van de voorziene 228 wooneenheden :  
 

Starters: max 30%  
Spoedzoekers: max 30%  
Studenten: max 20%  
Uitstromers uit intramurale setting: max 10%  
Arbeidsmigranten / internationals: max 100%  
Senioren: max 30% 
Alleenstaanden  
(niet zijnde bovenstaande groepen) :  max 30 % 
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De som van alle voormelde percentages is groter dan 100%. Dit geeft de mogelijkheid 
om te komen tot een gebruik van de kamers afgestemd op enerzijds de op enig 
moment bestaande concrete behoefte vanuit doelgroepen waarbij anderzijds wordt 
voorkomen dat er een te eenzijdige invulling zou ontstaan. 
 
Voorzover rechtens mogelijk zal qua overige doelgroepen de voorkeur worden 
gegeven aan woningzoekenden vanuit de gemeente Nuenen. 
 
 
Borging van doelgroepen 
 
Wat de borging van de doelgroepen betreft kunnen voormelde doelgroepen en het per 
doelgroep te hanteren maximale percentage specifiek als voorwaarde bij de te 
verlenen vergunning voor afwijkend gebruik worden opgenomen.  
 
De eerste verhuur van kamers in het gebouw zal in goed voorafgaand overleg met de 
gemeente plaatsvinden op basis van duidelijke huurovereenkomsten en een doordacht 
huishoudelijk reglement, waarin de spelregels zijn opgenomen voor zowel het gebruik 
van de woning alsook de (gedrags)regels voor de openbare ruimte.  
 
Opvolgende verhuur zal zelfstandig kunnen worden ingevuld (met inachtneming van 
voormelde doelgroepen en het maximum percentage), waarvan eens per 6 maanden 
(dan wel tussentijds op specifiek verzoek) aan de gemeente een overzicht van 
bewoners worden toegezonden met hierbij de indeling van de diverse bewoners naar 
doelgroep.  
 
Indien sprake is van een overschrijding van voormeld percentage is eigenaar van 
rechtswege zonder dat een ingebrekestelling of aanmaning noodzakelijk is aan de 
gemeente een niet voor rechterlijke matiging vatbare boete verschuldigd zijn van 
tweemaal de huurprijs voor de betreffende kamer c.q. woning, vanaf het moment van 
ingangsdatum van de betreffende huurovereenkomst tot moment van beëindiging 
hiervan. 

 
Beheer 
 
Het beheer van het complex vindt zijn basis in duidelijke huurovereenkomsten en een 
doordacht huishoudelijk reglement, waarin de spelregels zijn opgenomen voor zowel 
het gebruik van de woning alsook de (gedrags)regels voor de openbare ruimte.  
 
Het beheer kan worden samengevat in een aantal punten :    
 

• 24/7 bereikbaarheid (overdag per mail en telefonisch, in avonduren na 18u, 
weekenden en feestdagen telefonisch);  

• Twee huismeesterwoningen; 

• Toezicht houden op correct naleving van de huurvoorwaarden;  

• Onderhoud en kwaliteit waarborgen, klachten oplossen en reparaties laten 
uitvoeren;  

• Verrichten van periodieke en preventieve inspecties;  

• Waarborgen van o.a. terreinonderhoud, brandveiligheid, hygiëne, algemene 
veiligheid, opvolgen van huisregels;  

• Regelmatige inspectierondes in het pand en op het terrein. 
 

Bedoeling is om het beheer te laten verzorgen door een partij bekend met de 
exploitatie en instandhouding van soortgelijke wooncomplexen. 
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2.4  Toekomstige situatie : het belang bij het woongebruik als verzocht 

 
Dat aan de voorgestane ontwikkeling een concrete behoefte bestaat blijkt uit 
onderstaande overwegingen :  
 
Arbeidsmigranten 
 
De huisvesting van arbeidsmigranten is een vraag, die volop in de actualiteit staat, 
zowel landelijk als regionaal. Door de MRE (Metropool Regio Eindhoven) is in oktober 
2017 het volgende verduidelijkt: Het succes van de economie in de regio leunt op 
werknemers van buiten. Dat geldt niet alleen voor kenniswerkers, maar ook voor 
werknemers in landbouw, bouw, logistiek en productie. Het is belangrijk dat er genoeg 
werknemers zijn om het werk te doen. We zien dat de vraag naar huisvesting voor 
deze groep werknemers groter is dan het aanbod. Uit het verleden kennen we 
voorbeelden van schrijnende toestanden. \ 
 
Pogingen om in adequate huisvesting te voorzien stranden regelmatig op weerstand 
van omwonenden. Drie jaar geleden is door het MRE bij de minister van 
Volkshuisvesting aangegeven dat er in de regio Eindhoven 30.000 arbeidsmigranten 
werkzaam waren. 15.000 migranten waren adequaat gehuisvest, voor 7500 
arbeidsmigranten was de bestaande huisvesting met enige maatregelen op peil te 
brengen. Voor 7.500 arbeidsmigranten moest nieuwe huisvesting worden gerealiseerd. 
Door de 21 gemeenten van het MRE zijn er de afgelopen 3 jaar echter nog geen 1000 
gerealiseerd. Inmiddels is de inschatting dat rekening moet worden gehouden met 
40.000 arbeidsmigranten in de regio, waardoor vraag en aanbod nog verder uit elkaar 
komen te liggen.   
 
In de door de gemeenteraad goedgekeurde Woonvisie d.d. 9 juli 2020 wordt expliciet 
ingegaan op deze woningzoekenden :   
 

Daarnaast zijn er enkele doelgroepen van buiten de gemeente Nuenen waar op dit moment maar 
beperkt woningaanbod voor beschikbaar is: 

 

• Er ligt een wettelijke taakstelling voor de huisvesting van vergunninghouders. Gelet op 
de beperkte omvang van de sociale huurvoorraad is het invullen van deze taakstelling in een 
krappe sociale huurmarkt de afgelopen jaren lastig gebleken. 

• Door de economische groei werken er steeds meer arbeidsmigranten in onze regio. Volgens 
onderzoek van PON zijn er ongeveer 330 arbeidsmigranten in onze gemeente werkzaam. 
Er staan ongeveer 190 arbeidsmigranten in de gemeente ingeschreven. Deze groep is van groot 
belang om onze lokale economie en ondernemingen van voldoende arbeidskrachten te 
voorzien. Ook voor deze doelgroep dienen we daarom over passende huisvesting te 
beschikken. Hiervoor vindt in 2020 op regionale schaal onderzoek en beleidsvorming plaats. 

 

 
Andere doelgroepen 
 
Als overige doelgroepen wordt gedacht aan starters, spoedzoekers, studenten, 
uitstromers uit intramurale setting, internationals, senioren en alleenstaanden (niet 
zijnde voormelde groepen).  
 
Gezien de evidente woningbehoefte in de regio Zuid-Oost Brabant is de 
veronderstelling dat mede op basis van de gemeentelijke informatie aangaande 
woningbehoefte met de diverse groepen eenvoudig kan worden gekomen tot een 
invulling van de diverse kamers/woningen.  
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In de vorm van flexwonen kunnen de overige doelgroepen een tijdelijk huurcontract 
afsluiten voor maximaal twee jaar. Hierdoor is flexwonen interessant voor mensen die 
met spoed een, al dan niet tijdelijke, woonruimte zoeken. Flexwonen is bedoeld voor 
woningzoekende die niet in aanmerking komen voor urgentie, maar wel met spoed op 
zoek zijn naar een woning.  
 
In de door de gemeenteraad goedgekeurde Woonvisie (Programma Wonen 2020-
2030) d.d. 9 juli 2020 wordt expliciet ingegaan op doelgroepen die iets anders zoeken 
dan een eengezinswoning :  
 

De mogelijkheden van doelgroepen op onze woningmarkt die qua prijs enƒof woonvorm iets 
anders zoeken dan een ruime gezinswoning, zijn beperkt gebleven of zelfs afgenomen. Hoe 
komt dat? Onze woningvoorraad bestaat vooral uit (ruime) eengezinswoningen, terwijl op de 
woningmarkt steeds meer kleine huishoudens actief zijn die op zoek zijn naar een 
levensloopbestendige enƒof betaalbare woning. Door de toenemende vraag en het beperkte 
aanbod zijn de prijzen in de koopsector gestegen, in de sociale huursector worden 
slaagkansen kleiner (langere inschrijfduur nodig). De komende jaren gaan we daarom vol 
inzetten op inwoners van Nuenen waarvoor nu (te) weinig woningaanbod beschikbaar is. 
Voor deze doelgroepen voelen wij een maatschappelijke verantwoordelijkheid: we willen een 
woningvoorraad die iedereen kansen biedt (inclusiviteit): 
 
• Onze grootste woningbouwopgave is het creëren van meer woningaanbod voor jongeren 

die nog weinig te besteden hebben zijn er weinig betaalbare woningen in onze 
gemeente; zowel in de huur− als koopsector.  

• Na het woningaanbod voor jongeren is het creëren van meer woningen voor ouderen 
onze tweede opgave. Door de vergrijzing stijgt de vraag naar zelfstandige, gelijkvloerse, 
levensloopbestendige woningen. Ook de vraag naar intramurale woonvormen en diverse 
tussenvormen neemt toe, afkomstig van mensen met een somatische zorgvraag, maar 
vooral psychogeriatrisch; dementie (zie ook hoofdstuk 8 over de aandachtspunten voor 
de woonomgeving). Het ‘bejaardenhuis 2.0’ wordt in dit kader genoemd; waarbij een mix 
van zowel reguliere als zorgwoningen wordt gerealiseerd. Voor deze doelgroepen is nu 
sprake van tekorten, die we de komende jaren willen inlopen. 

• Naast ouderen met een zorgvraag zullen ook mensen met een verstandelijke beperking 
en mensen met psychiatrische problematiek langer zelfstandig wonen. Daarnaast wordt 
iedere gemeente zelf verantwoordelijk voor het voorzien in Beschermd Wonen en 
Maatschappelijke Opvang, waar dat nu nog door een centrumgemeente wordt opgepakt. 

• Voor kwetsbare jongeren is er behoefte aan specifieke woonruimte. Enerzijds voor 
jongeren die in aanmerking komen voor Jeugdhulp en (tijdelijk) niet thuis kunnen wonen. 
Jongeren van 18 jaar en ouder (die uitstromen vanuit de Jeugdzorg) hebben behoefte 
aan betaalbare zelfstandige woonruimte. 
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3. Beleidskader 

3.1  Inleiding 

In dit hoofdstuk zijn de randvoorwaarden opgenomen waar bij de realisatie van het 
bestemmingsplan rekening mee dient te worden gehouden. De voorgenomen 
ontwikkeling moet passen in het (toekomstig) ruimtelijk beleid. Het is uitdrukkelijk niet 
de bedoeling in dit hoofdstuk een complete samenvatting te geven van het beleid. 
Uitsluitend de meest relevante beleidskaders voor het plangebied zijn in dit hoofdstuk 
weergegeven. Niet-ruimtelijk beleid is per onderwerp apart in dit hoofdstuk 
opgenomen. Het beleid dat gericht is op verschillende milieu- en andere planologische 
aspecten wordt toegelicht in de milieuparagraaf. Beleid met betrekking tot het aspect 
water wordt beschreven in de waterparagraaf. 

 

3.2  Rijksbeleid 

3.2.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte  
 
In de definitieve Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) schetst het Rijk 
ambities van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid voor Nederland in 2040. Het Rijk zet 
twee zaken helder neer: een kader voor prioritering van investeringen om Nederland in 
beweging te krijgen en een selectief ruimtelijk beleid dat meer loslaat en overlaat aan 
provincies en gemeenten. 
 
Het is de uitdaging om Nederland in de wereldeconomie van de toekomst 
concurrerend te houden. Dat betekent dat onze stedelijke regio's en netwerken 
versterkt moeten worden door de kwaliteit voor de leefomgeving te verbeteren, 
hoogwaardige en klimaatbestendige woon- en werkmilieus te realiseren, de 
bereikbaarheid te verbeteren en de mobiliteit te verduurzamen, maatregelen te treffen 
ten behoeve van waterveiligheid, zoetwatervoorziening en ruimte te maken voor de 
noodzakelijke transitie naar duurzame energie.  
 
Het Rijk onderscheidt 13 nationale belangen in de SVIR. Daarnaast kiest ze 
nadrukkelijk voor een vereenvoudiging van de regelgeving en brengt de ruimtelijke 
ordening zo dicht mogelijk bij degenen die het aangaat: burgers en bedrijven. Zo 
beëindigt het Rijk zijn rol bij nationale landschappen, rijksbufferzones, binnenstedelijk 
bouwen, landsbrede verstedelijkingsafspraken, sport- en recreatievoorzieningen. 
 
In de regio Eindhoven moeten vanwege de groei van het aantal huishoudens in de 
periode tot 2040 nog circa 40.000 woningen worden bijgebouwd en ook een kleine 
30.000 woningen worden vervangen die niet meer voldoen aan de woonwensen. Het 
vestigingsklimaat voor (buitenlandse) bedrijven en kenniswerkers behoeft versterking 
met hoogwaardige woonmilieu's, stedelijke voorzieningen, voldoende aanbod van 
cultuur en sport en grensoverschrijdende verbindingen. Ook de diversiteit aan 
toegankelijke groengebieden rond de steden en een robuust netwerk voor natuur 
vormen voor deze regio een belangrijke vestigingsfactor.  
 
Voor het juridisch borgen van de nationale belangen uit de SVIR heeft het Rijk, op 
basis van de Wet ruimtelijke ordening (Wro), twee besluiten waarmee dat mogelijk is.  
 
Deze twee besluiten zijn verschillend van aard (beleidsmatig versus procesmatig) :  
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 Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). Dit geeft de juridische 
kaders die nodig zijn om het geldende ruimtelijk rijksbeleid te borgen. 

 Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Het Bro stelt vanuit de 
rijksverantwoordelijkheid voor een goed systeem van ruimtelijke ordening 
juridische kaders aan de processen van ruimtelijke belangenafweging en 
besluitvorming bij de verschillende overheden. De ladder voor duurzame 
verstedelijking en de proceseisen voor goed ontwerp en aandacht voor de 
waterhuishouding (watertoets), het milieu en het cultureel erfgoed zijn allen 
geborgd in het Bro. 

 
Nationaal belang 13 vraagt om een zorgvuldige afweging en transparante 
besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. Dit moet met behulp van 
de ladder voor duurzame verstedelijking worden onderbouwd. Bij nieuwe stedelijke 
ontwikkelingen moet in het bestemmingsplan worden gemotiveerd hoe een 
zorgvuldige afweging is gemaakt van het ruimtegebruik.  
 
De ladder voor duurzame verstedelijking is opgenomen in artikel 3.1.6 lid 2 Bro. Daarin 
staat: De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, 
indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand 
stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in 
die behoefte kan worden voorzien.  
 

3.2.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 

Het doorlopen van de ladder voor duurzame verstedelijking (hierna: de ladder) is een 
motiveringsvereiste voor ruimtelijke plannen die een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
mogelijk maken. Het doel van de ladder is zorgvuldig en duurzaam ruimtegebruik, met 
oog voor de toekomstige ruimtebehoefte en ontwikkelingen in de omgeving. De ladder 
is opgenomen in artikel 3.1.6. lid 2 Bro en luidt: 

 

‘De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk 
maakt bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het 
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een 
motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan voorzien’. 

 

In artikel 1.1.1 Bro is een stedelijke ontwikkeling als volgt gedefinieerd: 
 

‘Ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, 
detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’. 

 

De ladder is alleen van toepassing op een plan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
mogelijk maakt. Hiervan is in beginsel alleen sprake als het nieuwe bestemmingsplan 
meer bebouwing mogelijk maakt. 

 

Dit plan voorziet in het realiseren van 232 wooneenheden. Voor een 
woningbouwlocatie volgt uit de jurisprudentie dat vanaf 12 woningen sprake is van een 
stedelijke ontwikkeling. Gelet op het aantal woningen, en het feit dat een behoorlijke 
hoeveelheid nieuwe bebouwing (nieuw ruimtebeslag) mogelijk wordt gemaakt, is in 
beginsel sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling.  
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Uit een vergelijking van de mogelijkheden van het vigerende bestemmingsplan en het 
onderhavige bestemmingsplan kan echter worden geconcludeerd, dat het vigerende 
bestemmingsplan eveneens een vergelijkbare hoeveelheid bebouwing ter plaatse 
mogelijk maakt. 

 

Op grond van vaste jurisprudentie geldt dat bij de vraag of sprake is van een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling, beoordeeld moet worden in hoeverre het bestemmingsplan in 
vergelijking met het voorgaande plan voorziet in een functiewijziging en welk 
planologisch beslag op de ruimte het voorliggende plan mogelijk maakt in vergelijking 
met het voorgaande plan.  

 

Vastgesteld kan worden dat de invulling die nu voorzien wordt leidt tot een beperkte 
vergroting van het te bebouwen oppervlakte, waarbij de functie van de bebouwing 
wordt gewijzigd van horeca / hotel naar een bijzondere woonvorm. Van een stedelijke 
ontwikkeling is in zoverre dus geen sprake. De ladder voor duurzame verstedelijking is 
derhalve niet van toepassing ten aanzien van de in het plangebied voorziene 
woningen. 

 

Hierna zal wel worden onderbouwd dat de ontwikkeling voorziet in een actuele 
regionale behoefte en dat aan het doel van de ladder (goed ruimtegebruik en het 
voorkomen van leegstand en verloedering) wordt voldaan. De regionale behoefte is 
afgestemd in het regionaal ruimtelijk overleg waaraan ook de provincie deelneemt. 

 

 

3.2.3  Ontwerp Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

 

In Nederland staan we voor een aantal urgente opgaven, die zowel lokaal, nationaal 
als wereldwijd spelen. Denk aan de opgaven op het gebied van klimaatverandering, 
energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw. Deze opgaven 
zullen Nederland flink veranderen. Door goed in te spelen op deze veranderingen kan 
Nederland vooroplopen en kansen verzilveren. Met de Nationale Omgevingsvisie 
(NOVI) geeft het Rijk een langetermijnvisie op de toekomst en de ontwikkeling van de 
leefomgeving in Nederland.  

 

In de NOVI zijn deze maatschappelijke opgaven samengevat in vier prioriteiten: 

 ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie 

 duurzaam economisch groeipotentieel 

 sterke en gezonde steden en regio’s 

 toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied. 

 

Het ontwerp NOVI heeft van 20 augustus tot en met 30 september 2019 ter inzage 
gelegen. Naar verwachting wordt de NOVI eind 2020 vastgesteld.   

 

In dit bestemmingsplan zijn geen strijdigheden met de uitgangspunten uit de ontwerp 
NOVI opgenomen.  
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3.2.4 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
 

Op 30 december 2011 is het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) in 
werking getreden. Voor de nationale belangen die kader stellend zijn voor besluiten 
van gemeenten zijn in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) regels 
opgenomen die direct het bestemmingsplan en daarmee gelijk te stellen besluiten 
betreffen. Zij strekken ertoe dat de nationale ruimtelijke afweging, die door het kabinet 
in samenspraak met de Tweede en Eerste Kamer der Staten-Generaal is gemaakt, bij 
besluitvorming over bestemmingsplannen wordt gerespecteerd. 

Onderwerpen waarvoor het Rijk ruimte vraagt zijn de mainportontwikkeling van 
Rotterdam, bescherming van de waterveiligheid in het kustfundament en in en rond de 
grote rivieren, bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele 
werelderfgoederen, zoals de Beemster, de Nieuwe Hollandse Waterlinie en de Stelling 
van Amsterdam en de uitoefening van defensietaken. 

In oktober 2012 is het besluit aangevuld met bepalingen omtrent de onderwerpen 
veiligheid op rijksvaarwegen, toekomstige uitbreiding van infrastructuur, de 
elektriciteitsvoorziening, het Natuurnetwerk Nederland (NNN), de veiligheid van 
primaire waterkeringen, reserveringsgebieden voor hoogwater langs de Maas en 
maximering van de verstedelijkingsruimte in het IJsselmeer. 

Op onderhavige ontwikkeling zijn geen van deze belangen van toepassing. 

 

3.2.5  Radarverstoringsgebied vliegbasis Volkel 

Om het ongestoord functioneren van radar- en communicatie-apparatuur op de 
vliegbasis Volkel te waarborgen ligt er rond deze vliegbasis een cirkel met een straal 
van 50 nautische mijl (=27,8 km), gemeten vanaf de positie van de radar. Binnen dit 
radarverstoringsgebied moet voor ieder obstakel hoger dan 65 meter worden berekend 
of er verstoring van de radar optreedt. Onderhavig plangebied ligt in dit 
radarverstoringsgebied, maar van een bouwhoogte van 65 meter is geen sprake. 

 

 

 

3.2.6 Conclusie Rijksbeleid 

Het rijksbeleid heeft 13 nationale belangen. De voorgestane ontwikkeling heeft geen 
raakvlakken met deze belangen en past binnen de uitgangspunten van de 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte en conflicteert niet met nationale belangen. De 
voorgenomen ontwikkeling voldoet aan artikel 3.1.6. lid 2 Bro. 
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3.3 Provinciaal beleid 

 

3.3.1  Omgevingsvisie 
 
De Brabantse Omgevingsvisie bevat de belangrijkste ambities voor de fysieke 
leefomgeving voor de komende jaren. Op 14 december 2018 is de omgevingsvisie 
vastgesteld. Daarna volgt een doorvertaling in een Omgevingsverordening en 
programma's. Tot die zijn vastgesteld blijven bestaande beleidsplannen voor natuur, 
ruimtelijke ordening, verkeer en vervoer en milieu en water van kracht. Daarmee wil 
Brabant op tijd klaar zijn voor de Omgevingswet wanneer deze in 2021 wordt 
ingevoerd. 
 
In de Omgevingswet staan waarden als veiligheid, gezondheid en duurzame 
omgevingskwaliteit centraal. De Brabantse Omgevingsvisie voegt daar ambities aan 
toe voor vier hoofdopgaven: de energietransitie, een klimaatproof Brabant, Brabant als 
slimme netwerkstad en een concurrerende, duurzame economie. Voor ieder van deze 
opgaven geeft de omgevingsvisie aan wat de ambities op lange termijn zijn: wat is er 
nodig om Brabant in 2050 een gezonde, veilige en prettige leefomgeving te laten zijn? 
Maar ook een concreet tussendoel: waar moeten we in 2030 op zijn minst staan om 
dat lange termijndoel te halen? De omgevingsvisie geeft ook aan op welke nieuwe 
manieren de provincie met betrokkenen wil samenwerken aan 
omgevingsvraagstukken en welke waarden daarbij centraal staan. 
 
 
3.3.2 Structuurvisie 
 
Op 19 maart 2014 is de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening 2014 in werking getreden 
(hierna: Structuurvisie). Deze Structuurvisie is een actualisatie van de visie die in 2010 
werd vastgesteld. De provincie geeft in de structuurvisie de hoofdlijnen van het 
ruimtelijk beleid tot 2025 met een doorkijk naar 2040. Het is de basis voor de wijze 
waarop de provincie de instrumenten inzet die de Wet ruimtelijke ordening biedt. De 
visie geeft een ruimtelijke vertaling van de opgaven en doelen uit de Agenda van 
Brabant en ondersteunt het beleid op andere provinciale beleidsterreinen, zoals het 
economisch-, mobiliteits-, sociaal-, cultureel-, milieu- en natuurbeleid. Het plangebied 
is gelegen in de regio zuidoost-Brabant. In de structuur visie wordt er gesproken over 
het brandpunt van de kenniseconomie in deze regio. In de regio Eindhoven-Helmond 
staat de kennis centraal. Tevens staat de intensieve landbouw centraal in deze regio 
en streven ze naar een goede infrastructurele verbinding tussen het stedelijke gebied 
en het buitengebied. 
 

 



  17 

 
Hierboven is met de blauwe cirkel is de ligging van het plangebied globaal 
aangegeven op de Visie-kaart.  
 
Ten aanzien van het plangebied Onderhavige ruimtelijke ingreep is niet in strijd met de 
kernkwaliteiten van de ‘Provinciale structuurvisie 2014 Noord-Brabant’ en past daarom 
binnen de kaders van het provinciaal beleid. 
 

3.3.3  Interim omgevingsverordening 

 

De Interim omgevingsverordening is vastgesteld door Provinciale Staten op 25 oktober 
2019 en vervangt een aantal provinciale verordeningen : 

 provinciale milieuverordening 
 verordenring natuurbescherming 
 verordening ontgrondingen 
 verordening ruimte 
 verordening water 
 verordening wegen 

 

Om klaar te zijn als de Omgevingswet in werking treedt, heeft de provincie een Interim 
omgevingsverordening vastgesteld. Het is een ‘Interim’ omgevingsverordening om zo 
te benadrukken dat dit een tussenstap is naar de ‘definitieve’ omgevingsverordening 
gebaseerd op de Omgevingswet.  

De Interim omgevingsverordening is gebaseerd op de huidige wetgeving en moet aan 
de wettelijke bepalingen van die wetgeving voldoen. Dat betekent dat nieuwe 
mogelijkheden uit de Omgevingswet nog niet zijn verwerkt. Er is wel zo veel als 
mogelijk aansluiting gezocht bij de Omgevingswet en de voorwaarden voor een 
omgevingsverordening (bijvoorbeeld bij de opbouw en de digitale vormgeving).Deze 
Interim omgevingsverordening voegt de bestaande regels over de fysieke 
leefomgeving zoveel mogelijk samen in één verordening en is beleidsneutraal. Alleen 
aanpassingen die nodig zijn vanwege de samenvoeging of vanwege al vastgesteld 
beleid, zoals de omgevingsvisie, worden meegenomen.  

 

In de Interim omgevingsverordening staan regels voor: 

 Burgers en bedrijven: dit zijn zogenaamde rechtstreeks werkende regels voor activiteiten. 
Deze regels bevatten voorwaarden om zo’n activiteit te verrichten en geven ook aan of je 
bijvoorbeeld eerst een melding moet doen voordat je mag beginnen. 

 Bestuursorganen van de overheid: dit zijn zogenaamde instructieregels. Met deze regels 
kan de provincie een opdracht geven aan gemeenten over onderwerpen die zij in het 
bestemmingsplan moeten opnemen of aan het waterschap over de manier waarop ze hun 
taken uitvoeren. Dit zijn de regels die tot voor kort waren opgenomen in de Verordening 
ruimte Noord-Brabant. 

 

Voor het onderhavige plangebied is voor wat betreft de instructieregels voornamelijk 
van belang artikel 3.42 : 

 

artikel 3.42 Duurzame stedelijke ontwikkeling 
lid 1 
Een bestemmingsplan dat voorziet in de ontwikkeling van een locatie voor wonen, werken of 
voorzieningen ligt binnen Stedelijk gebied en bevat een onderbouwing dat: 
a. de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken, bedoeld in afdeling 5.4 Regionaal 
samenwerken; 
b. het een duurzame stedelijke ontwikkeling is. 
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lid 2 
Een duurzame stedelijke ontwikkeling voor wonen, werken of voorzieningen: 
a. bevordert een goede omgevingskwaliteit met een veilige en gezonde leefomgeving; 
b. bevordert zorgvuldig ruimtegebruik, waaronder de transformatie van verouderde 
stedelijke gebieden; 
c. geeft optimaal invulling aan de mogelijkheden voor productie en gebruik van duurzame 
energie; 
d. houdt rekening met klimaatverandering, waaronder het tegengaan van hittestress en 
voldoende ruimte voor de opvang van water; 
e. geeft optimaal invulling aan de mogelijkheden voor duurzame mobiliteit; 
f. draagt bij aan een duurzame, concurrerende economie.  
 

De ontwikkeling omvat 228 wooneenheden mogelijk. Het ruimtelijk verzorgingsgebied 
voor de beoogde woningbouw op deze locatie betreft primair de gemeente Nuenen en 
subsidiair de regio SGE. Hierbij wordt opgemerkt dat in de gehele regio Stedelijk 
Gebied Eindhoven (SGE) de woningvraag groter is dan de totale harde plancapaciteit.  

In aanvulling op de provinciale woningbehoefteprognose kan worden opgemerkt dat op 
7 maart 2019 is gekomen tot de Woondeal BZK-Stedelijk Gebied Eindhoven-provincie 
Noord-Brabant, waarmee gemeente Eindhoven,  SGE, Provincie en Rijksoverheid 
afspraken hebben gemaakt omtrent de woningbouw in onder andere Eindhoven. In 
deze Woondeal is onder meer het navolgende te lezen :  

 

Ill Afspraken over voldoende plancapaciteit 

12. Plancaoaciteit  

Het SGE heeft de behoefte om tussen 2024 en 2040 tussen de 22.500 en 35.000 woningen 
te realiseren, waarvan voor Eindhoven tussen de 12.500 en 25.000. Om deze productie 
mogelijk te maken is ook hier artikel 1 lid c van toepassing. Ter onderbouwing gaat het SGE 
in 2019, in samenwerking met de provincie, de regionale woningbehoefte nader 
onderzoeken. De minister stelt hiervoor €100.000,beschikbaar. De uitkomsten hiervan 
worden gebruikt voor een actualisatie van het woningbouwprogramma vanaf 2024, als 
onderdeel van het huidige afsprakenkader 

 

Hieruit blijkt dat de provinciale woningbehoefteprognose een verouderde weergave is 
van de werkelijkheid van de regionale woningmarkt. Wat de kwalitatieve 
woningbehoefte betreft is wordt verwezen naar paragraaf 2.4.. Het aspect 
duurzaamheid als bedoeld in artikel 3.42 lid 2 wordt beschreven in paragraaf 3.5.3. 
van deze toelichting. 

 
Dit bestemmingsplan past binnen de regels van de Interim omgevingsverordening.  
 
 

3.4 Regionaal beleid 

 
In de Regionale Agenda Wonen zijn de kwalitatieve en kwantitatieve 
woningbouwafspraken voor de komende periode vastgelegd. De kwalitatieve opgave 
richt zich met name op de aspecten 'regionale woningbouwafspraken', 'ladder voor 
duurzame verstedelijking', 'wonen, welzijn en zorg' (wonen met zorg en welzijn voor de 
doelgroep ouderen) en 'kenniswerkers en arbeidsmigranten', 'huisvesting 
vergunninghouders' alsmede op het streven naar een nieuw evenwicht van sterke 
steden en een vitaal landelijk gebied en op het duurzaam vernieuwen en 
transformeren in de bestaande voorraad. 
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Als uitwerking van de afspraken over regionale afstemming in de RAW 2016 is met 
instemming van de provincie Noord-Brabant het Afsprakenkader Wonen 2017 
opgesteld. De nieuwe afspraken zijn mede gebaseerd op de nieuwe provinciale 
prognose (mei 2017). In de nieuwe afspraken wordt gekeken tot 2030.  
 
Het Afsprakenkader Wonen 2017 is op 14 december 2017 vastgesteld door de 
gemeenteraad van de gemeente Nuenen (en is ook vastgesteld in de raden van de 
andere 8 gemeenten in het Stedelijk Gebied Eindhoven). De provincie Noord-Brabant 
heeft ook met deze afspraken ingestemd. In het Afsprakenkader zijn afspraken 
vastgelegd over het bouwen van voldoende woningen en over de kwaliteit daarvan. 
Bouwlocaties moeten elkaar versterken in plaats van elkaar beconcurreren.  

In de afspraken staan maatregelen en plannen om voldoende woningen te realiseren 
voor het opvangen van de groei van de bevolking. De gemeenten willen startende 
huishoudens voldoende en betaalbare woonruimte bieden, doorstromers vasthouden 
in de regio en daarnaast ook instromers aantrekken. Dat betekent ruim baan voor 
nieuwe bouwplannen op inbreidingslocaties en voor herstructurering en transformatie 
van bestaande bouw.  

In het Afsprakenkader staat omschreven welke plannen regionaal dienen te worden 
afgestemd: ‘behalve inbreidings-, herstructurering, en transformatie locaties worden 
alle nieuwe bestemmingsplannen, - herzieningen en actualisaties op elkaar afgestemd. 
Deze plannen zijn in de stedelijke concentratiegebieden groter dan 75 woningen en in 
de kernen in landelijk gebied groter dan 25 woningen.’ Voorliggend plan past binnen 
regionale afspraken en valt binnen de meldplicht aan het regionale coördinatieteam.  

Het college van de gemeente Nuenen heeft 29 mei 2018 de vereenvoudigde matrix 
plancapaciteit woningen vastgesteld.  Voor de periode 2017 tot en met 2027 hebben 
we een geraamde plancapaciteit van 1.950 woningen, waarvan grofweg 1.200 
woningen in Nuenen-West (voor regionale vraag). Dit betekent dat er tot 2028 voor 
circa 750 woningen plancapaciteit is om de lokale vraag te bedienen.  

Hier komt bij dat in 2017 al circa 75 woningen zijn gerealiseerd voor deze lokale vraag. 
De voorziene benodigde toename van woningen voor de lokale vraag komt hiermee op 
ruim 800 woningen tot en met 2027. ln de prognose van de provincie Noord-Brabant 
wordt voor Nuenen uitgegaan van een toename van de behoefte met eveneens ruim 
800 woningen in de periode 2017-2027.  

Hiermee past het plan binnen de provinciale prognose en draagt het bij aan het 
invullen van de lokale woningvraag in Nuenen. 

 

3.5  Gemeentelijk beleid 

3.5.1 Structuurvisie Nuenen c.a. 

Op 5 november 2009 heeft de raad de Structuurvisie deel A 'Ruimtelijk Casco', een 
kaderstellend beleidsdocument voor het gemeentelijk grondgebied van de gemeente 
Nuenen vastgesteld. Op 23 juni 2010 heeft de raad de Structuurvisie deel B 
"Projectenplan" vastgesteld. In 2015 en 2020 heeft een wijziging van de Structuurvisie 
plaatsgevonden. 

Dit is het uitvoeringsprogramma van het Ruimtelijk Casco en bestaat uit de ruimtelijke 
opgave voor de korte en middellange termijn, inclusief een opsomming van concrete 
projecten en plannen en wijze van realisatie. In de structuurvisie (Deel A en B samen) 
zijn diverse thematische en gebiedsgerichte beleidsstukken samengebracht en 
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geïntegreerd. Het document legt de uitgangspunten van de verschillende bestaande 
beleidsdocumenten op gemeenteniveau vast en vervult een rol als toetsings- en 
inspiratiekader voor ruimtelijke beslissingen.  

Het Ruimtelijk Casco vormt binnen de structuurvisie het ruimtelijk toetsingskader en 
geeft een visie op hoofdlijnen voor de lange termijn. Het is een toetsingskader, maar 
tegelijkertijd ook een inspiratiekader voor ruimtelijke ontwikkeling.  

In de Structuurvisie is de planlocatie te zien als onderdeel van het bedrijventerrein. 
Onderstaande afbeelding van het Ruimtelijke Casco van de gemeente bevestigt dit.  

 

plangebied op kaartbeeld Ruimtelijk Casco – Structuurvisie Nuenen 

 
Onderhavig (bestemmings)plan sluit in zoverre aan bij de ambities en de 
(beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals verwoord in de Structuurvisie Nuenen 
c.a., wijziging 2015 dat de locatie deels geschikt wordt voor de huisvesting van 
arbeidsmigranten / internationals, waarvan het functioneren van bedrijventerrein deels 
(in meer of minder sterke mate) van afhankelijk zijn. Hiermee is sprake van een 
verdergaande afstemming met de structuurvisie ten opzichte van voortzetting van het 
huidige gebruik als restaurant/hotelfunctie. 

3.5.2. Sectorale Structuurvisie Wonen gemeente Nuenen c.a. 2013-2020 : 

Woonvisie 2013-2020 (vastgesteld d.d. 13-02-2014)  

 

De Sectorale Structuurvisie Wonen gemeente Nuenen c.a. 2013-2020: Woonvisie 
2013-2010 is bedoeld om een zo actueel mogelijk woonbeleid te formuleren. De 
woonvisie is op die manier richtinggevend voor al het beleid en de maatregelen die zijn 
gerelateerd aan het wonen. De visie geeft daarnaast inzicht in ontwikkelingen en 
trends op de (lokale) woningmarkt en formuleert ambities voor het woonbeleid voor de 
periode 2013-2020. Belangrijke uitgangspunten zijn het verduurzamen van de 
woningvoorraad, het faciliteren van (collectief) particulier opdrachtgeverschap en de 
verschillende doelgroepen. Nuenen is een van de meest vergrijzende gemeenten van 
het land. Daar moet op worden ingespeeld.  

 

Het is geen woningbouwprogramma, zoals vroeger het volkshuisvestingsplan was. Het 
is een integraal plan om het wonen in Nuenen zo aangenaam en aantrekkelijk mogelijk 
te maken. De woonvisie wordt het afwegingskader waarop de gemeente de 
kwantitatieve en kwalitatieve invulling van bouwlocaties baseert en is dus van belang 
voor de locaties die in de toekomst in ontwikkeling worden genomen om aan de 
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woonbehoefte te voldoen.  

 

Tenslotte is de Woonvisie een kader voor nieuwe prestatieafspraken tussen de 
gemeente en de corporaties, zorginstellingen en marktpartijen.  

 

Om op basis van het actuele beleid prestatieafspraken te kunnen maken en het 
woningbouwprogramma jaarlijks te kunnen actualiseren, heeft het College besloten de 
woonvisie aan te vullen met een ‘Addendum’ (vastgesteld d.d. 10-11-2016).  

 

Uit de nieuwe analyses komt geen nieuw beeld naar voren. De gemeente kent relatief 
veel ouderen. Starters en doorstromers zijn het meest geneigd te verhuizen. In de 
bestaande voorraad zijn veel middeldure eengezinswoningen. Daar is ook veel vraag 
naar. Het is dus van belang doorstroming op gang te brengen. Dat kan bijvoorbeeld 
door levensloopbestendige woningen voor een- en tweepersoonhuishoudens op de 
markt te brengen. Betaalbaarheid is hierbij van groot belang.  

 

Doorwerking (plan)gebied  

 

Het Stedelijk Gebied Eindhoven heeft met de provincie Noord-Brabant op 13 juli 2017 
Regionaal Ruimtelijk Overleg afspraken gemaakt over het woningbouwprogramma 
voor het Stedelijk Gebied Eindhoven: het zogenaamde Afsprakenkader Wonen 2017. 
In dit Afsprakenkader staan maatregelen en plannen om voldoende woningen te 
realiseren voor het opvangen van de groei van de bevolking.  

 

De gemeente Nuenen c.a. heeft voldoende plancapaciteit om te voorzien in de lokale 
woningbehoefte en daarnaast een deel van de regionale opvang voor haar rekening te 
nemen. Het voorliggende plan maakt onderdeel uit van deze plancapaciteit. In het 
Afsprakenkader is vastgelegd dat Nuenen-West, het grootste uitbreidingsplan in 
Nuenen voornamelijk bedoeld is voor de regionale opvang. Dat geeft ruimte voor het 
inzetten van andere locaties in de gemeente voor de opvang van de lokale behoefte.  

De voorgestane planontwikkeling sluit aan op de ambities voor het woon- en 
volkshuisvestingsbeleid, zoals verwoord in de woonvisie, waarin de gemeente 
aangeeft dat er tot en met 2029 een woningbehoefte is van circa 3.200 woningen. Ook 
sluit het plan in aantal en verscheidenheid in woningen aan op het streven van de 
gemeente om binnen de gemeentegrenzen verschillende doelgroepen woonruimte te 
kunnen bieden voor de komende jaren.  

 

Onderhavig plan sluit aan bij de (beleids)doelstellingen en -uitgangspunten zoals 
verwoord in de Sectorale Structuurvisie Wonen gemeente Nuenen c.a. 2013-2020: 
Woonvisie 2013-2010 en het Addendum.  

 

3.5.3. Klimaat en duurzaam  

 

Elke gemeente wil zich naar de toekomst toe klimaatbestendig en duurzaam 
ontwikkelen. In het verlengde hiervan verlangt een gemeente daarom van iedere 
bouwer een bijdrage in het milieuverantwoord bouwen.  

 

Uit ruimtelijk oogpunt bezien, is het belangrijk om te komen tot ‘duurzaam bouwen’. 
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Duurzaam bouwen verhoogt de gebruikswaarde (functioneel), de belevingswaarde 
(vorm) en de toekomst (tijd) voor de bebouwde omgeving. Duurzaam bouwen is in dit 
geval te onderscheiden in stedenbouwkundig en bouwkundig duurzaam bouwen.  

 

Het algemene ruimtelijke uitgangspunt van gemeenten is er verder op gericht om te 
komen tot ‘duurzaam bouwen’. Duurzaam bouwen verhoogt de gebruikswaarde 
(functioneel), belevingswaarde (vorm) en de toekomst (tijd) voor de bebouwde 
omgeving. Duurzaam bouwen is in dit geval te onderscheiden in stedenbouwkundig en 
bouwkundig duurzaam bouwen. Een goed stedenbouwkundig plan draagt bij aan een 
duurzame toekomst en voorkomt onder andere verloedering en leegstand.  

 

Stedenbouwkundige duurzaamheid komt tot uitdrukking in de ruimtelijke opzet en 
inpassing van de bebouwing. Ruimtelijke kwaliteit vormt de voorwaarde voor een goed 
woon- en leefmilieu. Belangrijk hierbij is het om de stedenbouwkundige structuur op 
een goede manier kenbaar te maken en te behouden.  

 

Bouwkundige duurzaamheid laat zich onder andere uitdrukken in :  

 

• duurzaam materiaalgebruik, 

• slimme energetische concepten (dier resulteren in energiebesparende 
maatregelen), 

• afvalreductie, 

• vastgesteld ambitieniveau (GPR). 

 

Bij nieuwbouw van kantoren en woningen worden binnen het Bouwbesluit eisen 
gesteld aan de energiezuinigheid. De Energie Prestatie Norm (EPN) is daarbij de 
richtlijn. Met de EPN wordt de energieprestatie van een gebouw of woning berekend. 
De uitkomst van een EPN-berekening is de maat voor de energie-efficiëntie: het 
Energie Prestatie Coëfficiënt (EPC). Met de oprichting van de woningen zal hieraan 
worden voldaan. 

 

3.6.  Archeologische en cultuurhistorische waarden 

3.6.1 Archeologie 

Het Beleidsplan Archeologische Monumentenzorg (2010) is geheel in lijn met de 
nieuwe Wet op de Archeologische Monumentenzorg (WAMZ) en de daaraan 
gekoppelde stelselherziening voor de archeologische monumentenzorg. Nuenen heeft 
een rijk en gevarieerd bodemarchief. De hoge akkers ten oosten van de bekende 
Dommel en de Kleine Dommel, en de akkers langs de Hooidonkse Beek hebben al 
vele archeologische vondsten opgeleverd. 

De meeste vindplaatsen dateren uit de IJzertijd, Romeinse tijd en middeleeuwen en 
verschaffen de nodige aanwijzingen voor politieke, religieuze en economische 
activiteiten die uitstijgen boven het niveau van "gewone" agrarische gemeenschappen. 
Ondanks de omvangrijke erosie als gevolg van de woningbouw en ontgrondingen, is er 
nog veel in de bodem bewaard. Nuenen kent naast terreinen met een beschermde 
monumentenstatus ook een flink aantal terreinen met een vastgestelde archeologische 
waarde.  

Binnen het grondgebied van Nuenen worden drie archeologische verwachtingszones 
onderscheiden op grond van de beredeneerde dichtheid aan archeologische sporen 
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en vondsten. Het is het waard het resterende bestand aan archeologische 
vindplaatsen, op verantwoorde wijze te beheren, voor toekomstig onderzoek en 
generaties, maar wellicht kunnen de resten van het Nuenense verleden in de toekomst 
ook een belangrijke inspiratiebron gaan vormen voor het vergroten van de ruimtelijke 
kwaliteit en het versterken van de identiteit van de Nuenense gemeenschap. 

Op basis van het vigerende bestemmingsplan geldt voor het grootste deel van de 
locatie de dubbelbestemming “waarde – archeologie 3a hoge verwachting en voor een 
kleiner deel de dubbelbestemming “waarde – archeologie 3a middelhoge verwachting. 

De regels van het vigerende bestemmingsplan dienen in het kader van deze 
ontwikkeling onverkort toegepast te worden, zodat de bescherming en veiligstelling 
van archeologische waarden dienovereenkomstig plaatsvindt. Aldus dient in het kader 
van de als fase 2 aan te vragen omgevingsvergunning te worden overlegd een rapport 
waarin de archeologische waarde van de betrokken locatie naar het oordeel van het 
bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld. Verwezen kan worden naar artikel 
45 en artikel 47 van het vigerende bestemmingsplan. 

 

   

 

3.6.2. Cultuurhistorie 

De provincie Noord-Brabant heeft in 2011 haar cultuurhistorisch erfgoed vastgelegd op 
de vernieuwde Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW). De CHW is in maart 2016 op 
kleine onderdelen herzien. De CHW bevat 21 cultuurhistorische en 16 archeologische 
landschappen van provinciaal belang. Binnen deze landschappen zijn waardevolle 
gebieden en complexen van cultuurhistorisch belang als zodanig aangeduid. Ook de 
meest recente erfgoedinformatie van het rijk is in de CHW opgenomen, zoals 
beschermde dorps- en stadgezichten, archeologische verwachtingswaarden en 
archeologische en bouwkundige monumenten. 

Uit onderstaande afbeelding van de CHW blijkt dat de locatie geen bijzondere 
aanduiding kent, noch op het gebied van archeologie, noch vanuit cultuurhistorisch 
oogpunt. 
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3.6.3. Conclusie 
De aspecten archeologie en cultuurhistorie staan de voorgenomen ontwikkeling niet in 
de weg. 
 

3.7 Verkeer en parkeren 

 
Ontsluiting 

De wooneenheden worden rechtstreeks ontsloten op de Collse Hoefdijk. Door de 
toevoeging van de wooneenheden is slechts sprake van een relatief beperkte toename 
van verkeersbewegingen. Deze kunnen door de huidige wegenstructuur worden 
opgevangen. 

Parkeren en mobiliteit 

De gemeente Nuenen c.a. streeft naar een goede parkeerbalans op nieuw te 
ontwikkelen percelen, zodat er voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein moet 
(kunnen) worden gerealiseerd. Voor de inrichting van de openbare ruimte (wegen, 
voetpaden, parkeerplaatsen etc.) en de parkeernormen wordt in beginsel uitgegaan 
van de ASVV 2012 (maatvoering) en CROW-publicatie 317 ‘Kencijfers parkeren en 
verkeersgeneratie’, oktober 2012.  Het plangebied wordt getypeerd als ‘niet stedelijk’ 
gelegen in de ‘rest bebouwde kom’.   

 

Als vuistregel kan voor de huisvesting van tijdelijke arbeidskrachten een halve 
parkeerplaats per woning (op basis van gemiddelde bewoning door 2 arbeidskrachten) 
worden aangehouden. Voor de andere doelgroepen is dit eveneens een gebruikelijke 
parkeernorm.  

 

Daarbij is sprake van een HOV openbaar vervoersaansluiting in de nabijheid van de 
locatie, alsmede een mobiliteitsplan van de beoogd exploitant op basis van collectief 
vervoer. Ten slotte wordt fietsgebruik gestimuleerd door de aanwezigheid van een 
royale fietsenstalling, mede ingegeven vanuit het feit dat voor veel bewoners de woon-
werk afstand (zeer) beperkt is.  

 

Ten behoeve van het planvoornemen dienen aldus 117 parkeerplaatsen te worden 
gerealiseerd op eigen terrein. Daarmee voldoet het planvoornemen aan de 
gemeentelijke parkeernorm. 
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3.8 Kabels, leidingen 

Planologisch relevante leidingen dienen in het bestemmingsplan te worden bestemd. 
Tevens moeten relevante zones worden aangegeven, waarbinnen mogelijke 
beperkingen gelden.  

 

Planologisch relevante leidingen zijn leidingen waarin de navolgende producten 
worden vervoerd :  

• gas, olie, olieproducten, chemische producten, vaste stoffen/goederen;  

• aardgas;  

• defensiebrandstoffen;  

• warmte en afvalwater, ruwwater of halffabricaat voor de drink- en 
industriewatervoorziening met een diameter groter of gelijk aan 18 inch.  

Daarnaast moeten optisch vrije paden in het bestemmingsplan worden opgenomen.  

 

Binnen het plangebied liggen geen hoofdtransportleidingen en straalpaden die vanuit 
ruimtelijk oogpunt relevant zijn voor verwerking in het bestemmingsplan. Binnen het 
plangebied bevinden zich geen onder- of bovengrondse hoogspanningsleidingen. Ook 
in de nabijheid van het plangebied ontbreken dergelijke leidingen. 
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4.  Milieuparagraaf 

4.1 M.e.r.-beoordeling 

 
4.1.1 Wettelijk kader      
Met een milieueffectrapportage (m.e.r.) worden de milieugevolgen van een plan in 
beeld gebracht. De m.e.r. is gebaseerd op Europese regelgeving. In Nederland is de 
m.e.r. geregeld in de Wet milieubeheer (Wm) en in het Besluit m.e.r.. De Wm gaat 
vooral in op de procedure en de inhoudsvereisten. In het Besluit m.e.r. is geregeld in 
welke gevallen een m.e.r. moet worden opgesteld. 
 
Bij het Besluit m.e.r. is een bijlage opgenomen waarin de criteria voor een m.e.r.-plicht 
(onderdeel C) en een m.e.r.-beoordelingsplicht (onderdeel D) staan. Een 
beoordelingsplicht houdt in dat moet worden nagegaan of er sprake is van (mogelijke) 
belangrijke milieugevolgen. Als deze niet kunnen worden uitgesloten, dan geldt een 
m.e.r.-plicht. 
 
De onderdelen C en D zijn onderverdeeld in 4 kolommen: 
 
Kolom 1: de activiteit zelf 
Kolom 2: drempelwaarden activiteit 
Kolom 3: de kaderstellende plannen (zoals een bestemmingsplan) 
Kolom 4: de besluiten 
 
De drempelwaarden van activiteiten die zijn opgenomen in onderdeel D zijn indicatief. 
Indien een activiteit wordt genoemd in onderdeel D, maar beneden de drempelwaarde 
van kolom 2 valt, moet een vormvrije m.e.r.-beoordeling plaatsvinden. Dit geldt zowel 
voor kaderstellende plannen, zoals een bestemmingsplan, als voor besluiten. 
 
In dit kader is 11.2 van onderdeel D van de bijlage van het Besluit m.e.r. van belang. 
Het gaat daarbij om: 
 
D 11.2: de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met 
inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen. 
 
 
4.1.2 Geen stedelijk ontwikkelingsproject      
 
Uit de jurisprudentie volgt dat of er sprake is van een (wijziging van een) stedelijk 
ontwikkelingsproject in de zin van Besluit m.e.r afhangt van de concrete 
omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aspecten als aard, omvang en 
locatie van de voorziene wijzigingen van de stedelijke ontwikkeling een rol spelen. 
Hieronder wordt ingegaan op deze aspecten. 
 
Beoordeling plan 
 
Het planvoornemen betreft de realisatie van 228 wooneenheden in drie bouwvolumes. 
Deze bouwvolumes komen overeen met de directe omgeving van het plangebied.  
 
Het plangebied is gelegen in stedelijk gebied nabij bestaande bedrijfsterreinen. Een 
dergelijke stedelijke ontwikkeling past – mits rekenschap wordt gegeven aan te 
respecteren afstand maatvoering goed in het aanwezige stedelijke woonmilieu. 
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Het planvoornemen zal wat betreft verkeer aansluiten op de aanwezige infrastructuur. 
De infrastructuur heeft voldoende capaciteit en hoeft hierdoor niet worden 
opgeschaald. Het toekomstige verkeer gaat op in het heersende verkeersbeeld. Het 
plangebied is daarom goed bereikbaar. De parkeerbehoefte die deze ontwikkeling met 
zich mee brengt wordt op eigen terrein opgelost. 
 
Tenslotte wordt nog opgemerkt dat de uitgevoerde onderzoeken (bodem, flora & 
fauna, geluid en water) aantonen dat het realiseren van deze woningen op de locatie 
voldoet aan de wettelijke eisen vanuit milieuoogpunt. De verrichte onderzoeken 
onderstrepen de conclusie dat geen sprake is van aanzienlijke milieueffecten. 
 
4.1.3 Conclusie      
 
Hieruit kan worden geconcludeerd dat geen sprake is van een stedelijk 
ontwikkelingsproject in de zin van het Besluit m.e.r. Een vormvrije m.e.r.-beoordeling is 
daardoor niet van toepassing. 
 

4.2 Bedrijven en milieuzonering 

Om te komen tot een ruimtelijk relevante toetsing van bedrijfsvestigingen op 
milieuhygiënische aspecten wordt milieuzonering gehanteerd. Hieronder wordt 
verstaan een voldoende ruimtelijke scheiding tussen enerzijds milieubelastende 
bedrijven of inrichtingen en anderzijds milieugevoelige gebieden zoals woongebieden. 
Om milieuzonering hanteerbaar te maken wordt gebruik gemaakt van de Staat van 
bedrijfsactiviteiten zoals die is opgenomen in de VNG - brochure 'Bedrijven en 
milieuzonering', editie 2009.   

 
Door de plaatsing van de bebouwing op het perceel is het de verwachting dat hieraan 
kan worden voldaan. Rekening dient te worden gehouden met het naastgelegen 
perceel dat op grond van artikel 6.1 onder d. kan worden gebruik voor een 
grondverzetbedrijf. 
 

 

Zoals o.a. vastgesteld door de ARRS (23-11-2011) 201104722/1/H1 kan een dergelijk 
bedrijf worden ingedeeld in milieucategorie 3.1, behorend bij SBI-code 014 dan wel 
SBI-code 713, te weten "Dienstverlening ten behoeve van de landbouw" dan wel 
"Verhuurbedrijven voor machines en werktuigen". Bij genoemde categorie-indeling 
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behoort een vanaf de perceelsgrens tot de gevoelige woonbebouwing in acht te 
nemen afstand van 50 m1, die op basis van de vaststelling van “gemengd gebied” met 
een stap kan worden beperkt tot 30 m1. Hieraan kan met onderstaande indeling van 
het perceel worden voldaan. 

Overigens zijn in de omgeving van het plangebied geen bedrijven gevestigd die een 
mogelijke beperking met zich mee kunnen brengen ten aanzien van de 
uitvoerbaarheid van de woonbestemming. Aldus zal het plan niet zorgen voor een 
verslechtering van het woon- en leefklimaat binnen en in de omgeving van het 
plangebied. Anderzijds brengt het planvoornemen geen verslechtering teweeg voor de 
niet-woonfuncties. Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering 
voor onderhavig bestemmingsplan. 

 

4.3 Geluid 

4.3.1 Normstelling en geluidsbronnen 

De normstelling voor geluid is geregeld in de Wet geluidhinder, de Wet milieubeheer 
en de Wet luchtvaart. Het betreft normen voor industrielawaai, weg- en 
railverkeerslawaai en luchtvaartlawaai. Er wordt uitgegaan van 
voorkeursgrenswaarden, waarvan met ontheffing tot een bepaalde maximum hoogte in 
een aantal gevallen mag worden afgeweken. 

 
De normstelling heeft tot doel nieuwe geluidhindersituaties en daarmee 
gezondheidsschade te voorkomen. Om dit doel te bereiken worden zones 
gedefinieerd, waarbinnen plannen met geluidgevoelige bestemmingen moeten worden 
getoetst aan de normen. Volgens de Wet geluidhinder gelden er 
voorkeursgrenswaarden en maximale ontheffingswaarden. Bij de voorkeursgrens-
waarde mag worden verondersteld dat het percentage gehinderden beperkt is. 
Wanneer een maximale ontheffingswaarde wordt overschreden dan is er sprake van 
een locatie die in beginsel niet geschikt is voor de vestiging van een geluidgevoelige  
bestemming. Bij plannen met geluidbelastingen in de bandbreedte tussen 
voorkeursgrenswaarde en maximale ontheffingswaarde moet er een nadere afweging 
worden gemaakt in hoeverre bron en/of overdrachtsmaatregelen kunnen worden 
getroffen om de geluidbelastingen te beperken.  
 
 
4.3.2 Wegverkeerslawaai 
 

Langs alle wegen bevinden zich als gevolg van de Wet geluidhinder geluidzones, met 
uitzondering van woonerven en 30 km/h-gebieden. Binnen de geluidzone van een weg 
moet de geluidsbelasting aan de gevel van nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen 
aan bepaalde wettelijke normen voldoen.  

 

Het plan ligt in de zone van de Collse Hoefdijk en dus moet het aspect 
wegverkeerslawaai worden onderzocht. 

 

De voorkeursgrenswaarde bedraagt 48 dB. Wordt deze voorkeursgrenswaarde 
overschreden dan kan door de gemeente een hogere waarde worden vastgesteld, 
indien de geluidbelasting lager is dan de maximale ontheffingswaarde, indien 
maatregelen gericht op terugbrengen van de geluidbelasting tot de 
voorkeursgrenswaarde onvoldoende doeltreffend zijn dan wel op overwegende 
bezwaren stuiten van stedenbouwkundige, verkeerskundige, vervoerskundige, 
landschappelijke of financiële aard. 



  29 

 
Onderzoek en de feitelijke situatie 
 
De geluidsbelasting als gevolg van de Collse Hoefdijk is bepaald op de gevels van het 
bouwplan. De Wet geluidhinder hanteert verschillende grens- en ontheffingswaarden. 
Binnen het onderhavige plan gaat het formeel om de situatie; ''nieuwe woningen 
binnen de zone van een bestaande (of geprojecteerde) wegen''. De voorkeurswaarde 
voor de nieuw te realiseren woningen is 48 dB (artikel 82, lid 1, Wgh). De maximale 
ontheffingswaarde in deze binnenstedelijke situatie is 63 dB (artikel 83, lid 2, Wgh). 
 
Hieronder zijn de resultaten weergegeven. 

 

Uit deze berekening blijkt dat er een geluidbelasting van 62,3 dB wordt berekend. 
Hiervan mag nog 2 dB conform artikel 110g van de Wet geluidhinder worden 
afgetrokken, waardoor de uiteindelijke geluidbelasting met aftrek op 60,3 dB komt. 

Dit is boven de voorkeursgrenswaarde van 48 dB maar onder de maximale 
ontheffingswaarde van 63 dB voor binnenstedelijk gebied. Dit betekent dat 
maatregelen moeten worden afgewogen en eventueel hogere waarde zouden moeten 
worden aangevraagd. Hiervoor zullen berekeningen moeten worden uitgevoerd met 
Rekenmethode 2. 

Op grond van het vorenstaande is een procedure hogere grenswaarde  aan de orde, 
die als onderdeel van fase 2 (bij de verlening van de omgevingsvergunning) worden 
doorlopen. 
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4.2.3 Railverkeerslawaai en luchtvaartlawaai  
 
Het plangebied ligt niet in de zone van een spoorlijn. Evenmin ligt het plangebied 
binnen de 35 Ke zone van het nabijgelegen vliegveld. Het railverkeer en luchtvaart 
vormen dus geen belemmeringen voor dit bestemmingsplan. 
 
4.2.4. Industrielawaai 
 
Het plangebied ligt niet in de zone van een (gezoneerd) industrieterrein.  

 

4.2.5 Conclusie 

Het aspect geluid vormt aldus geen belemmering voor de voorgestane invulling van 
het plangebied c.q. totstandkoming van het onderhavige bestemmingsplan.  

 

4.3 Luchtkwaliteit 

 
4.3.1 Regelgeving 
 
Wet milieubeheer 
 
Hoofdstuk 5 (met name onder titel 5.2) van de Wet milieubeheer bevat bepalingen 
over luchtkwaliteit. Dit hoofdstuk voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak 
van de luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit 
(NSL). Het Rijk, provincies en gemeenten werken in het NSL-programma samen aan 
maatregelen om de luchtkwaliteit te verbeteren. Dit gebeurt zodanig dat voldaan wordt 
aan de daartoe gestelde normen, ook in gebieden waar nu de normen voor 
luchtkwaliteit niet worden gehaald (overschrijdingsgebieden). De programma-aanpak 
zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activiteiten en milieugevolgen. 
Hierdoor kunnen ruimtelijke ontwikkelingen doorgang vinden, terwijl ondertussen 
maatregelen ter verbetering van de luchtkwaliteit worden uitgevoerd.  
 
Sinds 1 januari 2015 moet voldaan worden aan de Europese grenswaarden: voor 
stikstofdioxide (NO2) geldt een jaargemiddelde van 40 microgram/m3, voor fijnstof 
(PM10) geldt een jaargemiddelde van 40 microgram/m3 en een daggemiddelde van 50 
microgram/m3. Het daggemiddelde mag jaarlijks maximaal 35 keer worden 
overschreden. Voor zwevende deeltjes (PM2,5) geldt met ingang van 1 januari 2015 
een blootstellings-concentratieverplichting van ten hoogste 20 microgram per m3, 
gedefinieerd als gemiddelde blootstellingsindex. 
 
Besluit niet in betekenende mate bijdragen 
 
In artikel 4 van het 'Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)' 
en de bijlagen van de 'Regeling niet in betekenende mate bijdragen 
(luchtkwaliteitseisen)' is voor bepaalde categorieën projecten met getalsmatige 
grenzen vastgesteld dat deze 'niet in betekenende mate' bijdragen aan de 
luchtverontreiniging. Deze mogen zonder toetsing aan de grenswaarden voor 
luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Dit geldt o.a. voor woningbouw-locaties die niet meer 
dan 1500 nieuwe woningen omvatten in de situatie met 1 ontsluitingsweg.  
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Besluit gevoelige bestemmingen  
 
Met deze Algemene Maatregel van Bestuur wordt de vestiging van zogeheten 
'gevoelige bestemmingen' in de nabijheid van provinciale en rijkswegen beperkt. Dit 
heeft consequenties voor de ruimtelijke ordening. Het besluit is gericht op de 
bescherming van mensen met een verhoogde gevoeligheid voor stikstofdioxide en 
fijnstof. Het gaat met name om kinderen, ouderen en zieken. Het besluit voorziet in 
zones waarbinnen luchtkwaliteitsonderzoek nodig is als een 'gevoelige bestemmingen' 
wordt mogelijk gemaakt. Voor rijkswegen geldt een zone van 300 meter aan 
weerszijden en langs provinciale wegen 50 meter, gemeten vanaf de rand van de weg. 
 
De volgende gebouwen met de bijbehorende terreinen zijn aangemerkt als 'gevoelige 
bestemming': scholen, kinderdagverblijven, en verzorgings-, verpleeg- en 
bejaardentehuizen. In de context van dit besluit worden ziekenhuizen, woningen en 
sportaccommodaties niet als gevoelige bestemming gezien. 
 
 
Goede ruimtelijke ordening  
 
Naast voormelde toetsingskaders dient op basis van artikel 3.1. Wro altijd te worden 
onderzocht of sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Die verplichting heeft in dit 
verband betrekking op situaties waarop het Besluit gevoelige bestemmingen niet ziet, 
maar die vanuit het oogpunt van goede ruimtelijke ordening onwenselijk zijn, 
bijvoorbeeld de bouw van woningen langs een snelweg of de bouw van een school 
langs een drukke binnenstedelijke weg.  
 
 
4.3.2 Planbeschrijving, toetsing en conclusie 
 

Het programma dat in het plangebied zal worden gerealiseerd omvat de realisatie van 
232 wooneenheden en kan worden aangemerkt als een ontwikkeling die 'niet in 
betekende mate' bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Een toets aan de 
grenswaarden voor luchtkwaliteit kan daarom achterwege blijven.  

 
Het bouwplan binnen het plangebied voorziet niet in gevoelige bestemmingen, noch is 
het plangebied gelegen in de nabijheid van een provinciale of rijksweg. Om die reden 
vindt het Besluit gevoelige bestemmingen in dit gebied geen toepassing.  
 
In het kader van een goede ruimtelijke ordening is het wenselijk om inzicht te 
verkrijgen in mate van luchtverontreiniging bij het plangebied. De omgeving moet 
geschikt zijn voor de beoogde functie. Op basis van de monitoringstool van het 
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit is onderzocht in welke mate er 
sprake is van luchtverontreiniging in de nabijheid van het plangebied. Hieruit blijkt dat 
zowel voor de huidige als toekomstige situatie de grenswaarden van 40 microgram per 
kubieke meter lucht voor stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10) niet wordt 
overschreden. Doordat de grenswaarden van de Wet milieubeheer niet worden 
overschreden kan worden geconcludeerd dat sprake is van een goede ruimtelijke 
ordening. 
 
Gezien het voorgaande kan geconcludeerd dat het aspect luchtkwaliteit geen 
belemmering vormt voor de ontwikkeling. c.q. geen invloed heeft op de ruimtelijke 
ontwikkelingsmogelijkheden van het plangebied. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen 
belemmering voor onderhavig plan. 
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4.4  Externe veiligheid 

Het externe veiligheid beleid is gericht op het beheersen van risico´s en de effecten 
van calamiteiten en het bevorderen van de veiligheid van personen in de omgeving 
van activiteiten (bedrijven en transport) met gevaarlijke stoffen. Dat gebeurt door te 
voorkomen dat te dicht bij gevoelige bestemmingen activiteiten met gevaarlijke stoffen 
plaatsvinden, door de zelfredzaamheid te bevorderen en door de 
calamiteitenbestrijding te optimaliseren. 

Uit een oriëntatie op basis van via risicokaart.nl blijkt dat het aspect externe veiligheid 
de voorgenomen wijziging van het gebruik ter plaatse niet in de weg staat :  

 

• er is geen inrichting in of nabij het plangebied die invloed heeft op het plan; 

• nabij of binnen het plangebied liggen geen buisleidingen die invloed hebben op 
het plan; 

• nabij het plangebied zijn geen gemeentelijke – of snelwegen die invloed hebben 
op het plan; 

• nabij het plangebied zijn geen spoorwegen gelegen die invloed hebben op het 
plan; 

 

 
 

Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor onderhavige ontwikkeling.  

 

4.6 Bodem 

Op basis van artikel 3.1.6 Besluit ruimtelijke ordening zijn gemeenten verplicht om in 
de toelichting bij een bestemmingsplan een paragraaf over de bodemkwaliteit op te 
nemen. In deze paragraaf dient gemotiveerd te worden of de aanwezige 
bodemkwaliteit past bij het toekomstige gebruik van de bodem.  

Uitgangspunt van een goede ruimtelijke ordening is dat de bodemkwaliteit geschikt is 
voor de beoogde bestemming en de daarin toegestane gebruiksvormen. Zo mag een 
eventuele aanwezige bodemverontreiniging geen onaanvaardbaar risico opleveren 
voor de gebruikers van de bodem en mag de bodemkwaliteit niet verslechteren door 
grondverzet. 
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Duidelijk is dat enkel sprake is van een functiewijziging van hotel/restaurant naar 
gestapelde woonvormen e.e.a. binnen bestaand bouwvlak. Hierbij is – gezien het 
huidige gebruik en het onbebouwd zijn van een deel van de locatie - geen sprake van 
een vermoeden van verontreiniging. 

Ten behoeve van de omgevingsvergunning bouw zal een verkennend 
bodemonderzoek worden uitgevoerd.  

Het aspect bodem levert aldus geen belemmeringen op voor de voorgestane 
ontwikkelingen binnen het plangebied.  

 

4.7  Natuur 

4.7.1 Natuurbeschermingsbeleid en – wetgeving 

Het natuurbeschermingsbeleid en de wet- en regelgeving op het gebied van flora en 
fauna kennen twee sporen, namelijk een gebiedsgericht en een soortgericht spoor. 
Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (Wnb) van kracht. Deze vervangt 
drie wetten; de Natuurbeschermingswet 1998, de Boswet en de Flora- en Faunawet. 

Ruimtelijke plannen dienen te worden beoordeeld op de uitvoerbaarheid in relatie tot 
voormelde actuele natuurwetgeving. Er mogen geen ontwikkelingen plaatsvinden die 
op onoverkomelijke bezwaren stuiten door effecten op flora en fauna en/of 
beschermde natuurgebieden. 

In navolgende paragrafen zal de toetsing van het voornemen plaatsvinden aan 
enerzijds de soortenbescherming en anderzijds de gebiedsbescherming. 

4.7.2. Soortenbescherming 

In verband met de uitvoerbaarheid van bestemmingsplannen dient rekening te worden 
gehouden met soortenbescherming en met name de aanwezigheid van beschermde 
soorten in het plangebied. De in het kader van de ontwikkeling aan de orde zijnde 
bebouwing zal worden gerealiseerd binnen bestaand bouwvlak, zodat in het kader van 
de voorgestane functiewijziging geen aanleiding bestaat voor een nader onderzoek in 
het kader van soortenbescherming. Een tweetal algemene voorwaarden vanuit de Wet 
natuurbescherming is altijd van toepassing : 

1.  in het broedseizoen van vogels (globaal half maart tot half juli) mogen de vegetatie, 
bosjes en opstallen niet worden verwijderd. Werkzaamheden tijdens deze periode 
zouden leiden tot directe verstoring van broedvogels en het broedsucces. Alle 
vogels zijn beschermd. Er is geen vrijstelling te verkrijgen in het kader van de Flora- 
en faunawet voor activiteiten die vogels in hun broedseizoen zou kunnen verstoren. 

2.  op basis van de zorgplicht volgens artikel 1.11 van de Wet natuurbescherming dient 
bij de uitvoering van de werkzaamheden voldoende zorg in acht te worden 
genomen voor de in het wild levende dieren en hun leefomgeving.  

 
 
4.7.3  Gebiedbescherming 
 

Het plangebied maakt geen deel uit van een gebied dat beschermd is in het kader van 
de Wet natuurbescherming of het Natuurnetwerk Nederland (NNN). Gebieden 
behorend tot Natura 2000-gebieden liggen op ongeveer 4.000 meter afstand ten 
zuidoosten van het plangebied. Het betreft Leenderbos, Groote Heide & De Plateaux, 
e.e.a. zoals op onderstaande afbeelding weergegeven. 
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afbeelding: ligging plangebied t.o.v. N 2000 

 

In onderhavige situatie is er sprake van een woningbouwontwikkeling. Gelet op de 
aard van onderhavig initiatief en op basis van afstand van circa 4 kilometer, de 
tussenliggende stedelijke bebouwing alsmede de snelweg A2 / A67 en derhalve de 
afwezigheid van een directe relatie / verbinding met een Natura 2000-gebied zijn geen 
negatieve effecten te verwachten.  
 
In het kader van dit bestemmingsplan is een voortoets uitgevoerd naar de 
stikstofemissies vanuit het plangebied voor de bouwfase en de gebruiksfase. 
Daarnaast zijn voor deze fases de stikstofdepositie in de omliggende Natura 2000-
gebieden berekend.  
 
Uit de rekenresultaten van AERIUS Calculator 2020 blijkt dat er ten gevolge van de 
beoogde planontwikkeling geen stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden plaatsvindt. 
Derhalve zijn ‘significante (negatieve) effecten’ op beschermde natuurgebieden ten 
aanzien van stikstofdepositie uit te sluiten. Een vergunning in het kader van de Wnb is 
derhalve niet aan de orde. De berekening toont aan dat het aspect stikstofdepositie 
geen beperkingen oplevert ten aanzien voor het beoogde planvoornemen.   
 
De voortoets is als onderdeel van bijlage 2 opgenomen.        
 
 

4.7.4  Houtopstanden 
 
Binnen het plangebied zijn geen beschermde houtopstanden aanwezig.  
 
 
4.7.5. Conclusie 
 
Het aspect flora en fauna levert geen belemmeringen op voor de onderhavige 
ontwikkeling.  
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4.8 Water 

4.8.1. Inleiding 

Doel van de waterparagraaf is de component water in een zo vroeg mogelijk stadium 
te adresseren in het besluitvormingsproces van ruimtelijke plannen. De paragraaf 
beschrijft de huidige watersituatie in het plangebied. Daarnaast legt het vast aan welke 
watereisen ontwikkelingen, binnen de gestelde randvoorwaarden van het 
bestemmingsplan, moeten voldoen. Het doet dit door ruimtelijke plannen onder meer 
te toetsen aan " hydrologisch neutraal" conform landelijk en lokaal waterbeleid. Met 
deze waterparagraaf wordt voldaan aan het bepaalde in artikel 3.1.6, lid 1, onder c, 
van het Besluit ruimtelijke ordening.  

4.8.2 Beleid 

4.8.2.1 Nationaal waterbeleid 

In de afgelopen decennia heeft Nederland meerdere keren te kampen gehad met 
wateroverlast. Dit heeft geresulteerd in een omslag in het waterbeleid en het denken 
over water. Het kabinet heeft in december 2000 voor het Waterbeleid 21e eeuw drie 
uitgangspunten opgesteld, te weten anticiperen in plaats van reageren, niet afwentelen 
van waterproblemen op het volgende stroomgebied, maar handelen volgens de 
drietrapsstrategie van vasthouden-bergen-afvoeren en meer ruimtelijke maatregelen 
naast technische ingrepen. Belangrijk onderdeel in het waterbeleid is de watertoets. 
Nieuwe plannen en projecten moeten worden getoetst aan de effecten op veiligheid, 
wateroverlast en verdroging. Ruimte die nu beschikbaar is voor de bescherming tegen 
overstromingen en wateroverlast mag niet sluipenderwijs verloren gaan bij de 
uitvoering van nieuwe projecten voor infrastructuur, woningbouw, landbouw of 
bedrijventerreinen. 

Het Waterbeleid 21e eeuw richt zich derhalve primair op het voorkomen van 
wateroverlast door overstroming vanwege veel neerslag in een korte tijd. Hieruit 
volgen richtlijnen voor de ruimtelijke inrichting van het gebied om wateroverlast tegen 
te gaan en de mogelijke technische maatregelen die kunnen worden ingezet, 
ingedeeld in de voorkeursvolgorde van vasthouden, bergen en afvoeren. De 
doelstelling van deze maatregelen is een afvoer te krijgen die niet groter is dan de 
landbouwkundige afvoer. 

Op 22 december 2009 is de Waterwet in werking getreden. De Waterwet regelt het 
beheer van oppervlaktewater en grondwater, en verbetert ook de samenhang tussen 
waterbeleid en ruimtelijke ordening. Een belangrijke verandering na het in werking 
treden van de Waterwet is de onderverdeling in het bevoegde gezag met betrekking 
tot directe en indirecte lozingen. Alle indirecte lozingen vallen onder het Wabo 
bevoegde gezag (gemeente en provincie). Alle directe lozingen vallen onder het 
bevoegde gezag voor de Waterwet (waterschappen voor de regionale wateren en 
Rijkswaterstaat voor de Rijkswateren). De directe lozingen vallen onder de Waterwet 
(Wtw). De indirecte lozingen zijn opgegaan in de Wet milieubeheer (Wm) en vallen 
inmiddels onder de omgevingsvergunning (Wabo). 

4.8.2.2 Provinciaal beleid 

Het provinciaal beleid is onder andere verwoord in het ‘Provinciaal Milieu- en 
Waterplan 2016-2021’ (verder: PMWP). Het PMWP staat voor samenwerken aan 
Brabant waar iedereen prettig woont, werkt en leeft in een veilige en gezonde 
leefomgeving. Het plan vormt de strategische basis voor het Brabantse waterbeleid en 
waterbeheer, voor de korte en lange termijn. Het Waterplan houdt rekening met 
duurzaamheid en klimaatveranderingen. Het is een breed gedragen beleidsplan, 
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omdat het tot stand is gekomen in nauwe samenwerking met veel belanghebbende 
(water)partijen in Brabant. 

4.8.2.3 Beleid waterschap (De Dommel) 

Het plangebied valt binnen het beheersgebied van Waterschap De Dommel. Het 
waterbeleid van Waterschap De Dommel is neergelegd in het waterbeheerplan 2016-
2021 'Waardevol water - samen meer waarde geven aan water' en is gebaseerd op 
Europese, nationale en provinciale regelgeving. Het waterbeheerplan is een 
strategisch document, afgestemd op de Europese Kaderrichtlijn Water, het 
Stroomgebiedsbeheerplan Maas, het Nationaal Waterplan en het Provinciaal 
Waterplan. Hierin staan de doelen en de wijze om deze te behalen weergegeven. De 
belangrijkste uitdagingen voor de komende planperiode zijn de volgende: 

• Voldoende water voor landbouw en natuur: gestreefd wordt naar voldoende water voor 
alle functies. Niet te veel en niet te weinig. Verdroging is een probleem voor zowel 
landbouw als natuur. De focus lag al op de aanpak van verdroging van natuurgebieden, 
maar wordt nu verbeed omdat ook de landbouw in toenemende mate kampt met 
verdroging. Dit vraagt om een integrale aanpak. Juist door de samenhang binnen een 
gebied als uitgangspunt te nemen en met alle stakeholders naar oplossingen te zoeken. 

• Kringloopdenken: het kringloopdenken wint steeds meer terrein in de maatschappij, ook 
op watergebied. Duurzaam ontwikkelen is van belang: voldoende en schoon water voor 
nu en later door op een andere manier met het water om te gaan. Van lineair naar 
circulair. Schoon regenwater niet meer op het riool, grondstoffen halen uit het afvalwater, 
slootmaaisel gebruiken als organische stof voor de aangrenzende landerijen en 
gezuiverd afvalwater van bedrijven als aanvulling van het grond- en oppervlakte water. 
Dit is een nieuwe manier van werken. 

• Wateroverlast en hittestress: steeds vaker zien we foto's in de media van straten die 
blank staan na een hevige stortbui. Een direct gevolg van de klimatologische 
omstandigheden en steeds verdergaande verstening. Perioden van te veel (en te weinig) 
water doen zich steeds vaker voor. In de stedelijke omgeving is er voor plotselinge 
wateroverlast alleen een uitweg via het riool. Zoveel water kan het riool niet aan, 
waardoor straten en pleinen onder water komen te staan en riolen overstorten op het 
oppervlaktewater. Tegelijkertijd hebben steden in toenemende mate te kampen met 
hittestress. Op zomerse dagen wordt het zo warm dat mensen hier last van krijgen in hun 
functioneren. De gemeente gaat over de riolering en de inrichting van de leefomgeving. 
Het waterschap over de zuivering van het rioolwater. Gemeente en waterschap moeten 
op zoek naar de beste oplossing voor de watervraagstukken in de bebouwde omgeving. 
De vraag is hoe stedelijke inrichting en water met elkaar verbonden kunnen worden. Dat 
biedt volop kansen; water als inspiratiebron voor stedelijke vernieuwingen een 
hoogwaardige leefomgeving. 

• Steeds meer ongewenste stoffen in het water zoals medicijnen: van elk medicijn dat we 
inslikken komt een deel in het riool terecht. Omdat we steeds meer medicijnen tot ons 
nemen, is hierdoor een potentiële bedreiging voor de waterkwaliteit ontstaan. Het 
waterschap is belast met de zuivering van het rioolwater, maar het medicijnvrij maken 
van rioolwater vergt vergaande technische aanpassingen en miljoeneninvesteringen. Het 
probleem bij de bron aanpakken betekent dat ook partijen als de farmaceutische 
industrie, verzorgingstehuizen en apothekers aan zet zijn. Dit is een voorbeeld van hoe 
het waterschap ook met andere partners zoekt naar duurzame oplossingen. Dit geldt ook 
voor andere ongewenste stoffen in het water, zoals gewas- en beschermingsmiddelen en 
nieuwe stoffen zoals microplastics en nanodeeltjes. 

• Vergroten waterbewustzijn: het waterbewustzijn in Nederland is laag (volgens het OESO-
rapport van maart 2014 'Water governance in the Netherlands: fit for the future'). Het is 
van belang dat gebruikers zich bewust zijn van de waarden van het water en de 
inspanningen die hiervoor nodig zijn. Dit begint in de eigen leefomgeving. 
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Op 26 februari 2015 heeft het dagelijks bestuur van Waterschap De Dommel in zijn 
vergadering vastgesteld de 'Keur Waterschap De Dommel', de algemene regels 
behorende bij de 'Keur Waterschap De Dommel 2015', de beleidsregels voor 
Waterkering, Waterkwantiteit (inclusief hydrologische uitgangspunten voor afvoeren 
van hemelwater), de beleidsregel Agrarische beregening uit grondwater bij schaarste, 
de beleidsregel Actualiseren grondwatervergunningen, het model bedrijfswaterplan en 
de passende beoordeling beregeningsbeleid. De Keur, de algemene regels en de 
beleidsregels zijn met ingang van 1 maart 2015 in werking getreden. 

Voor waterhuishoudkundige ingrepen in het plangebied is de 'Keur Waterschap De 
Dommel 2015' van toepassing. De Keur is een waterschapsverordening die gebods- 
en verbodsbepalingen bevat met betrekking tot ingrepen die consequenties hebben 
voor de waterhuishouding en het waterbeheer. Op grond van de Keur is het onder 
andere verboden om handelingen te verrichten waardoor het onderhoud, aanvoer, 
afvoer en/of berging van water kan worden belemmerd, zonder een ontheffing van het 
waterschap. Het plangebied is niet gelegen binnen een keurbeschermingsgebied of 
een attentiegebied. 

 
Beleidsregel Hydrologische uitgangspunten bij de Keurregels voor afvoeren van 
hemelwater, Brabantse waterschappen 

De drie Brabantse waterschappen, Aa en Maas, De Dommel en Brabantse Delta 
hanteren sinds 1 maart 2015 dezelfde (beleids)uitgangspunten voor het beoordelen 
van plannen waarbij het verhard oppervlak toeneemt. Deze (beleids)uitgangspunten 
zijn geformuleerd in de 'Beleidsregel Hydrologische uitgangspunten bij de Keurregels 
voor afvoeren van hemelwater, Brabantse waterschappen'. 

Bij een toename en afkoppelen van het verhard oppervlak geldt het uitgangspunt dat 
plannen zoveel mogelijk hydrologisch neutraal worden uitgevoerd. De waterschappen 
maken bij het beoordelen van plannen met een toegenomen verhard oppervlak 
onderscheid tussen grote en kleine plannen. Hoewel er relatief veel kleine plannen 
zijn, veroorzaken deze op deelstroomgebiedsniveau nauwelijks een toename van de 
maatgevende afvoer. Het waterschap maakt grofweg onderscheid in projecten met 
een toename van verhard oppervlak van maximaal 2.000 m², 2.000 m² tot 10.000 m² 
en meer dan 10.000 m². 

Het planvoornemen zal leiden tot een beperkte toename aan verharding. Op basis van 
artikel 15 van de 'Algemene regels Keur waterschap De Dommel 2015' geldt voor een 
dergelijke ontwikkeling met een toename van verhard oppervlakte < 2.000 m² een 
vrijstelling van het verbod, zoals bedoeld in artikel 3.6 van de Keur, voor het afvoeren 
van hemelwater via toename verhard oppervlak of door afkoppelen van verhard 
oppervlak, naar een oppervlaktewaterlichaam. 

Op basis van de Keur en de 'Beleidsregel Hydrologische uitgangspunten bij de 
Keurregels voor afvoeren van hemelwater, Brabantse waterschappen' wordt geen 
compensatie vereist voor plannen met een toename van verhard oppervlak van minder 
dan 2.000 m². Het hemelwater afkomstig van het verhard oppervlak mag naar 
bestaand oppervlaktewater worden afgevoerd. Op vrijwillige basis is de aanleg van 
een infiltratievoorziening toegestaan, mits daarbij in voldoende mate met de omgeving 
rekening gehouden wordt en geen wateroverlast op eigen terrein of bij derden 
ontstaat. Vuilwater mag daarbij ook niet worden geloosd op de omliggende gronden. 
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4.8.2.4 Beleid gemeente  

Verbreed Gemeentelijk Rioleringsplan (vGRP) 

Het waterbeleid van de gemeente Nuenen is vastgelegd in het Verbreed Gemeentelijk 
Rioleringsplan 2019 – 2023. Hierin staan beleid voornemens en maatregelen voor 
inzameling, transport en (lokale) verwerking van afval-, hemel- en grondwater en het 
vormt het beleidskader voor de uitvoering van de ‘verbrede’ watertaken. Naast de 
zorgplichtvoor stedelijk afvalwater is er ook de zorgplicht voor afstromend hemelwater 
en grondwater ingewaarborgd. 

Waterplan Nuenen 

Het waterbeleid van de gemeente Nuenen c.a. is vastgelegd in het Waterplan Nuenen 
middels een aantal basisprincipes :  

• zo weinig mogelijk waterverontreiniging;  

• op natuurlijke wijze reinigen voordat het de beken en rivieren in stroomt als er toch 
waterverontreiniging voorkomt;  

• beken behoeden voor te grote toe stroom van neerslag in korte tijd. Dit betekent dat 
binnen en in de directe nabijheid van de stad en de dorpen het (regen)water moet 
worden geïnfiltreerd en tijdelijk worden geborgen (vasthouden), uiteraard zonder te 
zorgen voor overlast of schade.  

• Uitgangspunt in het huidige beleid van gemeente is dat planontwikkeling moet 
aansluiten bij een duurzaam integraal waterbeheer.  

 

4.8.3 Beschrijving huidig en toekomstig watersysteem plangebied  

Huidige situatie 

In de huidige situatie is het plangebied deel verhard en deels onverhard. In het 
plangebied is geen watergang of openwater aanwezig. Het plangebied is verder niet 
gelegen in een gebied dat is aangewezen als boringsvrije zone, reserveringsgebied 
waterberging, ecologische verbindingszone. In de huidige situatie is sprake van ca. 
4.000 m2 verharding, bestaande uit opstallen en verharde (parkeer)terrein. 

Er is sprake van nieuwbouw waardoor het verhard dak- en/ of terreinoppervlak 
toeneemt. Ook de hemelwaterafvoer wijzigt. De toename van de verharding wordt 
geschat op circa 5.050 m2, bestaande uit 3 hoofdgebouwen, een fietsenstalling en 
terreinverharding tussen de gebouwen. Bestaande bebouwing komt te vervallen.  

Teneinde te voldoen aan het principe van hydrologisch neutraal bouwen zijn 
mitigerende maatregelen noodzakelijk. De totale verharding binnen het plangebied 
betreft in totaal een oppervlakte van circa 9.050 m2. Dit is een toename van 5.050 m2 
ten opzichte van bestaand. 
 
Het parkeerterrein wordt uitgevoerd door middel van halfverharding, het water aldaar 
zal ter plaatse infiltreren en geeft geen versnelde afvoer.  
 
 
De gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) is bepaald met behulp van de kaarten 
uit de watertoetsviewer van Waterschap de Dommel. Hieruit volgt een GHG voor het 
plan van 15.96 + NAP. 
 
Het bestaande maaiveld is gelegen op circa 16.25 m+ NAP .  
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Toekomstig watersysteem 
 
Het hemelwater en vuilwater wordt gescheiden ingezameld. 
 
Conform de keur van Waterschap de Dommel moet een waterberging gemaakt 
worden met een grootte van 60mm t.o.v. de toename verhard oppervlak. Bij een 
toename verhard oppervlak 5.050 m² resulteert dit in een waterbergingsopgave van 
(5.050x1x0,06=) 300 m³. Voor de watertoets wordt verwezen naar bijlage 3.  
 
Nadere civieltechnische uitwerking zal in overleg met de gemeente en het waterschap 
plaatsvinden en zal in het kader van de omgevingsvergunning bouw nader worden 
vastgelegd. 
 
Daarmee voldoet onderhavige ontwikkeling aan het beleid van het waterschap. 
 
Het vuilwater wordt aangesloten op de bestaande riolering. Deze heeft voldoende 
capaciteit voor het verwerken van het vuilwater de woningen waarbij het bestaande 
gebruik komt te vervallen. 

Vervuiling zal worden voorkomen door het gebruik van duurzame materialen en 
productiewijzen voor te schrijven. Dit wordt getoetst bij de aanvraag voor een 
omgevingsvergunning voor het bouwen. 

 

4.8.4 Afspraken waterschap  

Het plangebied valt onder het beheer van Waterschap De Dommel. Op 23 januari 
2019 heeft overleg met het Waterschap plaatsgevonden. De uitkomsten van dit 
overleg zijn verwerkt in deze waterparagraaf. 
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4.8.5 Conclusie 

Bij de uitwerking van het planvoornemen wordt rekening gehouden met het beleid van 
het waterschap. De nieuwe ontwikkeling zal voldoen aan de uitgangspunten zoals 
deze ook door het Waterschap De Dommel met betrekking tot het duurzaam omgaan 
met water worden gehanteerd. 
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 5. Uitvoerbaarheid  

 

5.1 Economische uitvoerbaarheid  

De realisatie van de tijdelijk huisvesting voorzieningen wordt volledig gerealiseerd voor 
rekening en risico van initiatiefnemer. Op basis van het programma is er een sluitende 
begroting op basis waarvan het plan uitvoerbaar is. De gemeentelijke kosten zijn 
gedekt uit de te heffen leges. De economische uitvoerbaarheid is gelet op het 
bovenstaande verzekerd.  

 

5.2 Nut en noodzaak  

Primair wordt verwezen naar het in paragraaf 2.4. beschrevene. 

Beleidsmatig past de voorgestane ontwikkeling binnen het vigerende beleid en 
planologisch gezien zijn er geen belemmeringen voor de voorgestane ontwikkeling.  

Samenvattend kan geconcludeerd worden, dat het initiatief inpasbaar is op de locatie, 
binnen het bestaande beleid en de relevante planologische randvoorwaarden. De 
voorgestane ontwikkeling voorziet in een aanvulling op bestaande meer traditionele 
huisvesting en kan aldus voorzien in een concrete vraag van de betreffende 
doelgroepen. 

Belangen van de omgeving worden hierbij niet worden geschaad.  

 

5.3 Maatschappelijke uitvoerbaarheid  

De aanvraag, het concept-besluit en onderhavige ruimtelijke onderbouwing en 
bijbehorende onderzoeken zullen gedurende zes weken voor een ieder ter visie 
worden gelegd.  Gedurende deze termijn kunnen eventuele zienswijzen worden 
ingediend. 
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6. Conclusie en verzoek 

 
Aannemelijk is dat kan worden aangetoond dat er geen belemmeringen bestaan vanuit 
de milieuregelgeving en dat sprake kan zijn van een – alle relevante belangen 
afwegende – goede ruimtelijke ordening. 

Verzocht wordt derhalve een omgevingsvergunning voor de activiteit als bedoeld in 
artikel 2.1. lid 1 onder c Wabo jo artikel 2.12. lid 1 onder a. onderdeel 3. (gebruik van 
gronden in strijd met bestemmingsplan) voor die activiteit voorafgaand aan en los van 
de overige onlosmakelijke activiteiten (omgevingsvergunning bouw etc.), e.e.a. zoals 
bedoeld in artikel 2.7 lid 1 2e zinsnede Wabo voor de Flexcampus Nuenen, zoals 
beschreven in dit verzoek annex ruimtelijke onderbouwing. 

 

 

 

Bijlagen 

 
Bijlage 1 :  Definities doelgroepen 
Bijlage 2 :  Aerius berekening  
Bijlage 3: Watertoets 
 
Deze bijlagen zijn te raadplegen op de landelijke website www.ruimtelijkeplannen.nl 

http://www.ruimtelijkeplannen.nl/
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Bijlage 1 
 

definities “doelgroepen” Flexcampus Nuenen 
 

 
Starter : woningzoekende die na verhuizing voor het eerst in een zelfstandige 
wooneenheid gaat wonen en die geen zelfstandige wooneenheid achterlaat, niet 
behorende tot een andere in deze definities genoemde groep. 
 
Spoedzoeker : woningzoekende, waarvoor de voorziening in behoefte aan 
woonruimte dringend noodzakelijk is, niet behorende tot een andere in deze 
definities genoemde groep. 
 
Student : woningzoekende ingeschreven bij onderwijsinstelling. 
 
Uitstromer uit intramurale setting : woningzoekende, die niet langer 24 uurs-
zorgbehoevend is in een zorginstelling. 
 
Arbeidsmigrant / International : woningzoekende die een economisch actieve 
werknemer is met alleen een buitenlandse nationaliteit. 
 
Senior : woningzoekende ouder dan 55 jaar, niet behorende tot een andere in deze 
definities genoemde groep. 
 
Alleenstaande : woningzoekende die een eenpersoonshuishouden vormt, niet 
behorende tot een andere in deze definities genoemde groep. 
 
 
Opmerkingen 
 

• asielzoeker of persoon met zorgbehoefte vallen onder geen van voormelde 
definities en komen aldus niet in aanmerking voor huisvesting binnen de “magic-
mix” Flexcampus Nuenen. 

 

• Percentages zijn per doelgroep strikt te handhaven. Som der percentages is 
groter dan 100% om hiermee flexibel te kunnen inspelen op (mogelijk) 
wisselende vraag naar de betreffende woonruimte. Wijziging van percentages is 
niet mogelijk zonder nadere besluitvorming gemeente Nuenen. 

 

• Ter voorkoming van een onjuiste toepassing van de maximale percentages (en 
daardoor het niet tot stand brengen van de “magic-mix”) is bij een aantal 
definities opgenomen “niet behorende tot een andere in deze definities 
genoemde groep”, zodat bijvoorbeeld een “international” of “uitstromer” bij het 
bereiken van de 20% / 10% grens niet als “starter”, “spoedzoeker”, “senior” of 
“alleenstaande” kan worden ingedeeld. 
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Bijlage 2 
 

Aerius berekening  
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Bijlage 3 
 

Watertoets 
 


