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1. INLEIDING

1.1. Ligging plangebied

Onderhavige toelichting heeft betrekking op het gebied gelegen tussen
de Gasthuisstraat, de Marktstraat, de woonbuurt "Heikant" en de
woonbuurt “De Els I". Het betreft een inbreidingslocatie ter plaatse van
een voormalig weidegebied, ingesloten door bebouwingslinten.
Daarnaast had het terrein ook een functie ten behoeve van bouwbedrijf
Pepping Bouw bv. Het gebied staat bekend onder de naam “Els II".
Daarnaast zijn gronden aan de Europalaan onderdeel van onderhavig
plangebied. Hier wordt een retentiebassin gerealiseerd, dat (gedeeltelijk)
een functie vervult voor de Els II.

Met dit bestemmingsplan wordt de realisatie van circa 190 woningen in
diverse categorieén en typen beoogd. De ontwikkeling vindt plaats in
nauw overleg tussen de gemeente Loon op Zand en de ontwikkelende
partijen.

1.2. Motivering

Nu de woningbouwlocatie “De Els I” vrijwel geheel gerealiseerd is, wordt
een start gemaakt met de (aansluitende) ontwikkeling van “De Els II".
Realisatie is noodzakelijk om te kunnen voldoen aan de woningbehoefte
binnen Kaatsheuvel. Het bestemmingsplan voor “De Els I” hield rekening
met deze ontwikkeling. Bovendien was het ook voorzien in de
gemeentelijke “Visie op Wonen 2001” en de “StructuurvisiePlus 2004".
Daarnaast voldoet het aan de beleidsuitgangspunten van rijk en
provincie, waarbij inbreiden de voorkeur heeft boven uitbreiden.

Naar uitbreidings-, verdichtings- en herontwikkelingsmogelijkheden heeft
dus al in het verleden onderzoek plaatsgevonden. Het gebied “De EIs”
kwam hieruit voort als één van de te ontwikkelen locaties. Het betreft
gedeeltelijk een verdichtingslocatie (benutten van open gronden tussen
bestaande bebouwingsstructuren) en gedeeltelijk een
herontwikkelingslocatie (verandering van bedrijfs- naar
woonbestemming).

Vanwege de voormalige geldende woningbouwcontingenten
(voortkomend uit het provinciaal beleid), is er voor gekozen om de wijk
“De Els” gefaseerd te realiseren. Het bestemmingsplan “Heikant-
Gasthuisstraat” voorziet in de realisatie van het gebied aan de oostzijde.
Nu dit gebied geheel gerealiseerd is, kan “De Els II” in ontwikkeling
worden genomen.

Het woongebied "De Els II” ligt op korte afstand van het centrum van

Kaatsheuvel. Deze situering wordt benut door vooral huisvesting voor
senioren, starters en jonge gezinnen na te streven. Dit betekent, dat
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wordt uitgegaan van een relatief hogere woningdichtheid door de bouw
van appartementen en geschakelde woningen.

Door ontwikkeling van deze inbreidingslocatie (compact ruimtegebruik)
wordt meer stedenbouwkundige samenhang en ruimtelijke kwaliteit
verkregen in dit deel van de kern. Tevens wordt een bijdrage geleverd
aan het woonbeleid van de gemeente door de toevoeging van
verschillende woningtypen in diverse prijsklassen voor meerdere
doelgroepen. Tevens wordt met het project nieuw openbaar gebied en
verblijfs- en gebruikruimte toegevoegd aan de omgeving.

1.3. Te vervangen bestemmingsplannen

Voorliggend bestemmingsplan “De Els 11" vervangt ter plaatse de

volgende bestemmingsplannen:

e plandeel “De Els II”: het bestemmingsplan “Heikant—Gasthuisstraat”
(raadsbesluit 22 april 1999, besluit Gedeputeerde Staten 16
november 1999, uitspraak Afdeling bestuursrechtspraak 25
september 2000);

e plandeel “Europalaan”: bestemmingsplan " Uitbreidingsplan in
hoofdzaak" (raadsbesluit 5 augustus 1960, besluit GS 1 oktober
1962, uitspraak Afdeling bestuursrechtspraak 6 januari 1965).

Uitsnede plankaart bestemmingsplan Heikant — Gasthuisstraat (1999)

Het bestemmingsplan “Heikant—Gasthuisstraat” maakte de ontwikkeling
van “De Els I” mogelijk. Om ongewenste ontwikkelingen door verouderde
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bestemmingsplannen te voorkomen, is voor onderhavig plangebied in het
vigerende bestemmingsplan gekozen voor een consoliderende
bestemming (=beheersregeling). Wel biedt de toelichting van het
bestemmingsplan een doorzicht naar de ontwikkeling op termijn.

Voor het plandeel “De Els II” zijn binnen het (te vervangen)
bestemmingsplan “Heikant—Gasthuisstraat” de volgende bestemmingen
van toepassing:

Woondoeleinden;
Bedrijfsdoeleinden;
Dienstverlening;
Agrarische doeleinden;
Verkeersdoeleinden;
Verblijfsdoeleinden;
Parkeerterrein;

Groen.

Voor het plandeel Europalaan geldt de bestemming "Landelijk Gebied 1".
Op grond van de bij die bestemming behorende voorschriften mogen
deze gronden uitsluitend worden benut in het kader van een agrarisch
bedrijf.
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2. BELEIDSMATIGE ASPECTEN

2.1. Rijksbeleid

Nota ruimte

De Nota Ruimte bevat het nieuwe ruimtelijke beleid van het Rijk,
waarmee het op hoofdlijnen sturing wil geven aan de inrichting van de
ruimte en sociale, culturele en economische ontwikkelingen ruimtelijk wil
accommoderen. Het rijk wil verstedelijking en infrastructuur zoveel
mogelijk bundelen in nationale stedelijke netwerken, economische
kerngebieden en hoofdverbindingsassen.

Binnen de bundelingstrategie wordt voldoende aanbod van ruimte
gereserveerd voor stedelijke functies en bij de vraag aangesloten. Er
wordt optimaal gebruikt gemaakt van de ruimte die in het bestaande
bebouwd gebied aanwezig is en er wordt ruimte geboden aan gemeenten
om te kunnen bouwen voor de eigen bevolkingsgroei. Daardoor worden
de steden ondersteund in hun functie van economische en culturele
motor. In steden en dorpen wordt het draagvlak voor voorzieningen
ondersteund en de infrastructuur optimaal benut.

Binnen elk nationaal stedelijk netwerk geeft het rijk indicatief een aantal
gebieden aan waar de verstedelijking wordt gebundeld. Het is vervolgens
de verantwoordelijkheid van provincies en (samenwerkende) gemeenten
om het generieke bundelingsbeleid uit te werken en uit te voeren met het
oog op specifieke problemen en uitdagingen.

Delen van de gemeente Loon op Zand, waaronder onderhavig
plangebied, vallen binnen één van de Nationale Stedelijke Netwerken, de
zogenaamde ‘Brabantstad’. Relevante passages voor de ontwikkelingen
zijn terug te vinden in hoofdstuk 2 “Netwerken en steden” van de Nota
Ruimte. De hoofdlijn van de beleidstekst is als volgt;

‘Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten betekent dat
nieuwe bebouwing voor deze functies grotendeels geconcentreerd wordt
gelokaliseerd in bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het
bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van bebouwing
daarbuiten. Daarbij wordt aangesloten bij de bestaande ruimtelijke
structuren.’

Het provinciale en regionale beleid voor bundeling van verstedelijking en

economische activiteiten moet volgens de Nota Ruimte verder voorzien

in:

e verdeling van de ruimte voor wonen en werken over gemeenten
waarbij uitgangspunt is dat in heel Nederland ruimte wordt geboden
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aan de natuurlijke bevolkingsaanwas en lokaal georiénteerde
bedrijvigheid;

o tijdige en voldoende beschikbaarheid van een bij de vraag
aansluitend aanbod van ruimte voor alle overige aan de
verstedelijking verbonden functies;

e optimale benutting van bestaand bebouwd gebied;

e goede afstemming met het verkeers- en vervoerssysteem;

e ontwikkeling van een locatiebeleid voor bedrijven en voorzieningen;

e behoud en verbetering van de balans tussen groen en
verstedelijking;

e optimale aansluiting op het watersysteem (zowel grond- als
opperviaktewater) waarbij nadelige effecten op de waterhuishouding
voorkomen worden.

2.2. Provinciaal beleid

Structuurvisie Noord- Brabant en Verordening Ruimte

In de Wro is vastgelegd hoe de bevoegdheden voor ruimtelijke ordening
zijn verdeeld tussen de gemeenten, provincies en het rijk. Zo kan de
provincie (instructie)regels opstellen waarmee een gemeente rekening
moet houden bij het ontwikkelen van ruimtelijke plannen: de
planologische verordening. Door deze regels weten de gemeenten al in
een vroeg stadium waar ze aan toe zijn.

De onderwerpen die in de verordening staan komen uit de provinciale
structuurvisie. Daarin staat welke belangen de provincie wil behartigen en
hoe ze dat wil doen. De verordening is daarbij een van de manieren om
die provinciale belangen veilig te stellen.

De Verordening ruimte Noord-Brabant is opgedeeld in een tweetal fasen.
De 1° fase is op 23 april 2010 vastgesteld en op 1 juni 2010 in werking
getreden. Deze 1° fase regelt een beperkt aantal onderwerpen. De
bepalingen voor deze onderwerpen zijn gebaseerd op het bestaande
beleid dat voorheen was opgenomen in de Interimstructuurvisie
ruimtelijke ordening en de Paraplunota. In de 2° fase volgen
onderwerpen waar nu nieuw beleid voor wordt ontwikkeld. Dit zijn
onderwerpen waarvan uitwerking wordt gekoppeld aan totstandkoming
van de structuurvisie. Deze 2° fase van de Verordening Ruimte wordt
eind 2010 vastgesteld. De structuurvisie ruimtelijke ordening is op 1
oktober 2010 vastgesteld en treedt op 1 januari 2011 in werking. De
invoering van de Verordening ruimte leidt er toe dat de Paraplunota
ruimtelijke ordening geen functie meer heeft en is ingetrokken.

Het provinciale beleid is al jaren gericht op het bundelen van de
verstedelijking. Enerzijds om de steden voldoende draagvlak te geven
voor hun functie als economische en culturele motor, anderzijds om het
dichtslibben van het landelijk gebied tegen te gaan.
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Het uitgangspunt de verstedelijking te bundelen in stedelijke regio's heeft
directe gevolgen voor de groeimogelijkheden in landelijke regio's. Voor
de landelijke regio's (zoals het plangebied) geldt in het algemeen de
regel dat zoveel woningen gebouwd mogen worden als nodig is voor de
natuurlijke bevolkingsgroei, dat wil zeggen de groei die optreedt als het
saldo van alle verhuisbewegingen op nul wordt gesteld (migratiesaldo-
nul).

Om duidelijk te kunnen bepalen waar de bundelingsregels en de daarvan
af geleide regels gelden stelt de Verordening ruimte het bestaand
stedelijke gebied van alle Brabantse kernen vast. Om uniformiteit in deze
begrenzing te bewerkstelligen is bij de voorbereiding van de Verordening
ruimte het bestaand stedelijk gebied verbeeld op kaart. Een eenduidige
begrenzing van het bestaand stedelijk gebied is essentieel voor de
effectiviteit van het bundelingsbeleid. Hoe beter namelijk deze
begrenzing samenvalt met de feitelijke buitengrenzen van het bestaand
stedelijk gebied, des te doeltreffender kan gestuurd worden op de
bundeling van nieuwe bebouwing. Binnen het als zodanig aangewezen
stedelijk gebied is de gemeente in het algemeen vrij — binnen de grenzen
van andere wetgeving — om te voorzien in stedelijke ontwikkeling.

Het streven naar zorgvuldig ruimtegebruik is een belangrijk onderdeel
van de Verordening ruimte. Daarmee wil de provincie de groei en de
spreiding van het stedelijk ruimtebeslag afremmen en de huidige omvang
van het landelijk gebied zoveel mogelijk behouden. Het benutten van
nieuwe ruimte voor stedelijke ontwikkeling is pas aan de orde, als
gebleken is dat deze niet binnen bestaand stedelijk gebied kan worden
gerealiseerd, ook niet in andere kernen binnen de betreffende gemeente.
In feite gaat het hier om toepassing van de zogenaamde SER-ladder:

e Gebruik de ruimte die reeds beschikbaar is gesteld voor een
bepaalde functie of door herstructurering beschikbaar gemaakt kan
worden;

e Maak optimaal gebruik van de mogelijkheden om door meervoudig
ruimtegebruik de ruimteproductiviteit te verhogen;

¢ Indien het voorgaande onvoldoende soelaas biedt, is de optie van
uitbreiding van het ruimtegebruik aan de orde. Daarbij dienen de
verschillende relevante waarden en belangen goed te worden
afgewogen in een gebiedsgerichte aanpak.

Het plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. Hiermee is

de voorgenomen ontwikkeling passend binnen het provinciale
beleidskader.
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Uitsnede kaart Verordening ruimte fase 1 kaartlaag 1 ‘bestaand stedelijk gebied’ met
globale begrenzing plangebied (rode cirkel).

2.3. Gemeentelijk beleid

StructuurvisiePlus 2004

De "StructuurvisiePlus gemeente Loon op Zand" geeft de gemeentelijke
kaders aan voor het beheer en ontwikkeling van stedelijk en landelijk
gebied. De eigen identiteit en de mogelijkheden om deze te versterken
staan hierbij centraal. De structuurvisie ontwikkelt een duurzame
structuur. Binnen deze structuur kan kwaliteit geleidelijk “groeien”.
Elementen die van belang zijn voor de bestendigheid in de ruimtelijke
opbouw en van bijzondere betekenis zijn voor de identiteit en beleving
worden niet alleen vastgelegd, maar ook bewust ontwikkeld. De
StructuurvisiePlus is voor een belangrijk deel gebaseerd op diverse
facetstudies, die door de gemeente in de afgelopen jaren zijn opgesteld.
Deze facetstudies zijn in de structuurvisie in een logisch verband
geplaatst.

In het kader van zuinig ruimtegebruik moet de ontwikkelingsruimte in
eerste instantie binnen de bebouwde kom worden gezocht. Bovendien is
een deel van de gemeente gelegen binnen de Groene Hoofdstructuur
(GHS), waardoor uitbreidingen ook niet overal zijn toegestaan. Dit vereist
een zorgvuldige benutting van diverse verdichtings- en/of
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herontwikkelingslocaties. Voor de kernen wordt een versterking van de
eigen identiteit en streekeigenheid nagestreefd. Daarbij wordt voor het
dorpscentrum van Kaatsheuvel gestreefd naar de versterking van de
subregionale functie.

Vooral door afbraak van een deel van de verouderde woonvoorraad en

op een zorgvuldige wijze de vrijkomende gronden her te bestemmen,

wordt de ruimtelijke en sociaal-maatschappelijke opbouw van bestaande

woonbuurten versterkt. Deze kansen zullen zich voornamelijk in

Kaatsheuvel voordoen. Bij de stedelijke ontwikkeling zal verder rekening

worden gehouden met:

= realisering van nieuwe woonvormen ter verbreding van het
woonaanbod;

= realiseren van combinaties van wonen/ werken en van wonen/ zorg;

= versterken van de ruimtelijk-structurele kwaliteit van de openbare
ruimten, waarbij vooral optimalisering van de verkeers- en
groenstructuur centraal staat.

Uitsnede plankaart StructuurvisiePlus

Gebiedsprofiel De Els

Uit de “Visie op Wonen 2001-2010" (inmiddels vervangen door de op 14
mei 2009 vastgestelde Woonvisie-plus, zie hierna) blijkt dat er een
duidelijke kwalitatieve omslag in het aanbod op de woningmarkt dient
plaats te vinden. Deze omslag wordt slechts ten dele gerealiseerd door
productie op nieuwbouwlocaties. Dit betekent, dat er ook een aanpassing
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van de bestaande woningvoorraad noodzakelijk is. Deze grijpt in de
stedenbouwkundige en sociaal-maatschappelijke opbouw van
woonbuurten in. Voor dit inbreidingsbeleid vormen buurtprofielen een
belangrijke kapstok. Buurtprofielen concretiseren en beoordelen de
woon- en leefkwaliteit van wijken en buurten met een duidelijke interne
samenhang.

Voor De Els tweede fase wordt een stedelijk, centrummilieu met een
dorpse uitstraling nagestreefd. In deze tweede fase wordt in aanvulling
op de intensieve bebouwing (met goedkope koopwoningen) ook de bouw
van koopwoningen in de middeldure en dure sectoren voorgestaan
(vrijstaand en half vrijstaand).

Centraal in De Els wordt de aanleg van een wijk/-buurtpark voorgestaan.
Dit park wordt opgenomen in de noord-zuid looproute vanuit de
woonbuurt Heikant richting de Gasthuisstraat.

Daarnaast wordt voorgesteld in de toekomst de kop van “De Els” te
herontwikkelen ten behoeve van woningbouw, door verplaatsing van
bedrijven en sloop van bedrijfsgebouwen (locatie Marktstraat 25 /
Gasthuisstraat 28).

Toekomstvisie

Doordat de afgelopen jaren niet alleen aandacht is besteed aan
uitbreidingen, maar juist ook op het verbeteren van de kwaliteit van het
binnenstedelijk milieu, is een situatie ontstaan waarin grote specifieke
dorpsvernieuwingsknelpunten niet meer voorkomen en de kwaliteit van
het woon- en leefmilieu aanmerkelijk is verbeterd.

Delen van de bebouwde kom zijn echter verouderd, zodat hier een
zogenaamde stedelijke vernieuwing noodzakelijk is of wordt. Deze
stedelijke vernieuwing is essentieel om de lijn van vitale woonkernen ook
in de toekomst verder te kunnen ontwikkelen. De stedelijke vernieuwing
is een belangrijke katalysator voor intensivering van het ruimtegebruik.
Diverse open ruimten binnen de dorpen kunnen worden aangewend voor
verdichting van de bebouwingsstructuren en daarmee voor intensivering
van het ruimtegebruik. In de StructuurvisiePlus wordt er vanuit gegaan,
dat in de periode tot 2010 in ieder geval alleen op dergelijke verdichtings-
en/of herontwikkelingslocaties wordt gebouwd. Omdat herstructurering
van enkele woonbuurten kan leiden tot afname van het aantal woningen,
blijft het noodzakelijk om aansluitend op de kernen uitbreiding te kunnen
realiseren. Dit om de sociale structuur duurzaam te behouden.

Vanuit de versterking van de vitaliteit van de kernen is het continueren
van het beleid ten aanzien van de openbare ruimte zeer belangrijk. De
wegenstructuur dient volledig te worden gericht op het aspect "duurzaam
veilig", de groenvoorzieningen dienen meer en meer afgestemd te
worden op de veranderende wensen vanuit omwonenden. Niet alleen
speelgelegenheid voor kinderen, maar ook een uitloopgebied en
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ontmoetingsplek voor senioren in de buurten creéren. Oriéntatie in de
ruimte en in de tijd wordt ook gedragen door groene knooppunten. Elke
buurt heeft zijn eigen groene hoofdruimte, die de sfeer ademt van de
stedenbouwkundige karakteristiek van de buurt. Door de
stedenbouwkundige context als leidraad aan te houden voor de
inrichting, ontstaat variatie in groengebieden en wordt de totale
ruimtelijke structuur versterkt.

Woonvisie-plus

De gemeenteraad heeft op 14 mei 2009 de Woonvisie-plus vastgesteld.
Naast een beleidsvisie op het terrein van de volkshuisvesting voor de
komende jaren, vormt het beleidsstuk één van de uitgangspunten voor de
op te stellen Structuurvisie voor het grondgebied van de gemeente.
Daarbij gaat het om de ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente Loon op
Zand. De Woonvisie-plus is opgesteld voor de periode tot en met 2015
en geeft een doorkijk tot en met 2020.

Met de vaststelling door de gemeenteraad van de Woonvisie-plus
beschikt de gemeente over een actuele beleidsvisie op het terrein van
zorg, welzijn, onderwijs en wonen. De visie kan tevens dienen als
vastgesteld toetsingskader voor de ontwikkeling van nieuwe
woningbouwlocaties en de beoordeling van bouwplaninitiatieven. Het
beleidsstuk geeft daarbij een indicatie voor de gewenste
woningtypologieén en de daarbij horende planning. Het in hoofdstuk 2
beschreven beleid is maatgevend voor de toetsing van bouwinitiatieven.

De Woonvisie-plus wordt gekenmerkt door de zogenaamde
“kerngerichte” uitwerking. Per kern (behoudens Kaatsheuvel, deze
dorpskern is onderverdeeld in een tweetal wijken) worden uitspraken
gedaan over de gewenste toekomstige ontwikkelingen op het terrein van
volkshuisvesting. Tevens worden de bij de gemeente bekende potentiéle
bouwlocaties (met toevoeging van minimaal 5 nieuwe woningen)
benoemd.

In de Woonvisie-plus worden drie belangrijke doelstellingen benoemd:
1. complete en robuuste kernen en wijken;

2. Loon op Zand profileren als recreatiegemeente;

3. keuzemogelijkheden voor alle bevolkingsgroepen.

Ten aanzien van de eerste doelstelling is uitgangspunt voor de
deelgebieden dat ze afhankelijk van het schaalniveau (zoveel mogelijk)
op zichzelf moeten kunnen functioneren. Dit krijgt inhoud vanuit de visie
dat samenleving en ontmoeting van mensen belangrijk is voor het welzijn
en de zelfredzaamheid van mensen, zoals ook in het Wmo-beleid
verwoord is. Dit vraagt ook dat bewoners in de deelgebieden prettig
kunnen wonen met genoeg voorzieningen in de buurt. In het Wmo-beleid
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heeft de gemeente de volgende ambities voor robuuste wijken

vastgelegd:

o leefbare buurten, met voldoende voorzieningen en geschikte
woningen voor diverse groepen inwoners;

e een sterke sociale structuur waarin zorg voor elkaar vanzelfsprekend
is;

o alle inwoners (al dan niet met ondersteuning) kunnen zelfstandig
deelnemen aan maatschappelijk verkeer;

e kinderen kunnen veilig en gezond opgroeien, spelen en leren;

e voorwaarden worden geboden om zelfstandig te kunnen
functioneren;

o financiéle problemen leiden niet tot maatschappelijke uitsluiting.

Om dit te realiseren wil de gemeente de volgende ontwikkelingen actief
ondersteunen:

e Behoud van sociale verbanden;

e Organische groei van de deelgebieden;

¢ Evenwichtige leeftijdsopbouw;

e Basisvoorzieningen van belang voor ontmoeting en vitaliteit;

e Slimme functiecombinaties;

e Welzijn-wonen-zorg;

e Aanvullend goede detailhandelsvoorzieningen.

De gemeenteraad heeft op 19 maart 2009 de toeristisch-recreatieve visie
“Verhalen- en avonturengemeente Loon op Zand” vastgesteld. Deze nota
geeft de inzet van de gemeente rond recreatie weer. De Woonvisie-plus
richt zich op de effecten van dit beleid voor de woongebieden, door:
e Versterken van de recreatieve kwaliteiten van de huidige
dorpskernen;
e Verbindingen tussen recreatievoorzieningen en kernen natuurlijker
en aantrekkelijker maken;
e Versterken van de stedenbouwkundige kwaliteit van de dorpen en
wijken;
e Onderscheiden met ‘groene kwaliteiten’:
o Toekomstkwaliteit van wijken en woningen;
o Sanering van locaties ten behoeve van het vergroten van de
belevingswaarde van de woongebieden in Loon op Zand;
o Energiezuinig: woningbouw moet voldoende energiezuinig zijn;
o Ook andere aspecten van duurzaam bouwen brengt de
gemeente bij ontwikkelaars onder de aandacht.

De gemeente maakt zich conform de derde doelstelling sterk voor een
evenwichtige bevolkingsopbouw. De komende jaren zullen er meer
ouderen in de gemeente komen door vergrijzing en minder jongeren door
ontgroening. Echter, de gemeente moet niet ‘sterker’ vergrijzen en
‘sterker’ ontgroenen dan de gemiddelde regionale ontwikkeling. Dat wordt
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bereikt door mogelijkheden te creéren voor alle bevolkingsgroepen. De
vrije markt pakt vaak de koopwoningmarkt zelf op. De huursector vraagt
doorgaans extra aandacht. Vandaar dat bij de uitwerking van deze derde
doelstelling in de visie met name aandacht wordt besteed aan de
huursector. De gemeente pakt hierbij de volgende ambities op:

« Kernvoorraad vergroten in de huursector;

« Per saldo toevoegen van huurwoningen voor senioren;

« Vernieuwingsprogramma bestaande huurwoningen voor senioren;

« Woonzorgconcepten realiseren voor mensen met zorgvraag;

« Betaalbare koopwoningen voor starters;

« Meer tweekappers en vrijstaande woningen voor gezinnen.

Om aan deze ambities voor de verschillende doelgroepen te voldoen, zijn
zowel ingrepen in de bestaande voorraad als nieuwbouw gewenst.
Verkoop van huurwoningen (met of zonder KoopGarant) en transformatie
van woningen die onvoldoende toekomstkwaliteit hebben, zijn hiervoor
de meest gangbare middelen in de bestaande woningvoorraad.
Uitgangspunt voor dit beleid is dat aanpassingsmogelijkheden voor de
bestaande voorraad het vertrekpunt zijn. Nieuwbouw is hierop
aanvullend. Bij woningbouw geldt de toepassing van het basispakket
Woonkeur en het pluspakket Veiligheid voor woning en woonomgeving
als richtlijn. Tevens dient er voldoende aandacht te zijn voor BTB
(Bereikbaarheid, Toegankelijkheid, Bruikbaarheid) en de uitgankelijkheid
van gebouwen. Het toepassen van Domoticavoorzieningen wordt
gestimuleerd.

Onderhavig plangebied is gelegen in de wijk Kaatsheuvel Oost. Dit deel
van het dorp bestaat uit de buurten Heikant, De Els, Loonse Vaart,
D’Oude Omdraaier, de Prinsessenbuurt en 't Rooi Dorp. Het oostelijk
deel van Kaatsheuvel is jonger dan de westkant en heeft vooral een
woonfunctie. Dit deel is de belangrijkste entree van Kaatsheuvel vanaf de
N261. Aan de grotere doorgaande wegen (oudere bebouwingslinten)
liggen verspreid enkele voorzieningen als winkels, supermarkten, hotels,
cafetaria’s, etc. Tussen de oude bebouwingslinten hebben grote terreinen
hun functie verloren, zoals voormalige fabrieksterreinen. Deze gebieden
bieden kansen om de komende jaren te werken aan een nieuwe invulling.

Er zit veel verschil in de buurten binnen Kaatsheuvel-Oost. Deze
verschillende buurtidentiteiten neemt de gemeente als uitgangspunt voor
de toekomstige ontwikkeling van dit gebied. Door middel van
kleinschalige inbreiding, goed beheer en, waar nodig, kleinschalige
transformatie, willen de gemeente de verschillende identiteiten
versterken.

De woningvoorraad in Kaatsheuvel-Oost is relatief duurder dan in

Kaatsheuvel-West. In Kaatsheuvel-Oost zijn de woningen jonger en
groter, bovendien ligt er de villawijk D’Oude Omdraaier. De gemeente wil

Bestemmingsplan De Els || NL.IMRO.0809.DeElsll-VG01 vastgesteld 14



POyREROYEN

in Kaatsheuvel-Oost de woonfunctie behouden en waar mogelijk
versterken door middel van transformatie en inbreiding. In Kaatsheuvel-
Oost ligt een aantal grote (inbreidings-) gebieden waar op termijn
functieverandering plaats kan vinden. Bijvoorbeeld van werken naar
wonen (De Els Il). Ook is er een aantal kleinere inbreidingslocaties.

De woningbehoefte tot 2020 is ongeveer 850 woningen voor geheel
Kaatsheuvel. Hiervoor is nog onvoldoende harde plancapaciteit
beschikbaar op de in de visie genoemde locaties. Voor circa 600
woningen moet harde capaciteit gevonden worden om aan de lokale
taakstelling en regionale opvang te kunnen voldoen. De gemeente streeft
naar een gedifferentieerd programma zodat er voor verschillende
doelgroepen op de woningmarkt keuzemogelijkheden zijn. Dit bevordert
ook de doorstroming. In het kader van onderhavige ontwikkeling is
daarbij van belang:

e Andere mogelijke locatie voor het toevoegen van woonvormen voor
senioren is de ontwikkellocatie “De Els II”;

e Toevoegen van goedkope en middeldure huur- en koopwoningen om
de vraag van starters en jonge gezinnen op te vangen;

e Toevoegen van dure eengezinswoningen om de vraag van gezinnen
op te vangen. In beginsel is hier al een behoorlijk aanbod
beschikbaar. Door aanvullingen in dit segment versterkt de gemeente
dit woonmilieu.

Verkeersplan Gemeente Loon op Zand

Door de gemeente Loon op Zand is op 1 oktober 2009 een nieuw
verkeersplan vastgesteld. In dit plan wordt aangegeven wat de gemeente
als gewenste verkeersstructuur voor het langzame verkeer, de auto en
de bus ziet. Daarbij wordt aangegeven welke maatregelen genomen
moeten worden om deze gewenste verkeersstructuur te bereiken, op
welke wijze de verkeersveiligheid in Loon op Zand wordt verbeterd en de
parkeerproblemen opgelost kunnen worden. Tevens wordt hiermee
beoogd:
e een goede bereikbaarheid voor alle verkeerssoorten;
e voor de auto voldoende parkeerplaatsen;
e stimuleren van het gebruik van milieuvriendelijke vervoerswijzen
zoals de fiets en de bus;
e toegankelijk maken van het openbaar vervoer voor mensen met een
lichamelijke beperking (wet WMO);
e het principe van Duurzaam Veilig wordt toegepast en daar waar
mogelijk de richtlijnen gevolgd die voor de inrichting van 30/60 en
50 km wegen worden voorgeschreven.

Voor auto wordt in de kern van Kaatsheuvel een rondweg aangelegd die
er voor moet zorgen dat het autoverkeer zich snel rond de kern kan
verplaatsen en de kern kan verlaten via deze wegen. Deze rondweg
wordt na doortrekking van de Belgiéstraat gevormd door de Europalaan-
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Driestapelenstoel- Sweensstraat-Capelsestraat-Belgiéstraat-
Bevrijdingsweg-Horst-Europalaan.

De huidige 50 km wegen blijven 50 km wegen met uitzondering van de
Antoniusstraat-Hoofdstraat, de Hilsestraat en de Erasstraat. De 50
km/uur wegen moeten zorgen voor een goede doorstroming. Daarom zal
op deze wegen het aantal plateaus worden beperkt en de plateaus die
aangelegd worden zullen voorzien worden van een minder steile helling,
ook ten behoeve van de bus. Deze wegen worden zoveel mogelijk in
asfalt uitgevoerd om geluidsoverlast te beperken. Er wordt onder andere
gestreefd naar een autoluw centrum dat zo mogelijk onderdeel kan zijn
van een 30 km/zone. Voor het parkeren geldt de beleidsnotitie
“Parkeerkencijfers Gemeente Loon op Zand” uit 2006.

Voor de fiets wordt een netwerk van veilige routes met voldoende
stallingvoorzieningen gerealiseerd. Daar waar mogelijk worden langs de
hoofdwegen vrijliggende fietspaden gemaakt en waar dat niet mogelijk is
worden fietssuggestiestroken aangebracht.

De verschillende ontwikkelingen in de gemeente (waaronder “De Els 11"

zijn verwerkt in een model dat aangeeft dat tot 2020 voldoende capaciteit
op de wegen aanwezig is.

Bestemmingsplan De Els || NL.IMRO.0809.DeElsll-VG01 vastgesteld 16



Gasthuisstraat

POyREROYEN

3. BESCHRIJVING BESTAANDE SITUATIE

In dit hoofdstuk wordt de bestaande situatie beschreven. Vanuit deze
beschrijving worden randvoorwaarden afgeleid voor het te ontwikkelen
woongebied.

3.1. Centrum

Het plangebied is gelegen ten zuid(oost)en van het dorpscentrum van
Kaatsheuvel. Het centrum is geleidelijk gegroeid. In het stenig
centrummilieu komt een mengeling van historische bebouwing en diverse
centrumfuncties voor. Er is momenteel een aantrekkelijk dorpscentrum
met een ruim aanbod in vooral de sector "dagelijkse artikelen”. Het
centrum heeft voor zakelijke en maatschappelijke dienstverlening
eveneens een belangrijke functie. In het centrum bevinden zich diverse
voorzieningen als het gemeentehuis, multifunctioneel centrum De Werft,
Chalet Fontaine en verzorgingstehuis "Eekhof".

Het wonen in het centrum neemt eveneens een belangrijke plaats in. In
dit opzicht heeft het centrum een bijzondere functie voor tal van
doelgroepen op de lokale woningmarkt. Senioren én jongeren wonen
graag in of in de onmiddellijke omgeving van het centrum.

3.2. Gasthuisstraat

In het begin van de 20° eeuw werd vooral langs de aanwezige oost-west
lopende wegen gebouwd. De oorspronkelijke structuur en beeldkwaliteit
zijn in het huidige Kaatsheuvel nog goed herkenbaar in onder andere de
Gasthuisstraat (karakter straatdorp). Later ontstonden ook langs de
diverse haaks op deze straten staande verbindingswegen bebouwing
(onder meer Marktstraat en Heikant). Er is daarmee een wijd netwerk van
straten met grote, agrarische binnenterreinen ontstaan. De latere
ontwikkeling van het dorp vond grotendeels binnen dit netwerk van
straten plaats.

De Gasthuisstraat vormt een strakke, langgerekte straat. De bebouwing
heeft een gesloten karakter en staat dicht op de rand van de rijbaan. De
bebouwing bestaat overwegend uit woningen en incidenteel bedrijven,
winkels en andere voorzieningen. De bijzondere functies voegen zich
redelijk in de maat en schaal van de Gasthuisstraat. De
bedrijfsgebouwen bevinden zich veelal op achterterreinen en zijn vanaf
het openbaar gebied nagenoeg niet waarneembaar. Het belang van de
Gasthuisstraat in de historische groei van Kaatsheuvel komt ook terug in
de aanwezigheid van enkele cultuurhistorisch waardevolle gebouwen.
Het pand op nr. 30-32, ten noorden van onderhavig plangebied, is
aangewezen als gemeentelijk monument. Ook Gasthuisstraat 18 is in het
bestemmingsplan “Heikant-Gasthuisstraat” aangewezen als
cultuurhistorisch waardevol.
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3.3. Marktstraat

De Marktstraat heeft een met de Gasthuisstraat overeenkomend
straatbeeld. De bebouwing staat overwegend dicht op de rand van de
rijpbaan en bestaat uit woningen, winkels en commerciéle ruimten.
Daarachter bevinden zich incidenteel bedrijven.

De opbouw van de oostelijke gevelwand is niet evenwichtig. Dit wordt
veroorzaakt door enkele braakliggende percelen. Over deze percelen
bestaat zicht op enkele achter de lintbebouwing gelegen grootschalige
bedrijfshallen. Met onderhavige ontwikkeling zal gedeeltelijk invulling van
deze “gaten” in de stedenbouwkundige structuur worden gegeven. De
voornoemde percelen bieden namelijk een goede mogelijkheid voor
realisering van een ontsluiting naar het achterliggend geprojecteerd
woongebied van “De Els II". Door de consoliderende bestemming in het
bestemmingsplan “Heikant—Gasthuisstraat” is ongewenste ontwikkeling
van bebouwing voorkomen.

De beeldkwaliteit van de bebouwing langs de Markstraat is in het
algemeen matig. Er is een grote mate van diversiteit van
woningtypologieén, architectonische expressies, materiaalgebruik en
functies. Er is geen sprake van monumentale bebouwing.

In de oksel van de Marktstraat en de Langemeer zijn op de
achterterreinen enkele bedrijven aanwezig. Op deze percelen zijn
conform het bestemmingsplan “Heikant-Gasthuisstraat bedrijven binnen
milieucategorie 1 en 2 toegestaan.

3.4. Woonbuurt Heikant

De woonbuurt “Heikant” ten zuiden van het plangebied is ontwikkeld

volgens een eenduidig concept, te weten:

e een ringvormige ontsluitingsweg voor het autoverkeer;

e een centraal door de woonbuurt lopende noord-zuid gerichte
langzaam verkeersroute.

Aan de langzaamverkeersroute ligt een basisschool en een plein. Door

het ontbreken van een directe aansluiting op de Gasthuisstraat is de

structurele betekenis van deze route (nog) beperkt.

De noordrand van deze woonbuurt heeft een gesloten karakter en
bestaat uit een rij relatief dicht op elkaar gebouwde (half)vrijstaande
woningen. Deze zijn met de voorzijde langs een woonpad (Venakker)
gelegen en gericht op het plangebied. De auto-ontsluiting vindt vanaf de
achterkant plaats. Voor bezoekers is er een parkeervoorziening aanwezig
aan de voorzijde, in het verlengde van de langzaamverkeersroute vanuit
Heikant (Leempad). Deze ligt in een plantsoenstrook aan de Venakker.
De Venakker is voor het overige alleen voor voetgangers toegankelijk. De
aansluiting van Venakker op de Nieuwenakker en de Langemeer is
stedenbouwkundig niet duidelijk.
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De woonbuurt “Heikant” wordt onder meer via 't Brugske en de
Langemeer met de lokale hoofdwegenstructuur verbonden. ‘t Brugske
biedt een directe verbinding met de Europalaan en vormt ook de primaire
ontsluitingsweg voor “De Els I". De weg Langemeer is aan de zijde van
het plangebied van “De Els II" doodlopend.

3.5. DeEls |

Ten oosten van het plangebied is de eerste fase van “De Els”

gerealiseerd. Het betreft een woongebied waar door middel van een

beeldkwaliteitplan een duidelijke relatie is gelegd tussen verkavelingsplan

en de bouw- en inrichtingsplannen. De woonbuurt krijgt daardoor een

eigen identiteit. Het verkregen stedenbouwkundig beeld sluit aan bij het

karakter van Kaatsheuvel, waarin een aantal structurele dragers het

beoogde beeld benadrukken:

1. Besloten bomenlaan tussen de Gasthuisstraat en 't Brugske;

2. De open bomenlaan tussen 't Brugske, de Venakker en de
Gasthuisstraat;

3. De pleinenroute;

4. Markeringspunt hoek “Gasthuisstraat — Heikant”.

De architectuur refereert veelal naar de karakteristieke jaren '30

architectuur, maar ook eigentijdse vormgeving heeft een plaats gekregen.

Besloten bomenlaan (sfeer 1)

Tussen de Gasthuisstraat en ‘t Brugske is een herkenbare woonstraat
aangelegd met een eenduidig ruimtelijk profiel. Langs de Europalaan
wordt een open, groene ruimte gesitueerd. Het plangebied presenteert
zich op een eigen, herkenbare wijze naar deze (inter)lokale hoofdweg.
Hier is bedrijfsbebouwing gerealiseerd die in korrelgrootte aansluit bij de
omliggende woonbebouwing.

De laan wordt begeleid door bebouwing van 2 a 3 lagen met een kap. In
de groenstrook langs de Europalaan is een complex gerealiseerd
bestaande uit 2 lagen met een teruggelegen 3° laag. Door de ronde
vormgeving begeleidt het zowel de Europalaan als de bomenlaan en
vormt door de afwijkende vormgeving ook een herkenbare markering. In
het verlengde van de bomenlaan is een langzaam verkeersverbinding
aanwezig tussen Gasthuisstraat en 't Brugske, de zogenaamde
“poortenroute”. Door middel van enkele kleine accenten (3 lagen met
kap) wordt deze route gemarkeerd.

Open bomenlaan (sfeer 2)

Deze route is voor de hoofdstructuur van De Els belangrijk. De route
biedt een indirecte verbinding tussen de Europalaan en de Gasthuisstraat
en vormt aan de westzijde van “De Els I” de grens tussen de eerste en
tweede fase. Het beloop en de opbouw van de openbare ruimte van ‘t
Brugske zijn gehandhaafd. De aangrenzende bebouwing zorgt voor

Bestemmingsplan De Els || NL.IMRO.0809.DeElsll-VG01 vastgesteld 19



begeleiding van deze ruimte. Hierbij verwijdt het straatprofiel zich
geleidelijk. Dit resulteert in een vloeiende overgang naar het (te
realiseren) centrale groengebied ten noorden van Venakker. Op de hoek
van Roulet en Nieuwenakker is een kleinschalig kantoorpand
gerealiseerd met een eigen herkenbare (modernistische) architectuur. De
verbinding vanaf de Gasthuisstraat (Contrefort) vormt ook een externe
auto-ontsluiting voor de Els II.

Pleinenroute (sfeer 3)

De oost-west gerichte route verbindt het woongebied (via “De Els II”)
uiteindelijk met de Marktstraat. Deze "pleinenroute" draagt bij tot een
structurele samenhang van de verschillende woonbuurten binnen het
gebied. De route ligt in een rustige, verkeersluwe omgeving. De
pleinenroute krijgt door de afwisselende opbouw van de
stedenbouwkundige ruimten een levendig karakter. De route wordt
begeleid door aaneengesloten bebouwing bestaande uit 2 lagen met kap.

Pleinenroute Door o.a. verschil in kleurstelling en kapvorm is variatie aangebracht in
de vormgeving van de verschillende pleinen. Deze route zal in westelijke
richting worden doorgetrokken, door het aan te leggen park en via
autoluwe woonstraten van “De Els II” en vormt zo een snelle verbinding
voor langzaam verkeer vanuit “De Els I” met de Marktstraat.

Roulet, begrenzing tussen 1° en 2° fase

Woningen Contrefort,

Markering Gasthuisstraat — Heikant (sfeer 4)

Op de hoek van de Heikant en de Gasthuisstraat is een kleinschalig
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appartementencomplex gerealiseerd als markering van de samenkomst
van deze twee belangrijke ontsluitingswegen. Het complex bestaat uit 3
lagen met een teruggelegen vierde laag. Door een verticale geleding toe
te passen wordt een overgang verkregen met de naastgelegen
(individuele expressie van) bestaande bebouwing. Op de begane grond
is ruimte voor dienstverlenende bedrijven gerealiseerd.

3.6. Huidige situatie plangebied

De opbouw van het tussen de bebouwingslinten gelegen
woningbouwlocatie is rommelig. Dit wordt mede veroorzaakt door de
visueel-ruimtelijke invloed van omliggende (bedrijfs-)gebouwen en het
zicht op achterkanten van (woon)bebouwing. De ligging tussen de
bebouwingslinten is goed zichtbaar op onderstaande luchtfoto.

Ligging plangebied De Els Il

Weidegebied westzijde

Aan de westkant bevinden zich enkele weiden met een geringe
landbouwkundige en landschappelijke waarde. Het gebied wordt gebruikt
door (particuliere) hobbyboeren. Dit deel kent enkele opgaande groene
elementen, vooral langs perceelsranden. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om
eikenbomen nabij de parkeerplaats achter de Langemeer. In het kader
van de uitwerking van het plan zal onderzocht worden in hoeverre deze
behouden kunnen blijven. Verd