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1 INLEIDING 

 

1.1 Aanleiding 

Woon- en wijkcorporatie Cascade Woondiensten is voornemens om op de locatie Prins (Pr.) Bernhard-

plein/Monseigneur (Mgr.) Völkerstraat 29 woningen, waaronder een zorgcomplex, te ontwikkelen. Het betreft 

vervangende nieuwbouw, waarbij de bestaande woningen ter plaatse gesloopt worden. De gemeente Loon 

op Zand is bereid mee te werken aan de hiervoor benodigde planologische procedure. De locatie is door de 

gemeente aangewezen als toekomstige herontwikkelingslocatie. Het gebied ligt centraal in de wijk ’t Rooi 

Dorp te Kaatsheuvel. Ten behoeve van de herontwikkeling is een stedenbouwkundig plan opgesteld. In het 

vigerende bestemmingsplan ‘Kom Kaatsheuvel’ zijn onvoldoende mogelijkheden opgenomen om deze her-

ontwikkeling tot stand te brengen. Voorliggend bestemmingsplan ‘Pr. Bernhardplein, Kaatsheuvel’ is een 

herziening van het vigerende bestemmingsplan, waarbij het plan wordt voorzien van een adequate juridisch-

planologische regeling voor de realisatie van het stedenbouwkundig plan. 

 

1.2 Doel 

Het doel van voorliggend bestemmingsplan is het opstellen van een eenduidige en uniforme juridische rege-

ling voor het toegestane gebruik en de toegestane bebouwing binnen het plangebied. Deze regeling bete-

kent voor het plangebied Pr. Bernhardplein/Mgr. Völkerstraat een ontwikkelingsplan en is gericht op de in-

passing van nieuwe bebouwing in een bestaande omgeving. Het betreft de herstructurering van het gebied, 

waarbij de bestaande functie (wonen) wordt behouden.  

 

1.3 Plangebied 

De gemeente Loon op Zand ligt in het groene hart van de provincie Noord-Brabant tussen de steden Waal-

wijk en Tilburg. De kern Kaatsheuvel ligt aan de noordzijde van de gemeente. In het oosten van de kern ligt 

de wijk ’t Rooi Dorp, waarin het plangebied is gelegen. Ter plaatse van het plangebied zijn woningen gele-

gen met tussenliggende tuinen en paadjes, afgescheiden door hagen. De bebouwing bestaat uit aaneenge-

bouwde woningen uit de jaren 50 van de vorige eeuw.  

 

Het plangebied wordt in het oosten begrensd door de percelen Willem II Straat 1 en Mgr. Völkerstraat 72, in 

het noorden door de Mgr. Völkerstraat en in het westen door de percelen van Mgr. Völkerstraat 54 en Juli-

anastraat 1, 3, 5 en 7. In het zuiden tenslotte wordt het plan begrensd door het Pr. Bernhardplein. Op ne-

venstaande afbeeldingen is de locatie nader weergegeven. 

 

1.4 Vigerend bestemmingsplan 

Voor het plangebied vigeert het bestemmingsplan ‘Kom Kaatsheuvel’. Dit plan is vastgesteld door de ge-

meenteraad van Loon op Zand op 23 maart 2000 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van de pro-

vincie Noord-Brabant op 24 oktober 2000. Het plan is op 9 januari 2002 onherroepelijk geworden. Het plan-

gebied is in het vigerende plan bestemd tot ‘woondoeleinden’ met aanduidingen ‘tuin’, ‘bouwvlak hoofdge-

bouw met bijgebouwen’, ‘achtertuin’, ‘geschakelde woningen’ en ‘maximale goothoogte’. 

Het bestemmingsplan heeft tot doel een uniforme bestemmingsregeling te zijn voor de gehele bebouwde 

kom. Hierbij is gekozen voor een benadering van het vastleggen van de huidige situatie. Het bestemmings-

plan ‘Kom Kaatsheuvel’ heeft dan ook het karakter van een beheerplan. Nieuwe ontwikkelingen zijn binnen 

het plan niet of slechts in beperkte mate mogelijk. 
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1.5 Leeswijzer 

In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving gegeven van het plangebied, in de vorm van een historische en omge-

vingsanalyse. Hoofdstuk 3 bevat een samenvatting van het relevante beleid. In hoofdstuk 4 is de ontwikke-

ling samengevat. In hoofdstuk 5 komen de relevante omgevingsaspecten aan bod. In hoofdstuk 6 wordt de 

juridische uitvoerbaarheid uiteengezet. Hoofdstuk 7 ten slotte bevat een toelichting op de maatschappelijke 

en economische uitvoerbaarheid. 
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2 BESCHRIJVING PLANGEBIED 

 

2.1 Historische ontwikkeling 

Het ontstaan van de kern Kaatsheuvel is sterk verbonden met de ligging nabij een veengebied. Dit veenge-

bied, met een pakket dat op sommige plaatsen wel twee meter dik was, lag ten westen van Kaatsheuvel. Uit 

dit veen kon de brandstof turf worden gewonnen. Om de turf te kunnen vervoeren werd eind 14
de

 eeuw door 

de heer van Loon op Zand een turfvaart gegraven. De eerste bebouwing van het huidige Kaatsheuvel con-

centreerde zich rond deze vaart op het hoger gelegen gebied. De turfwinning is doorgegaan tot halverwege 

de 17
de

 eeuw. Toen de turf begon op te raken gaf de toenmalige graaf Willem II stukken van het gebied uit 

om te ontginnen. Deze stukken grond werden een slag of hoeve genoemd. In de vorige eeuw werd het 

woord slagenland in gebruik genomen voor deze manier van ontginnen. Het ontgonnen land kenmerkt zich 

door lange smalle percelen (zie onderstaande afbeelding). De els werd hier veelvuldig geplant om slootkan-

ten te verstevigen. 

 

Op navolgende afbeelding is te zien dat de omgeving van het plangebied rond 1850 nagenoeg geheel be-

stond uit landbouwgebied. De smalle verkaveling (slagenverkaveling) is hier duidelijk te zien. De bebouwing 

concentreerde zich hoofdzakelijk langs de uitvalswegen (Hoofdstraat en Gasthuisstraat). 

 

 

Historische kaart van het plangebied omstreeks 1850 (bron: Historische atlas Noord-Brabant, 2008) 

 

 

 

 

Hoofdstraat 

 

 

 

Plangebied 

 

 

Gasthuisstraat 
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2.2 Omgevingsanalyse 

De planlocatie ligt in de woonwijk ’t Rooi Dorp. Naast het overwegende woonkarakter van de omgeving ko-

men er ook enkele andere functies in de nabijheid van het plangebied voor. Op onderstaande afbeelding zijn 

deze functies (globaal) weergegeven. Opvallend zijn de andere functies dan wonen aan de randen van de 

wijk ’t Rooi Dorp bij belangrijke uitvalswegen. Verder valt op dat er enkele relatief grote onbebouwde plekken 

in de omgeving van het plangebied zijn gelegen. Dit heeft als oorzaak dat de bebouwing in de omgeving zich 

in de loop der jaren eerst langs de linten heeft ontwikkeld ( Hoofdstraat/Roestenbergstraat, Gasthuisstraat) 

waarna vervolgens de binnenruimtes zijn ingevuld met meer projectmatige (woon)bebouwing. 

 

De woonbebouwing rond het plangebied bestaat hoofdzakelijk uit laagbouw in de vorm van rijwoningen of 

twee-onder-één-kapwoningen. Sporadisch komen ook vrijstaande woningen voor. De bebouwing rond het 

plangebied is in principe niet hoger dan twee bouwlagen met kap. 

 

De bebouwing aan de Mgr. Völkerstraat, ten noorden van het plangebied, is over het algemeen van latere 

bouwjaren dan de woningen in ’t Rooi Dorp. Naast wonen zijn er ten noordoosten (aan de overzijde van de 

Mgr. Völkerstraat), ten westen en ten zuiden van het plangebied bedrijfsfuncties gevestigd.  

 

 

Functionele opbouw ’t Rooi Dorp 

 

Plangebied 
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Onderstaande foto’s geven de omgeving van het plangebied weer (bron: randvoorwaarden voor herontwik-

keling, Stegenga 2009) 
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3 BELEID 

In de navolgende paragrafen wordt ingegaan op het relevante beleid voor de beoogde herontwikkeling. Om-

dat het een herstructurering van bestaande woningen binnen bestaand stedelijk gebied betreft, past de ont-

wikkeling in het nationale en provinciale ruimtelijke beleid. Voor een goede ruimtelijke onderbouwing is met 

name afstemming met gemeentelijk beleid gewenst.  

 

3.1 Provinciaal beleid 

 
3.1.1 Structuurvisie Provincie Noord-Brabant 

Op 1 oktober 2010 hebben de Provinciale Staten de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO) voor de 

provincie Noord-Brabant vastgesteld. De SVRO bevat de hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk beleid tot 

2025 (met een doorkijk naar 2040). De visie is bindend voor het ruimtelijk handelen van de provincie Noord-

Brabant en vormt de basis voor de wijze waarop de provincie de instrumenten inzet die de Wet ruimtelijke 

ordening biedt. Eén van deze instrumenten is de provinciale verordening.  

 

De SVRO gaat in op de ruimtelijke kwaliteiten van de provincie Noord-Brabant. Mens, markt en milieu zijn 

binnen de provincie in evenwicht. Daarom kiest de provincie in haar ruimtelijke beleid tot 2025 voor de ver-

dere ontwikkeling van gevarieerde en aantrekkelijke woon-, werk- en leefmilieus en voor een kennisinnova-

tieve economie met als basis een klimaatbestendig en duurzaam Brabant. Het principe van behoud en ont-

wikkeling van het landschap is in de structuurvisie de ‘rode’ draad die de ruimtelijke ontwikkelingen stuurt. 

De provincie wil het contrastrijke Brabantse landschap herkenbaar houden en verder versterken. Daarom 

wordt ingezet op de ontwikkeling van robuuste landschappen, een beleefbaar landschap vanaf het hoofdwe-

gennet en behoud en versterking van aanwezige landschapskwaliteiten. 

 

Binnen de stedelijke structuur worden 2 ontwikkelingsperspectieven beschreven: 

— Stedelijk concentratiegebied (stedelijke regio’s): in het stedelijk concentratiegebied, inclusief de bijbeho-

rende zoekgebieden voor verstedelijking, wordt de bovenlokale verstedelijkingsbehoefte opgevangen. 

Enerzijds om de steden voldoende draagvlak te geven voor hun functie als economische en culturele mo-

tor, anderzijds om het dichtslibben van het landelijk gebied tegen te gaan. 

— Overig stedelijk gebied (landelijke regio’s): het overig stedelijk gebied, met de bijbehorende zoekgebieden 

voor verstedelijking, voorziet in de opvang van de lokale verstedelijkingsbehoefte. Grootschalige verste-

delijking is ongewenst en voor woningbouw geldt het principe ‘bouwen voor migratiesaldo-nul’. 

 

Bij de opvang van de verstedelijkingsbehoefte wordt het accent sterker verlegd van nieuwe uitleg naar het 

bestaand stedelijk gebied, door in te zetten op herstructurering en onderhoud. Beheer en (her)ontwikkeling 

van de bestaande voorraad vragen specifieke aandacht. Er wordt ingezet op zorgvuldig ruimtegebruik door 

de ruimte binnen het bestaand bebouwd gebied zo goed mogelijk te benutten. Hierbij dient rekening te wor-

den gehouden met de gebiedskenmerken en kwaliteiten van de omgeving.  

 

Voor heel Noord-Brabant zijn gebiedspaspoorten opgesteld. In de gebiedspaspoorten is aangegeven welke 

landschapskenmerken bepalend zijn voor de kwaliteit van een gebied of een landschapstype. Daarnaast zijn 

de provinciale ambities weergegeven voor de ontwikkeling van de landschapskwaliteit. Nieuwe ontwikkelin-

gen kunnen een bijdrage leveren aan de ontwikkeling van nieuwe en gebiedseigen kwaliteiten.  
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Het voorliggend initiatief vindt plaats binnen ‘Overig stedelijk gebied’ (landelijke regio’s) en betreft herstructu-

rering van bestaande woningen binnen bestaand stedelijk gebied, 

 
3.1.2 Verordening Ruimte 

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is vastgelegd hoe de bevoegdheden op het gebied van ruimtelijke or-

dening zijn verdeeld tussen rijk, provincies en gemeenten. De provincie kan door middel van een planologi-

sche verordening regels formuleren waarmee gemeenten bij het opstellen van ruimtelijke plannen rekening 

moeten houden. De provincie Noord-Brabant heeft hiertoe de Verordening Ruimte opgesteld. De Verorde-

ning Ruimte 2012 is op 1 juni 2012 in werking getreden, 

 

In de Verordening Ruimte zijn regels opgenomen met betrekking tot stedelijke ontwikkeling (onder andere op 

het gebied van wonen en werken), ecologische hoofdstructuur (EHS), waterberging, intensieve veehouderij, 

glastuinbouw en Ruimte-voor-Ruimte. 

De regels zijn een doorvertaling van het provinciaal beleid zoals dat is opgenomen in de Structuurvisie Ruim-

telijke Ordening.  

 

De regels van de Verordening Ruimte zijn er, in lijn met het beleid van de SVRO, op gericht om het leeu-

wendeel van de stedelijke ontwikkelingen plaats te laten vinden in de stedelijke regio’s en in het bestaand 

stedelijk gebied. De begrenzingen van de stedelijke en landelijke regio’s zijn vastgelegd in kaarten. In de 

verordening zijn ook het bestaand stedelijk gebied, de zoekgebieden voor stedelijke ontwikkeling en de eco-

logische hoofdstructuur begrensd.  

 

Het voorliggend initiatief is gesitueerd in de bebouwde kom van Kaatsheuvel en bevindt zich in bestaand 

stedelijk gebied. Nieuwe stedelijke ontwikkelingen dienen in principe plaats te vinden in bestaand stedelijk 

gebied of in een zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling. Het voorliggend initiatief sluit hiermee aan op de 

doelstellingen uit de Verordening Ruimte. 

 

3.2 Gemeentelijk beleid 

 
3.2.1 StructuurvisiePlus Loon op Zand 

In 2004 heeft de gemeenteraad van Loon op Zand de Structuurvisie Plus vastgesteld. De Structuurvisie Plus 

geeft de gemeentelijke kaders aan voor het beheer en de ontwikkeling van stedelijk en landelijk gebied. De 

eigen identiteit en de mogelijkheden om deze te versterken staan centraal. De vergrijzing van de bevolking 

en de stedelijke vernieuwing zijn belangrijke thema’s. 

 

Op het gebied van stedelijke ontwikkeling richt het beleid zich op: 

— het versterken van de subregionale functie van het centrum van Kaatsheuvel; 

— het optimaliseren van het ruimtegebruik door benutting van open ruimten in het dorp; 

— het realiseren van nieuwe woonvormen ter verbreding van het woonaanbod (combinaties wonen/werken 

en wonen/zorg); 

— het versterken van de ruimtelijk-structurele kwaliteit van de openbare ruimten, waarbij het optimaliseren 

van de verkeers- en groenstructuur centraal staat. 
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3.2.2 Woonvisie Plus 

De woonvisie bevat de volgende drie belangrijke doelstellingen:  

1. complete en robuuste kernen en wijken; 

2. Loon op Zand profileren als recreatiegemeente; 

3. keuzemogelijkheden voor alle bevolkingsgroepen. 

 

Om deze doelstellingen te kunnen bereiken is er een algemeen uitvoeringsprogramma opgesteld. Hieronder 

is dit programma beschreven: 

1. vergroten sociale voorraad door circa 35% van de nieuwbouw in de sociale sector; 

2. stimuleren van breed aanbod van woonconcepten voor senioren met accent op grondgebonden nultre-

denwoningen en nultredenappartementen; 

3. als richtlijn bij ontwikkeling toepassen van het basispakket Woonkeur en BTB en een pluspakket veilig-

heid voor woning en woonomgeving. Daarbij experimenten met Domotica stimuleren; 

4. prestatieafspraken met Casade maken over het vernieuwingsprogramma om de kwaliteit van het be-

staande aanbod van seniorenwoningen te verbeteren door sloop-nieuwbouw of renovatie; 

5. jaarlijks toevoegen 20 eenheden (huur en koop) ‘verzorgd wonen’ nabij woonzorgservicezones in Kaats-

heuvel en Loon op Zand; 

6. onderzoek doen naar inzet starterslening vanuit SVN en andere financieringsmogelijkheden; 

7. stimuleren van CPO door bij projectovereenkomst eisen te stellen bij locatieontwikkeling, en advisering 

en voorlichting aan op te richten collectieven; 

8. onderzoek naar huisvestingsvraag van buitenlandse werknemers; 

9. in de koopsector toevoegen van tweekappers en vrijstaande woningen; 

10. samen met Casade inzet voor de huisvesting van statushouders en pardonners conform taakstelling af-

spreken; 

11. de huidige woonwagenstandplaats normaliseren en niet meer overdragen aan Stichting Jade. 

Op basis van dit uitvoeringsprogramma is ook bepaald voor welke doelgroepen er voornamelijk gebouwd 

moet worden. Het gaat hierbij om: 

— starters: in de huursector is het aanbod voldoende. Toevoeging is gewenst bij sociale koopwoningen tus-

sen € 150.000,00 - € 200.000,00. Tot 2020 circa 350 sociale koopwoningen. Dit kan door verkoop en 

nieuwbouw gerealiseerd worden; 

— doorstromers tot 55 jaar: Er is vooral aanvullend behoefte aan tweekappers en vrijstaande woningen, zo-

wel voor de eigen behoefte als voor vestigers van buiten de gemeente. Het tekort bedraagt in totaal circa 

200 woningen; 

— doorstromers vanaf 55 jaar: De opgave is om het geringe aanbod van kwalitatief goede grondgebonden 

nultredenhuurwoningen te vergroten. In de huursector zou het gaan om een tekort van 400 nultredenwo-

ningen. Toevoeging van dit aantal kan niet alleen door nieuwbouw (saldo gewenste toevoeging is name-

lijk 175 woningen), door sloop/nieuwbouw en opplussen van appartementen. 

 

Het uitvoeringsprogramma is daarnaast per kern uitgewerkt. Voor de ontwikkeling die op basis van dit be-

stemmingsplan mogelijk wordt gemaakt geldt het volgende: 
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uitvoeringsprogramma Kaatsheuvel- Oost: 

1. organiseren van wijkactiviteiten en faciliteren van ontmoetingsplaatsen; 

2. ruimte bieden om activiteiten in openbare ruimte te organiseren; 

3. ontwikkelen woonzorgzone in de buurt van ’t Rooi Dorp/Chalet Fontaine; 

4. onderzoek naar mogelijkheden nieuwbouw ten behoeve van Theresiaschool; 

5. creëren aantrekkelijke toegangsroutes naar centrum; 

6. verbeteren toegangsroutes (onder andere Gasthuisstraat/van Heeswijkstraat) naar Loonse en Drunense 

Duinen. 

 

De Woonvisie Plus geeft dus aan dat er binnen de gemeente behoefte is aan woningen voor verschillende 

doelgroepen, waaronder mensen met een zorgvraag. De gemeente wil dat alle burgers met een zorgvraag 

genoeg keuzemogelijkheden hebben. Daarom wil de gemeente voorzien in zowel woningen waar mensen in 

hun thuissituatie zorg kunnen krijgen, als in woningen geconcentreerd in woonzorgzones. 

 

3.3 Convenant ‘Bouwen ten tijde van de recessie’ 

Gemeenten Loon op Zand en Waalwijk, Casade Woondiensten en Slagenland Wonen hebben op 

6 mei 2009 de overeenkomst ‘Bouwen in tijden van recessie 2009-2010’ getekend. Zij hebben deze over-

eenkomst gesloten om de bouw- en woningproductie te stimuleren en hiermee de werkgelegenheid te be-

vorderen. In de huidige economische situatie staat de werkgelegenheid onder druk. Om de werkgelegenheid 

te stimuleren zullen de partijen projecten in de woningbouw versneld uitvoeren. Hiermee wordt dan ook het 

volkshuisvestingsbelang gediend. 

De partijen zullen zich inspannen om bepaalde projecten zo snel mogelijk uit te voeren. Ook proberen zij om 

financiële steun van de provincie Noord-Brabant te krijgen. Het in dit bestemmingsplan beschreven project 

valt onder deze projecten. 

 

3.4 Conclusie 

De voorgestane ontwikkeling past binnen de uitgangspunten van de Structuurvisie Plus, de uitgangspunten 

en het uitvoeringsprogramma van de Woonvisie en het convenant ‘Bouwen ten tijde van de recessie’. Hier-

mee is plan passend in de belangrijkste ruimtelijke en functionele beleidsuitgangspunten van de gemeente 

Loon op Zand.  
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4 ONTWIKKELING 

 

4.1 Randvoorwaarden 

Het voorliggende bestemmingsplan heeft tot doel de herontwikkeling van het plangebied mogelijk te maken. 

Zoals in voorgaand hoofdstuk duidelijk is gemaakt, is de ontwikkeling in het beleid van de gemeente voor-

zien. Dit heeft geleid tot een gedifferentieerd woningbouwprogramma. Daarnaast zijn enkele ruimtelijke 

randvoorwaarden voor de herontwikkeling opgesteld.  

 
4.1.1 Programma 
Conform het gemeentelijk woonbeleid, waarin het bieden van keuzemogelijkheden voor alle bevolkingsgroe-

pen een belangrijke doelstelling vormt, moet het programma voor het plangebied een divers karakter krijgen. 

Het programma moet voorzien in woningen voor verschillende doelgroepen. Dit uitgangspunt heeft geresul-

teerd in het navolgende programma. 

 

Woningtype Aantal 

twee-onder-een-kapwoningen 2 

rijwoningen starters 9 

rijwoningen duurder 3 

appartementen zorg 15 

TOTAAL 29 

  

 
4.1.2 Ruimtelijk 

In november 2009 zijn in opdracht van de gemeente Loon op Zand door Stegenga, Werkplaats voor Steden-

bouw, randvoorwaarden opgesteld waaraan de herontwikkeling van het plangebied dient te voldoen. Sa-

mengevat houden deze randvoorwaarden in: 

 

behoud van het bouwblok: 

— de herontwikkeling van het projectgebied respecteert de eenheid van het stedenbouwkundige blok. Op 

het schaalniveau van het bouwblok dus geen structuuringrepen; 

— de nieuwe woningbouw volgt de rooilijnen van de bestaande bebouwing. De bebouwing staat direct aan 

de trottoirs. Alleen aan de Julianastraat is er sprake van een privé buitenruimte tussen trottoir en voorge-

vel. Aandacht voor hoekoplossingen aan de zuidzijde van het projectgebied (dubbele oriëntaties); 

— de bebouwing sluit aan bij de schaal, maat en korrel van de directe omgeving. Aan de zuidzijde wordt 

aangesloten bij het karakter van de volkswoningbouw rond het Pr. Bernhardplein; 

— aan de noordzijde is de individuele karakteristiek van bebouwing aan het oude lint leidend. 
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Bebouwingsstructuur (bron: stedenbouwkundige randvoorwaarden voor herontwikkeling, Stegenga 2009) 
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binnenterrein/parkeren: 

— ontwikkeling van een parkeerhof op het binnenterrein voor het bewonersparkeren; 

— ontsluiting van het binnenterrein vanaf de zuidzijde; 

— voor fietsers en voetgangers zo nodig aanvullend (smalle) doorsteken realiseren; 

— het binnengebied wordt in juridische zin geen openbare ruimte. Vanuit het oogpunt van sociale veiligheid 

en beheer kan overwogen worden de toegangen tot het binnengebied afsluitbaar te maken; 

— bezoekersparkeren kan plaatsvinden in de omliggende straten (langsparkeren). 

 

 

Ontsluitingsstructuur en binnenterrein (bron: stedenbouwkundige randvoorwaarden voor herontwikkeling, Stegenga 2009) 

 

Aan de hand van deze randvoorwaarden en intensieve afstemming met de gemeente en belanghebbenden 

is de inrichting van het plangebied bepaald. 

 

4.2 Inrichting 

In het plangebied wordt de aanwezige woonbebouwing gesloopt en vervangen door nieuwe woningen. Hier-

bij worden 29 woningen gerealiseerd, waaronder 15 zorgappartementen, 12 aaneengebouwde woningen en 

2 twee-onder-een-kap-woningen. Het binnenterrein wordt ingericht als verblijfsgebied waar geparkeerd 

wordt. Het binnenterrein wordt aan de noordzijde ontsloten op de Mgr. Völkerstraat voor langzaam verkeer 

en aan de zuidzijde op het Pr. Bernhardplein voor motorvoertuigen. In het ontwerp van de infrastructuur en 

bebouwing is rekening gehouden met uitgankelijkheid. Op de volgende afbeelding is het plan weergegeven.
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Inrichtingsschets (bron: Van Asten Doomen architecten, 2011)
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Het plangebied is aan de noordzijde begrensd door de Mgr. Völkerstraat. Aan deze weg zijn 7 aaneenge-

bouwde woningen geprojecteerd en 2 twee-onder-één-kapwoningen in ensembles van vier, twee en drie 

woningen. De woningen bestaan uit twee lagen met zadeldak, waarbij bij de eindwoningen een accent van 3 

lagen met plat dak wordt gerealiseerd. 

De woningen hebben een moderne uitstraling maar zijn qua massa en uitstraling passend bij de architectuur 

van de omliggende woningen. Ook wat betreft bouwhoogte en kapvorm is de voorgenomen bebouwing pas-

send in zijn omgeving. De rooilijn van de woningen sluit aan bij de aangrenzende woningen en ligt parallel 

aan de weg. Door de openingen in de gevelwand en de verschillen in goothoogte sluit de bebouwing aan op 

de individuele karakteristiek van het lint. Op onderstaande afbeelding zijn de gevelaanzichten van de wonin-

gen weergegeven. 

 

 

Bebouwing aan de Mgr. Völkerstraat 

 

Aan de zuidzijde van het plangebied, georiënteerd op het Pr. Bernhardplein, zijn 5 aaneengebouwde wonin-

gen geprojecteerd in één ensemble met eenzelfde architectuur en materiaalgebruik als de woningen aan de 

noordzijde van het plangebied. Ook deze woningen hebben op de hoek een accent van 3 bouwlagen. Deze 

is in het midden van het blok gelegen, tegenover het appartementengebouw zodat de bouwhoogte aan 

weerszijden van de ontsluiting gelijk is. 

 

Ten oosten van de grondgebonden woningen wordt een appartementengebouw gerealiseerd met 15 appar-

tementen in 3 lagen. Het gebouw wordt in gebruik genomen als zorgcomplex. Het complex heeft haar ingang 

aan de oostzijde van het gebouw, waarachter een bergingenblok wordt gerealiseerd. De galerijen waaraan 

de toegangen tot de appartementen zijn gesitueerd, bevinden zich aan de achterzijde van het gebouw. Om 

inkijk vanuit de galerijen richting de achtertuinen van de omliggende woningen te voorkomen, wordt een ga-

lerijafscheiding van ondoorzichtig glas gerealiseerd. 
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Op navolgende afbeeldingen zijn de gevelaanzichten van de woningen weergegeven. De rooilijn van beide 

woningtypen is passend bij de huidige inrichting van het Pr. Bernhardplein. 

 

 

 
 
Bebouwing aan het Pr. Bernhardplein 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Gevelaanzichten appartementengebouw 

 

 

 

Welstandsadvies 

De gemeentelijke welstandscommissie heeft positief geadviseerd ten opzichte van het bouwplan. Naar aan-

leiding van ingediende inspraakreacties heeft de commissie op 13 april 2011 een heroverweging gemaakt. 

Ook uit deze heroverweging volgt een positief advies. Het plan voldoet aan de criteria behorende bij dit wel-

standsgebied en het hiervoor vastgestelde welstandsniveau.  

 

4.3 Groen 

In het plangebied worden op het binnenterrein groenvoorzieningen gerealiseerd om zo een aantrekkelijke 

binnenruimte te creëren. Bij het appartementencomplex wordt aan de achterzijde een groenstrook aange-

legd die dient als buitenruimte voor het complex. De parkeerplaatsen worden tevens begeleid door groen. 
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4.4 Verkeer en parkeren 

In de toekomstige situatie zal net als in de huidige situatie autoverkeer van en naar het plangebied rijden. De 

herontwikkeling van het plangebied houdt in dat de huidige 23 woningen worden gesloopt en worden ver-

vangen door 29 nieuwe woningen. Dit betekent dat slechts zes extra woningen ten opzichte van de huidige 

situatie worden gerealiseerd. Deze beperkte toename van het aantal woningen heeft een dermate geringe 

extra verkeersaantrekkende werking tot gevolg, dat er in de toekomst geen sprake is van een onacceptabele 

verkeerssituatie. Bovendien beschikt de huidige infrastructuur over voldoende capaciteit om alle verkeers-

bewegingen op te vangen. Er zijn daarom geen problemen ten aanzien van verkeer te verwachten. 

 

De parkeerbehoefte voor de woningen in het plangebied wordt volledig binnen het plangebied opgelost. 

Hiertoe is gekeken naar de behoefte per woningtype x het aantal woningen. Dit heeft de volgende parkeer-

balans opgeleverd: 

2 twee-onder-een-kapwoningen  - norm 2,1  = 4,2 plekken 

9 rijwoningen starters   - norm 1,7  = 15,3 plekken 

3 rijwoningen duurder   - norm 1,9  = 5,7 plekken 

15 appartementen zorg   - norm 0,95  = 14,3 plekken 

Totaal         = 39,5 plekken 

 

In het plan zijn in de openbare ruimte 32 parkeerplaatsen opgenomen. Daarbij worden op eigen erf nog eens 

13 parkeerplaatsen mogelijk gemaakt. Met een totale parkeergelegenheid van 45 parkeerplaatsen wordt 

ruim voldoende voldaan aan de geraamde parkeerbehoefte. 



Toelichting bestemmingsplan Prins Bernhardplein, Kaatsheuvel     status: vastgesteld 18 
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5 OMGEVINGSASPECTEN 

 

Op grond van het bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is het bij het opstellen van een bestem-

mingsplan verplicht om inzicht te bieden in de relevante planologische en milieuhygiënische aspecten. In dit 

hoofdstuk is een verantwoording voor deze aspecten opgenomen. 

 

5.1 Bodem 

Ten behoeve van de voorgenomen herontwikkeling van het plangebied is er in februari 2010 door Geofox-

Lexmond een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie (rapportnr. 20092032/SVEN). Hieron-

der worden de belangrijkste conclusies uit het rapport gegeven. 

 

Op basis van het onderzoek blijkt dat de bovengrond plaatselijk licht tot sterk verontreinigd is met PAK. 

Vooralsnog kan niet uitgesloten worden dat hier sprake is van een ‘geval van ernstige bodemverontreiniging’ 

in het kader van de Wet bodembescherming (>25 m
3
 sterk verontreinigde grond). Nader onderzoek is nood-

zakelijk om de omvang van de verontreiniging vast te stellen. 

 

De aangetoonde verontreiniging aan PAK vormt een belemmering voor de voorgenomen herontwikkeling 

van het terrein. Er wordt geadviseerd de omvang van verontreiniging aan PAK in de bovengrond vast te stel-

len door middel van nader onderzoek. Op basis van de resultaten van dit onderzoek kan de noodzaak voor 

het uitvoeren van een sanering worden vastgesteld. Voor het overige vormt de milieukundige kwaliteit van de 

grond en het grondwater geen belemmering voor de herontwikkeling.  

 

Naar aanleiding van de conclusies uit het verkennend bodemonderzoek is in april 2010 door Geofox-

Lexmond een nader bodemonderzoek uitgevoerd. Het onderzoek dient om vast te stellen of al dan niet spra-

ke is van een duidelijke verontreinigingskern met PAK. Het vervolgonderzoek concludeert als volgt. 

 

Op basis van het totaal aan onderzoeksresultaten wordt geconcludeerd dat sprake is van een overwegend 

licht met PAK verontreinigde toplaag. Er is geen sprake van een ‘geval van ernstige bodemverontreiniging’ in 

het kader van de Wet bodembescherming (Wbb). De eerder aangetroffen matig en sterk verhoogde gehalten 

blijken zeer plaatselijk uitschieters te betreffen. De aangetroffen bodemkwaliteit vormt geen belemmering 

voor de voorgenomen nieuwbouw. 

 

De onderzoeksresultaten zijn opgenomen in de separate bijlage. 

 

5.2 Geluid (wegverkeerslawaai) 

Omdat er nieuwe geluidgevoelige objecten worden gerealiseerd in het plangebied, is het voor het bestem-

mingsplan noodzakelijk de te verwachten geluidbelasting op de gevels te berekenen. 

De bebouwing wordt geprojecteerd nabij wegen met een 30-km-zone. Deze wegen hebben geen onder-

zoekszone en vallen daarom buiten het regime van de Wet geluidhinder. In het kader van de Wet op de 

ruimtelijke ordening dient aangetoond te worden dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Daar-

naast is de geluidbelasting op de gevel de basis voor de berekening van de binnenwaarde conform het 

Bouwbesluit. 

 

Hiertoe is in april 2010 door Croonen Adviseurs een akoestisch onderzoek uitgevoerd. In het rapport, beho-

rende bij dit onderzoek, wordt de volgende conclusie gegeven. 
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Uit de resultaten van de berekeningen blijkt dat, vanwege de Mgr. Völkerstraat, de 9 rechtstreeks aan de 

weg geprojecteerde woningen ter plaatse van twee waarneempunten een geluidsbelasting hebben van meer 

dan 48 dB Voor deze woningen zou (indien het plan zou vallen binnen het regime van de Wet geluidhinder) 

een hogere waarde gevraagd (en verleend) worden. Omdat de geluidgevoelige bebouwing op de Mgr. Völ-

kerstraat (geluidbron) ontsluit zijn geen maatregelen in de vorm van wallen of schermen overwogen. Vanwe-

ge de ligging kort op de weg en hoogte van de geluidgevoelige bebouwing zouden afschermingen een onac-

ceptabele hoogte moeten hebben.  

Het vervangen van de huidige elementenverharding door een elementenverharding in keperverband of een 

stille elementenverharding kan een geluidreductie optreden van respectievelijk 2 dB en 4 dB. Daarmee wordt 

de grenswaarde van 48 dB niet gehaald en kan worden gesteld dat deze maatregel niet doelmatig is. Het 

vervangen van de huidige klinkerbestrating door asfalt is niet wenselijk omdat de huidige verharding over-

eenkomt met de aard en functie van de weg, namelijk een snelheidremmende werking op deze 30 km-weg. 

De woningen hebben allen een geluidluwe gevel en buitenruimte waardoor geluidgevoelige ruimten zoveel 

mogelijk aan de geluidluwe gevel gesitueerd kunnen worden. Voorts zal de binnenwaarde voldoen aan de 

eisen die in het Bouwbesluit worden gesteld. 

Vanwege het voorgaande kan gesteld worden dat er sprake is van een acceptabele akoestische situatie, 

waardoor er sprake is van een goed woon- en leefklimaat en dus een goede ruimtelijke ordening. 

 

Vanwege de overige wegen (Julianastraat, Pr. Bernhardplein, Willem II-straat) voldoen alle woningen aan de 

grenswaarde van 48 dB waardoor er ook vanwege deze wegen sprake is van een goede ruimtelijke orde-

ning. 

 

De onderzoeksresultaten zijn opgenomen in de separate bijlage. 

 

5.3 Luchtkwaliteit 

De Wet luchtkwaliteit, oftewel titel 5.2 van de Wet milieubeheer, is op 15 november 2007 in werking  

getreden. Het doel van de Wet luchtkwaliteit is het beschermen van mens en milieu tegen de negatieve 

effecten van luchtverontreiniging. 

 

Luchtkwaliteitseisen vormen geen belemmeringen voor ruimtelijke ontwikkelingen als aan één van de 

volgende voorwaarden wordt voldaan:  

 

— er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde; 

— een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt;  

— een project ‘niet in betekenende mate bijdraagt (NIMB)’ aan de luchtverontreiniging; 

— een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het NSL, dat in werking 

treedt nadat de EU derogatie heeft verleend.  

 

Alleen ruimtelijke projecten die dus in betekenende mate de luchtkwaliteit verslechteren worden nog indirect 

getoetst aan de Europese normen voor luchtkwaliteit. De rijksoverheid heeft de definitie van 'niet in beteke-

nende mate bijdragen' vastgelegd in het Besluit ‘niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’ 

en de Regeling ‘niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’. Projecten die de concentratie 

NO2 of fijn stof met meer dan 1% (van de grenswaarde van de jaargemiddeldeconcentratie van PM10 of NO2, 

40 µg/m
3
, dus 0,4 µg/m

3
) verhogen, dragen in betekenende mate bij aan de luchtvervuiling. 
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Dit criterium is een 'of-benadering'. Als een project voor één stof de 1%-grens overschrijdt, dan verslechtert 

het project 'in betekenende mate' de luchtkwaliteit. 

 

Het voorliggende plan valt onder de categorie ‘niet in betekenende mate’ omdat het een beperkt aantal wo-

ningen betreft. Nader onderzoek naar de effecten van het initiatief op de luchtkwaliteit is derhalve niet aan de 

orde. 

 

5.4 Milieuzonering 

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling moet worden aangetoond dat milieugevoelige functies (woningen, verzor-

gingshuizen, campings) geen hinder ondervinden van nabijgelegen bedrijven. Voor wat betreft de onder-

bouwing daarvan dient in eerste instantie te worden uitgegaan van de brochure VNG-brochure Bedrijven en 

milieuzonering. De brochure geeft richtafstanden vanaf de grens van een bedrijf tot een gevoelige functie die 

aangehouden moeten worden. De aan te houden afstanden van de brochure zijn opgezet voor inwaarts zo-

neren en bevatten vanuit de milieugevoelige functie gezien een bufferzone.  

 

Er dient een noodzakelijke ruimtelijke scheiding aangebracht te worden tussen milieubelastende en milieu-

gevoelige functies ter bescherming of vergroting van de leefkwaliteit. De milieuhinder van bedrijven dient te 

worden geanalyseerd op hun invloed op mogelijke ontwikkelingen. Te denken valt bijvoorbeeld aan stank-

hinder van agrarische bedrijven en hinder van bedrijven die verspreid in de wijk en in de directe omgeving 

aanwezig zijn. 

 
5.4.1 Inventarisatie 

In mei 2009 is door Croonen Adviseurs een Risico-inventarisatie opgesteld waarin mogelijkheden voor her-

ontwikkeling in de wijk ’t Rooi Dorp zijn bekeken. Hierin is ook naar bovenstaand beschreven milieuhinder 

gekeken. Voor deze risico-inventarisatie is de te verwachten hinder door bedrijven op basis van de vergunde 

situatie bekeken. Hiervoor heeft de gemeente een lijst opgesteld, waarin de richtafstanden vanuit de belang-

hebbende inrichtingen zijn vermeld. Voor inrichtingen in de omgeving van het plangebied is geluid de maat-

gevende factor bij hinder door bedrijven.  

Op basis van de richtafstanden tot gevoelige functies is bevonden dat een aantal hindercirkels over het 

plangebied valt. Het betreft de volgende bedrijven, allen gelegen aan de Mgr. Völkerstraat: 

 

 

Bedrijf Mgr. Völ-

kerstraat 

nr. 

SBI-

code 

2008 

Milieucat. 

volgens milieu-

vergun-

ning/melding 

Richtafstand 

VNG 

Milieucat. 

volgens be-

stemmings-

plan 

afstand tot plange-

bied (perceelsgrens) 

Status inrichting 

V.d. Hoven 

Schoenmode 

VOF 

27 464 2 30 2 20 in bedrijf 

Van Beers B.V. 33 152 3.1 50/100 

 

3 27 in bedrijf 

Veronica Tex-

tiel 

37a 466/469 2 50/100 3 70 onduidelijk 

TSK Schoenen 37a 151 3.1 50/100 3 70 in bedrijf 

 29   30 2 22 geen bedrijf aanwezig 
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5.4.2 Akoestisch onderzoek 

Voor de in de nabije omgeving aanwezige inrichtingen is door Jansen Raadgevend Ingenieursbureau in juli 

2009 een akoestisch onderzoek industrielawaai uitgevoerd. In dit onderzoek is berekend of de richtafstanden 

die voor de hierboven genoemde bedrijven gelden ook daadwerkelijk voor overlast zorgen bij de nieuwe 

(woon)bebouwing. 

 

Uit het onderzoek naar bovenstaande inrichtingen blijkt dat er door bedrijven inderdaad bedrijfshinder wordt 

verwacht, maar dat dit zodanig beperkt is, dat dit geen belemmering vormt voor de nieuw te bouwen wonin-

gen. 

 

Bij het realiseren van nieuwe hindergevoelige functies binnen de hinderzone van een inrichting dient vervol-

gens bekeken te worden of deze functies de inrichting niet belemmeren in zijn bedrijfsvoering of uitbrei-

dingsmogelijkheden. De voorgevels van de nieuwe woningen worden gerealiseerd in de rooilijn van de be-

staande woningen. Er worden derhalve geen nieuwe woningen dichterbij de hinderveroorzakende inrichtin-

gen gerealiseerd. Daarnaast liggen er reeds woningen dichterbij de hinderveroorzakende inrichting dan de te 

realiseren woningen. Geconcludeerd kan worden dat de nieuwe woningen geen belemmering vormen voor 

de bedrijfsvoering of uitbreidingsmogelijkheden van hinder veroorzakende inrichtingen.  

 

Een samenvatting van de uitgevoerde onderzoekswerkzaamheden is opgenomen in de (separate) bijlage 

‘Beschouwing akoestische aspecten bedrijvigheid omgeving Bernhardplein’. 

 

5.5 Externe veiligheid 

Bij het opstellen of wijzigen van ruimtelijke plannen dient ten aanzien van externe veiligheid naar verschil-

lende aspecten te worden gekeken, namelijk:  

— bedrijven waar opslag en/of productie van gevaarlijke stoffen plaatsvindt (bijvoorbeeld een tankstation); 

— vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen, spoor, water;  

— vervoer van gevaarlijke stoffen via buisleidingen; 

— propaantanks bij particulieren. 

 

Deze risicobronnen moeten getoetst worden aan de huidige wet- en regelgeving. Op basis van de risicokaart 

van de provincie Noord-Brabant kan geconcludeerd worden dat er in de buurt van de gewenste ontwikkeling 

geen risicobronnen aanwezig zijn. Er is daarom geen nader onderzoek benodigd.  

 

5.6 Watertoets 

Ruimtelijke plannen dienen hydrologisch neutraal en op een duurzame wijze te worden uitgevoerd. Het ge-

biedseigen water dient hierbij zoveel als mogelijk vastgehouden te worden. Vanuit milieutechnisch oogpunt 

zullen er géén uitloogbare materialen gebruikt mogen worden zoals koper, zink, lood of zacht PVC. 

 

Uitgangspunt bij nieuwbouwplannen is dat het hemelwater en het vuilwater gescheiden wordt aangeboden 

(gescheiden rioolstelsel).  

 

Voor het voorliggende bestemmingsplan is door Geofox-Lexmond de waterhuishoudkundige situatie onder-

zocht. Hiervoor is een waterhuishoudkundig plan opgesteld. De uitgangspunten voor dit plan zijn overeenge-

komen met zowel het Waterschap Brabantse Delta als de gemeente Loon op Zand. Hieronder volgt de sa-

menvatting van dit plan. 
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5.6.1 Huidige situatie 

 

Waterhuishouding 

Het plangebied ligt in vrij afwaterend gebied; er worden geen vaste waterpeilen gehandhaafd. Op de locatie 

of in de directe omgeving bevindt zich echter geen oppervlaktewater. 

 

Riolering 

De bebouwing en terreinverharding binnen het plangebied zijn aangesloten op een gemengd rioolstelsel. Dit 

betekent dat hemelwater en afvalwater via dezelfde buis worden afgevoerd naar de rioolwaterzuiveringsin-

stallatie (RWZI). De capaciteit van het rioolstelsel is onvoldoende, hierdoor treedt bij hevige regenval water-

overlast op. 

 

Geohydrologie 

Uit de boorbeschrijvingen in het onderzoek blijkt dat de bovenste bodemlaag binnen het plangebied behoor-

lijk uniform is. Tot een diepte van 2,0 m-mv komt zeer fijn zand voor, tussen 2,0 en 2,5 m-mv komt zwak 

zandig leem voor. 

 

Op de locatie is een peilbuis geplaatst. De grondwaterstand is bepaald in een natte periode en bedroeg op 

dat moment (16 maart 2010) circa 4,2 m + NAP (1,0 m-mv). Er is aangenomen dat deze grondwaterstand 

ongeveer overeenkomt met de gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG) Op basis van langdurig bemeten 

peilbuizen in de omgeving wordt aangenomen dat de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) circa 3,3 m 

+ NAP (1,9 m-mv) bedraagt. 

 

Op basis van de veldproeven is de doorlatendheid in de onverzadigde zone bepaald. Hieruit volgt dat de on-

verzadigde doorlatendheid (bepalend voor de infiltratiecapaciteit) zeer slecht is, zodanig dat de doorlatend-

heidsproeven niet uitvoerbaar bleken. 

 
5.6.2 Toekomstige situatie 

De onverzadigde zone van de bodem in het plangebied heeft een zeer slechte doorlatendheid, infiltratie is 

hierdoor zonder aanvullende maatregelen niet mogelijk. Vanwege het feit dat bij hevige regenval in de om-

geving van het plangebied wateroverlast optreedt, eist de gemeente dat de toename van het verhard opper-

vlak wordt gecompenseerd. De compensatie-eis bedraagt 780 m³/hectare. Het initiatief voorziet in een toe-

name van het verhard oppervlak van circa 1.780 m², wat zich vertaalt naar een bergingsopgave van circa 

140 m³. Deze berging dient plaats te vinden binnen het plangebied, zonder afwenteling naar de omliggende 

gebieden te veroorzaken. 

 

Oppervlakte Huidige situatie (m
2
)* Toekomstige situatie (m

2
)* 

Dakoppervlakte bebouwing    1.000     1.660 

Terreinverharding    1.100     2.220 

Onverhard terrein    2.930     1.150 

Totaal                 5.030                       5.030 

*Indicatieve maatvoering 

 

De compensatie voor de toename aan verharding zal gerealiseerd worden in de vorm van een ondergrondse 

waterbergingsvoorziening. Hemelwater wordt naar deze voorziening geleid en vervolgens vertraagd afge-

voerd naar de gemengde riolering in de omgeving, waarbij de maximale leeglooptijd drie dagen bedraagt. 
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Geadviseerd wordt om de bergingsvoorziening te dimensioneren op het benodigde volume met betrekking 

tot waterberging, maar aan te leggen als infiltratievoorziening. Op die manier kan hemelwater toch infiltreren 

als de bodem het toelaat. 

 

Afvalwater zal tot aan de erfgrens gescheiden worden afgevoerd, waarna beide aansluiten op het gemengde 

gemeentelijke riool. Op het moment dat ook de omgeving van een gescheiden rioolstelsel wordt voorzien, 

kan hier eenvoudig op worden aangesloten. 

 

De bebouwing wordt gerealiseerd uit duurzame, niet-uitloogbare bouwmaterialen. Indien desondanks uit-

loogbare materialen worden gebruikt, worden deze voorzien van een coating om uitloging tegen te gaan. 

Daarnaast is het mogelijk om aanvullende maatregelen te treffen om diffuse verontreiniging van bodem en 

(grond)water te voorkomen.  

 

Geconcludeerd kan worden dat, na realisatie van de bergingsvoorzieningen, er voor het aspect water geen 

belemmeringen voor de beoogde ontwikkeling van het plangebied te verwachten zijn.  

 

5.7 Ecologie 

Artikel 3.1.6 onder f van het Besluit ruimtelijke ordening schrijft voor dat een bestemmingsplan vergezeld 

gaat van een toelichting waarin inzichtelijk wordt gemaakt dat het bestemmingsplan uitvoerbaar is. De uit-

voerbaarheid van een bestemmingsplan kan onder meer in geding zijn indien de Flora- en faunawet en/of de 

Natuurbeschermingswet 1998 de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan in de weg staat. Hierna wordt 

aangegeven dat deze beide wetten de uitvoerbaarheid van onderhavig bestemmingsplan niet in de weg 

staan. 

 
5.7.1 Natuurbeschermingswet 1998 

Op 1,5 km ten oosten van het plangebied ligt het Natura 2000-gebied Loonse en Drunense Duinen & Leem-

kuilen en op 3,5 km ten noordwesten van het plangebied ligt het Natura 2000-gebied Langstraat. In de nabij-

heid (1,5 km) van het plangebied ligt een bosgebied dat deel uitmaakt van de EHS (Loonse en Drunense 

duinen). Gezien de afstand tot het plangebied en de aard van de ruimtelijke ingreep zal er van negatieve ef-

fecten op de EHS geen sprake zijn. Daarnaast komen de instandhoudingsdoelen van de Natura 2000-

gebieden niet in gevaar. De Natuurbeschermingswet 1998 komt niet in het gedrang. 

 
5.7.2 Flora- en faunawet 

Door Croonen Adviseurs is onderzoek verricht naar de in het plangebied aanwezige natuurwaarden. Daartoe 

is een quickscan flora en fauna d.d. 5 februari 2010 (bijlage 6 bij de toelichting) en een rapportage nader on-

derzoek vleermuizen en huismus d.d. 2 november 2011 (bijlage 7 bij de toelichting) opgesteld. 
 

Quickscan 

In de quickscan flora en fauna is in paragraaf 6.2 vastgesteld dat de huismus mogelijkerwijs voorkomt in het 

plangebied. In paragraaf 6.3 van de quickscan is vastgesteld dat het plangebied geschikt is bevonden als 

potentiële vleermuizenverblijfplaats. Met het oog hierop is geadviseerd om vervolgonderzoek te verrichten. 

 

Nader onderzoek 

Op pagina 15 van het nader onderzoek wordt geconcludeerd dat geen sprake is van een onmisbaar foera-

geergebied voor gewone vleermuizen. Op pagina 16 is vermeldt dat haast zeker een (zomer)verblijfplaats 

van mannelijke gewone dwergvleermuizen is aangetroffen.  
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Eveneens op pagina 16 wordt geconstateerd dat van een echte vliegroute voor gewone dwergvleermuizen 

geen sprake is en dat in het plangebied geen baltsende mannetjes zijn waargenomen. 

 

Op pagina 19 wordt geconstateerd dat er zes huismus broedpaartjes zijn vastgesteld in het plangebied.  

 

Gewone dwergvleermuis 

Indien er inderdaad een zomerverblijfplaats voor gewone dwergvleermuizen zou voorkomen in het plange-

bied zou er een verboden verstoring ex artikel 11 Flora- en faunawet kunnen plaatsvinden. Op pagina 19 

wordt echter ten onrechte opgemerkt dat voor deze verstoring geen ontheffing kan worden aangevraagd en 

verleend. Dit komt omdat Croonen Adviseurs bij het opstellen van haar nader onderzoek geen rekening 

heeft kunnen houden met een uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State d.d. 2 

mei 2012 (201106397/1/T1/R1). In die uitspraak heeft de Afdeling overwogen:  

“Met betrekking tot de gewone dwergvleermuis overweegt de Afdeling dat in beginsel ten behoeve van een 

ontheffing van, dan wel vrijstelling voor, het verbod op het beschadigen, vernielen, uithalen, wegnemen of 

verstoren van nesten of anderszins vaste rust- en verblijfplaatsen, een beroep kan worden gedaan op het 

belang zoals genoemd in artikel 2, derde lid, onder e, van het Vrijstellingsbesluit. Gelet hierop hoefde de 

deelraad er op voorhand niet in redelijkheid van uit te gaan dat de Ffw wat betreft de gewone dwergvleer-

muis aan de uitvoerbaarheid van het plandeel in de weg staat”. 

 

Uit het vorenstaande volgt dat voor de gewone dwergvleermuis een ontheffing als bedoeld in artikel 75 Flo-

ra- en faunawet wel kan worden verleend, en wel vanwege dwingende redenen van groot openbaar belang, 

met inbegrip van redenen van sociale of economische aard en voor het milieu wezenlijke effecten ex artikel 

2, derde lid, onder e van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en plantensoorten. Niet valt derhalve in te 

zien hoe de Flora- en faunawet aan uitvoering van onderhavig bestemmingsplan in de weg kan staan. 

 

Huismus 

Ook ten aanzien van de zes broedlocaties van de huismus die binnen het plangebied zouden zijn aangetrof-

fen, concludeert Croonen Adviseurs op pagina 20 van het nader onderzoek dat hiervoor geen ontheffing kan 

worden verleend. Ook hier heeft Croonen Adviseurs echter begrijpelijkerwijze geen rekening kunnen houden 

met jurisprudentie van de Afdeling die dateert van na het nader onderzoek van Croonen Adviseurs. 

 

Van belang in dit verband is namelijk om te realiseren dat het in artikel 11 Flora- en faunawet opgenomen 

verbod (iedere verstoring van een nest is verboden) strenger is dan het in artikel 5 van de Vogelrichtlijn op-

genomen verbod (alleen opzettelijke verstoringen zijn verboden). De gevallen waarin van artikel 11 Flora- en 

faunawet mag worden afgeweken staan in artikel 75 Flora- en faunawet, de gevallen waarin van artikel 5 

Vogelrichtlijn mag worden afgeweken staan in artikel 9 Vogelrichtlijn. 

 

Op 8 februari 2012 (JM 2012/53) heeft de Afdeling een belangrijke uitspraak gedaan:  

”Voorts vloeien uit de Vogelrichtlijn geen beperkingen voort ten aanzien van de mogelijkheden om vrijstelling 

of ontheffing te verlenen van artikel 9 van de Ffw, voor zover die verbodsbepaling een ruimere werkingssfeer 

heeft dan artikel 5 van de Vogelrichtlijn. Naar het oordeel van de Afdeling behoefden de ministers in zoverre 

niet op voorhand in te zien dat geen ontheffing ingevolge artikel 75 van de Ffw kan worden verleend”.    

Uit deze uitspraak volgt dat voor het verlenen van een ontheffing op het verbod op het niet opzettelijk versto-

ren ook op andere dan de limitatief in artikel 9 Vogelrichtlijn opgesomde gronden een beroep worden ge-

daan.  
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Dit betekent dat indien het gaat om het maken van een uitzondering op een verdergaande/aanvullende 

maatregel (zoals artikel 11 Flora- en faunawet) ook andere gronden - en bij vogels zoals de huismus dus ook 

een sociale of economische grond - mogen worden aangevoerd ter motivering van een te verlenen onthef-

fing. 

 

Kortom, op grond van de jurisprudentie van de Afdeling kunnen voor vogels zoals de huismus alle in artikel 

75, zesde lid, onder c, Flora- en faunawet juncto artikel 2, derde lid, van het Besluit vrijstelling beschermde 

dier- en plantensoorten genoemde belangen als grondslag voor een ontheffing dienen. Zelfs ook sub j (ont-

heffing in verband met de uitvoering van werkzaamheden in het kader van ruimtelijke inrichting of ontwikke-

ling). Niet valt derhalve in te zien hoe de Flora- en faunawet aan uitvoering van onderhavig bestemmings-

plan in de weg kan staan. 

 
5.7.3 Conclusie 

Croonen Adviseurs heeft bij het opstellen van de quickscan flora en fauna en het nader onderzoek geen re-

kening kunnen houden met nadien tot stand gekomen jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak 

van de Raad van State. Uit deze jurisprudentie volgt echter dat er voor in het plangebied eventueel voorko-

mende gewone dwergvleermuizen en huismussen wel ontheffing als bedoeld in artikel 75 van de Flora- en 

faunawet kan worden verleend. Dit zo zijnde, staat de Flora- en faunawet niet in de weg aan uitvoering van 

onderhavig bestemmingsplan. Hetzelfde geldt voor de Natuurbeschermingswet 1998. 

 

5.8 Archeologie 

In 1992 is het Europese ‘Verdrag van Malta’ opgesteld, met als doel het archeologisch erfgoed in de bo-

dem beter te kunnen beschermen. Dit verdrag is door Nederland in 1998 ondertekend. Bij Ruimtelijke 

ontwikkelingen geldt het uitgangspunt, dat archeologische waarden zoveel mogelijk behouden en gecon-

serveerd blijven in de bodem. Vanuit de Monumentenwet hebben gemeenten bovendien de taak om ar-

cheologische waarden en verwachtingen te verwerken in bestemmingsplannen.  

 

Door Becker & Van de Graaf is in februari 2010 een archeologisch bureauonderzoek & inventariserend veld-

onderzoek uitgevoerd om te bepalen of er in het gebied kans is op archeologische waarden. In het rapport, 

behorende bij het onderzoek, is de volgende conclusie opgenomen. 

 

Uit het booronderzoek blijkt dat het plangebied op een plaggendek van minimaal een meter dikte ligt dat gro-

tendeels intact is. Daarnaast lijkt er een oudere bodem in het dekzand voor te komen. In de boringen zijn 

een metaalslak en houtskool in de onverstoorde delen van het plaggendek aangetroffen. Gezien het beleid 

van de provincie Noord-Brabant en op basis van de resultaten van het inventariserend veldonderzoek wordt 

geadviseerd om vervolgonderzoek uit te laten voeren. Geadviseerd wordt om over eventuele nadere maat-

regelen overleg te voeren met het bevoegd gezag. 

 

Het rapport is beoordeeld door de gemeente Loon op Zand. Hierbij zijn in een selectieadvies de aanbevolen 

vervolgstappen aangegeven. 

 

De gemeente Loon op Zand kan instemmen met het geformuleerde advies van Becker & Van de Graaf om 

bij ingrepen dieper dan 80 cm–mv een proefsleuvenonderzoek uit te (laten) voeren.  

Indien de ingrepen dieper reiken dan 1,6 m–mv zal het proefsleuvenonderzoek ook duidelijkheid moeten ge-

ven over de aard van de humeuze laag in het dekzand. 
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In eerste instantie werd er vanuit gegaan dat ten gevolge van de bouwwerkzaamheden de bodem dieper 

dan 80 cm onder maaiveld verstoord zou gaan worden. Uit het sonderingsadvies ten behoeve van de beno-

digde fundering, uitgevoerd in opdracht van de initiatiefnemer, blijkt echter dat er in plaats van op staal op 

palen wordt gefundeerd. Hierover is contact opgenomen met de senior archeoloog van de gemeente Loon 

op Zand, verantwoordelijk voor het opstellen van het selectieadvies. Deze beschouwt de uit te voeren funde-

ring als archeologisch vriendelijk, waardoor eventuele aanwezige archeologische waarden beter bewaard 

kunnen blijven. Om er zeker van te zijn dat het bouwen ter plaatse van een hoge archeologische waarde 

binnen het gebied verantwoord plaatsvindt, is in de regels en verbeelding bij dit bestemmingsplan een dub-

belbestemming ‘Waarde – Archeologie’ opgenomen. Hierin worden randvoorwaarden gesteld aan de moge-

lijkheid bouwwerken op te richten in het plangebied en dient bij het verlenen van een omgevingsvergunning 

hiervoor verantwoord te worden hoe omgegaan wordt met de aanwezige archeologische waarden.  

 

Daarnaast is in regeling voor de dubbelbestemming een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van wer-

ken en werkzaamheden opgenomen, waarin verstoring van de bodem (en daarmee de eventueel aanwezige 

archeologische waarden) wordt voorkomen. 

 

De resultaten van het uitgevoerde archeologisch onderzoek zijn opgenomen in de separate bijlage. 

 

5.9 Kabels en leidingen 

Met behulp van de risicokaart van de provincie Noord-Brabant en de KLIC-melding voor het plangebied is 

bepaald dat er binnen het plangebied geen planologisch relevante kabels of leidingen aanwezig zijn. 
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6 JURIDISCHE BESCHRIJVING 

 

Het onderhavige bestemmingsplan heeft tot doel een juridisch-planologische regeling te scheppen voor de 

ontwikkeling van een zorgcomplex evenals een aantal twee-onder-één-kapwoningen en aaneengebouwde 

woningen aan het Pr. Bernhardplein in de kom Kaatsheuvel. 

 

In voorgaande hoofdstukken zijn de uitgangspunten voor de komende jaren voor de ruimtelijke en functione-

le gewenste situatie in het plangebied aangegeven. Deze uitgangspunten zijn getoetst aan de milieu- en 

omgevingsaspecten. Ook uit deze aspecten blijkt een aantal randvoorwaarden naar voren te komen die in 

het bestemmingsplan opgenomen moet worden. 

 

In dit hoofdstuk wordt de inhoud van de bestemmingen (de gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden) toege-

licht en wordt aangegeven hoe de uitgangspunten hun juridische vertaling in het eigenlijke plan (regels en 

verbeelding) hebben gekregen. De bestemmingen zijn juridisch vastgelegd in de tekst van de regels en in 

beeld op een verbeelding. Verbeelding en regels zijn één geheel en niet afzonderlijk leesbaar. 

 

Bij het opstellen van het bestemmingsplan is aansluiting gezocht bij de in de Wet ruimtelijke ordening en het 

Besluit ruimtelijke ordening geformuleerde uitgangspunten. Voorts is aangesloten bij het gemeentelijke 

Handboek digitale bestemmingsplannen. Gestreefd is hierbij naar uniformering en standaardisering van be-

stemmingen en regels.  

 

6.1 Systematiek en techniek 

Het bestemmingsplan is naar aanleiding van de inwerkingtreding van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening op 

1 juli 2008 opgezet volgens de verplichte landelijke Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP 

2008). Deze standaard -welke slechts een systematische standaardisering betreft en geen inhoudelijke 

standaard is- is verplicht in het nieuwe Besluit op de ruimtelijke ordening (Bro). Zo voorziet het SVBP in een 

standaardopbouw van een bestemmingsplan door onder andere: 

 

— standaardbenamingen van een bestemming en de daarin voorkomende bepalingen (bouwregels, ge-

bruiksregels, en dergelijke); 

— de alfabetische volgorde van de begripsbepalingen en bestemmingen; 

— een vaste volgorde van een indeling van een bestemming; 

— een aantal standaardbegripsbepalingen; 

— een standaardwijze van meten; 

— vaste kleuren en kleurcodes van een bestemming op de verbeelding; 

— standaardbenamingen van aanduidingen op de digitale verbeelding van het bestemmingsplan en in de 

regels. 

 

In het kader van de nieuwe wet- en regelgeving is het plan technisch als een digitaal raadpleegbare versie 

uitgevoerd en voldoet het aan de eisen van IMRO2008 (Informatie Model Ruimtelijke Ordening 2008) en 

STRI2008 (Standaard Toegankelijkheid Ruimtelijke Instrumenten 2008). 
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Het plan kan in het informatiesysteem van de gemeente en diverse andere overheden worden ingevoerd en 

worden ontsloten via internet. Er zal een analoge (papieren) versie van het bestemmingsplan naast het digi-

tale plan blijven bestaan. Het vaststellen van een digitale versie is vanaf de invoering van de nieuwe Wro 

overigens verplicht. 

 

6.2 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 

Op 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo) in werking getreden. 

Hierdoor is het omgevingsrecht drastisch gewijzigd. Veel toestemmingen en vergunningen die voorheen 

apart geregeld waren, zijn nu opgenomen in de Wabo. Hierdoor is voor één project nog maar één omge-

vingsvergunning nodig, die toestemming geeft voor alle benodigde activiteiten. Een aantal vergunnin-

gen/toestemmingen die zijn opgegaan in de omgevingsvergunning is de bouwvergunning, binnenplanse ont-

heffing, sloopvergunning en aanlegvergunning. De inhoudelijke toetsingskaders voor deze vergunnin-

gen/toestemmingen zijn niet gewijzigd. 

 

In de regels is de terminologie aangepast aan de Wabo. De ontheffing heet nu ‘omgevingsvergunning voor 

het afwijken’. De bouwvergunning heet ‘omgevingsvergunning voor het bouwen’. De sloop- en aanlegver-

gunning zijn gewijzigd in ‘omgevingsvergunning voor het slopen’ respectievelijk ‘omgevingsvergunning voor 

het voor het uitvoeren van werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden’. 

 

In het bestemmingsplan zijn geen procedureregels opgenomen. De procedure voor een wijzigingsplan is ge-

regeld in de Wet ruimtelijke ordening, en de Wabo bevat een procedureregeling voor de omgevingsvergun-

ning. 

 

Met de Wabo is ook het Besluit omgevingsrecht (hierna Bor) in werking getreden. Dit Besluit vervangt grof-

weg het Besluit bouwvergunningvrije en licht-bouwvergunningplichtige bouwwerken (hierna Bblb). Wel is er 

een aantal belangrijke wijzigingen in het vergunningvrij bouwen. 

 

Er zijn nu twee categorieën van omgevingsvergunningvrij bouwen. De eerste categorie is een voortzetting 

van het Bblb. Deze bouwwerken zijn vergunningvrij, het bestemmingsplan kan hier geen beperkingen aan 

opleggen. De tweede categorie is nieuw. Deze bouwwerken zijn vergunningvrij voor zover ze conform het 

bestemmingsplan zijn. Hier is het bestemmingsplan bepalend voor wat zonder omgevingsvergunning ge-

bouwd mag worden. Indien er strijd is met het bestemmingsplan mag niet gebouwd worden, tenzij er een 

omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan verleend kan worden. 

 

6.3 Toelichting op de bestemmingen 

Hieronder wordt een uitleg gegeven bij die bestemmingen waarvoor dit noodzakelijk is. 

 

6.3.1 Maatschappelijk 

Deze bestemming is opgenomen om de vestiging van maatschappelijke functies mogelijk te maken. Binnen 

de bestemming maatschappelijk is een aanduiding opgenomen voor een zorgcomplex. Daarnaast zijn tui-

nen, erven en verhardingen alsmede parkeervoorzieningen toegelaten. 
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6.3.2 Verkeer 

Er is voor gekozen om één bestemming op te nemen waarin zowel het doorgaand verkeer als ook het be-

stemmingsverkeer geregeld is. In de bestemming verkeer is daarom de mogelijkheid voor voet en fietspa-

den, groen, parkeervoorzieningen opgenomen. Binnen de bestemming wonen is een aanduiding ‘speciale 

vorm van wonen - parkeren’ opgenomen om aan te geven dat er ter plaatse van deze aanduiding per woning 

een parkeerplaats gerealiseerd moet worden. Dit is nodig om de benodigde parkeernorm haalbaar te maken. 

 

6.3.3 Wonen 

Deze gronden zijn bestemd voor wonen. Onder voorwaarden is de uitoefening van aan huis gebonden be-

roepen toegestaan. Voor de uitoefening van aan huis gebonden bedrijven is een afwijkingsmogelijkheid op-

genomen. Binnen de bestemming wonen zijn de twee woningdifferentiaties, aaneengebouwd en twee-

aaneengebouwd, opgenomen. Daarnaast is een aanduiding bijgebouwen opgenomen om aan te geven waar 

bijgebouwen zijn toegestaan. 

 

6.3.4 Waarde – Archeologie 

Deze gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor behoud en be-

scherming van waardevolle archeologische informatie in de bodem. De bestemming stelt eisen aan uit te 

voeren (bouw)werkzaamheden om de eventueel aanwezige archeologische waarden in het plangebied te 

beschermen. 

 

6.4 Overige bepalingen 

 

6.4.1 Afwijkingen (algemeen) 

De in het plan opgenomen afwijkingsmogelijkheden (voorheen de binnenplanse ontheffingsmogelijkheden) 

bieden de mogelijkheid om veranderingen relatief snel, na een korte procedure en binnengemeentelijk te 

beoordelen en door te voeren. Aan het gebruik van deze afwijkingen is wel een aantal voorwaarden verbon-

den. Deze voorwaarden zijn opgenomen in de planregels. Het doel van het opnemen van deze voorwaarden 

is om te voorkomen dat er een stedenbouwkundige of planologisch onaanvaardbare situatie zal ontstaan. 

Iedere voorgenomen afwijking van de verbeelding en de regels zal in de procedure namelijk niet alleen wor-

den beoordeeld op zijn inhoudelijke aspecten en getoetst worden aan het plan, maar zal evenzeer worden 

bezien op zijn gevolgen voor omwonenden en andere belanghebbenden. 

 

6.4.2 Algemene afwijkingsregels 

Het betreft een flexibiliteitsregeling die noodzakelijk is om op kleine onderdelen te kunnen afwijken van de 

regels van het plan, bijvoorbeeld als gevolg van in de praktijk vaak voorkomende problemen met het uitme-

ten van terreinen en dergelijke. Een bekend gegeven is de mogelijkheid om 10% te kunnen afwijken van ma-

ten, percentages en afmetingen. Deze regel is slechts toepasbaar onder bepaalde beperkingen. 

 

6.4.3 Overgangsregels 

Door middel van deze regels kunnen bestaande afwijkingen ten opzichte van het bestemmingsplan worden 

voortgezet, tenzij deze op illegale manier tot stand zijn gekomen. Als er geen sprake is van illegale situaties 

kan de bestaande situatie worden gecontinueerd. Ten behoeve daarvan kunnen van het bestemmingsplan 

afwijkende gebouwen in stand worden gehouden en kan van het bestemmingsplan afwijkend bestaand ge-

bruik worden voortgezet. De overgangsregels zijn opgenomen conform artikel 3.2.1. en 3.2.2. Bro. 
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7 MAATSCHAPPELIJKE EN ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

 

7.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

 

7.1.1 Vooroverleg 

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Prins Bernhardplein, Kaatsheuvel’ is conform artikel 3.1.1 van het Besluit 

ruimtelijke ordening voor vooroverleg gezonden naar de betreffende instanties. De ingediende reacties zijn 

samengevat en beantwoord in het verslag vooroverleg, dat als bijlage bij deze toelichting is opgenomen.  

 

7.1.2 Inspraak 

Het voorontwerpbestemmingsplan is tevens overeenkomstig de gemeentelijke inspraakverordening ter inza-

ge gelegd. Het plan heeft van 18 november 2010 tot en met 29 december 2010 voor iedereen ter inzage ge-

legen. Ingezetenen van de gemeente Loon op Zand en belanghebbenden konden gedurende de termijn van 

terinzagelegging zowel schriftelijk als mondeling inspraakreacties geven op het voorontwerpbestemmings-

plan. In totaal zijn 36 inspraakreacties ontvangen. Alle reacties zijn samengevat en beantwoord in het eind-

verslag inspraakprocedure, dat als bijlage bij deze toelichting is opgenomen. 

 

7.1.3 Zienswijzen 

Op basis van de ingediende vooroverleg- en inspraakreacties is het bestemmingsplan op enkele punten 

aangepast. Ook zijn de volgende ambtshalve wijzigingen doorgevoerd: 

— Toelichting, paragraaf 4.2 Inrichting: de resultaten van de heroverweging van de welstandscommissie zijn 

ingevoegd; 

— Regels, artikel 5.2.3.b: “achtergevellijn” is veranderd in “voorgevellijn”. 

 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft overeenkomstig artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening met ingang 

van 29 november 2012 tot en met 9 januari 2013 ter inzage gelegen. Inwoners van de gemeente Loon op 

Zand en belanghebbenden zijn in de gelegenheid gesteld hun zienswijzen kenbaar te maken. In totaal zijn 6 

zienswijzen binnen de periode van de terinzagelegging ingediend en daarmee ontvankelijk. De ingediende 

zienswijzen zijn samengevat en van een gemeentelijk standpunt voorzien in de vorm van een ‘Nota beant-

woording zienswijzen en ambtshalve aanpassingen’. Deze nota is als bijlage bij dit bestemmingsplan opge-

nomen. Enkele zienswijzen gaven aanleiding om het bestemmingsplan te wijzigen. 

 

7.1.4 Ambtshalve wijzigingen 

Gebleken is dat het ontwerpbestemmingsplan op enkele punten verbetering en aanpassing behoeft. Deze 

aanpassingen zijn ambtshalve bij de vaststelling van het bestemmingsplan verwerkt. Voor de inhoud en de 

aanleiding van deze wijzigingen wordt verwezen naar de ‘Nota beantwoording zienswijzen en ambtshalve 

aanpassingen’, die als bijlage bij dit bestemmingsplan is opgenomen. 

 

7.1.5 Vaststelling 

Het bestemmingsplan 'Prins Bernhardplein, Kaatsheuvel' is op 27 juni 2013 vastgesteld door de gemeente-

raad. Ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan zijn in het vastgestelde bestemmingsplan de wijzigin-

gen aangebracht zoals beschreven in de 'Nota beantwoording zienswijzen en ambtshalve aanpassingen'.  
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7.1.6 Hernieuwde vaststelling (bestuurlijke lus) 

 

Tussenuitspraak Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State 

Na de vaststelling van het bestemmingsplan 'Prins Bernhardplein, Kaatsheuvel' is door twee appellanten be-

roep ingesteld bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. De Afdeling heeft op 28 mei 2014 

een tussenuitspraak gedaan (kenmerk 201308071/1/R3). De beroepen hadden onder meer betrekking op 

het begrip voor 'zorgcomplex' zoals opgenomen in artikel 1 van de regels en op het ontbreken van een ver-

plichting om in het plangebied een waterbergende voorziening te realiseren. De beroepen tegen het begrip 

voor 'zorgcomplex' richten zich tegen het feit dat dit begrip niet uitsluit dat in het gebouw ook bewoners zon-

der zorgvraag kunnen wonen, zodat in feite sprake zou zijn van 'reguliere' appartementen. De beroepen te-

gen het ontbreken van een verplichting voor het realiseren van een waterbergende voorziening richten zich 

erop dat het plan het mogelijk maakt om de nieuwe bebouwing te realiseren zonder dat een adequate ver-

werking van het hemelwater is gegarandeerd, met mogelijk wateroverlast tot gevolg.  

 

Naar aanleiding van de beroepen dienen enkele onderdelen van het bestemmingsplan te worden hersteld. 

De Afdeling heeft de raad van de gemeente Loon op Zand opgedragen om binnen 26 weken na verzending 

van de tussenuitspraak het vaststellingsbesluit van 27 juni 2013 te herstellen door: 

— indien de raad het standpunt handhaaft dat het niet wenselijk is dat de echtparen waarvan één partner 

geen zorg nodig heeft of een bewoner van het zorgcomplex die na verloop van tijd geen zorg meer nodig 

heeft, niet in het zorgcomplex kunnen (blijven) wonen, een daartoe strekkende uitzondering in de definitie 

van zorgcomplex in artikel 1 op te nemen, dan wel een andere passende planregel vast te stellen; 

— een voorwaardelijke verplichting in de planregels op te nemen, die bepaalt dat op de percelen met de be-

stemmingen 'Maatschappelijk' en 'Wonen' alleen mag worden gebouwd nadat een waterbergingsvoorzie-

ning is gerealiseerd, dan wel een andere passende planregel vast te stellen. 

 

De Afdeling maakt gebruik van artikel 8:51 d van de Algemene wet bestuursrecht. Dit is de zogenaamde 'be-

stuurlijke lus', waarbij de gemeenteraad door de Afdeling in staat wordt gesteld om de gebreken in het ge-

nomen vaststellingsbesluit op een snelle manier te herstellen. Hierna wordt gemotiveerd aangegeven welke 

aanpassingen bij de hernieuwde vaststelling van het bestemmingsplan zijn gedaan. 

 

Aanpassing begrippen voor zorgcomplex en zorgwoning 

Naar aanleiding van de uitspraak van de Afdeling zijn de begrippen die in de regels zijn opgenomen voor 

'zorgcomplex' en 'zorgwoning' opnieuw bezien. Het appartementengebouw in het zuidoostelijk deel van het 

plangebied zal in gebruik worden genomen als zorgcomplex. Het is daarom gewenst om in het bestem-

mingsplan vast te leggen dat de appartementen uitsluitend zijn bestemd voor mensen met een zorgvraag. 

Besloten is om in de begrippen geen ruimte (meer) te bieden voor bewoning van de appartementen als 're-

guliere' woningen, dus zonder dat sprake is van een zorgvraag. Het gemeentelijk standpunt is dat bewoning 

van een zorgwoning door een (tweepersoons)huishouden waarin slechts één van de bewoners een zorg-

vraag heeft, wél mogelijk moet zijn. Indien ervan zou worden uitgegaan dat iedere persoon in een huishou-

den zorgbehoevend moet zijn, zouden echtparen waarvan slechts één van de personen een zorgvraag 

heeft, niet samen in het zorgcomplex mogen wonen. Een dergelijke regeling wordt als te rigide beschouwd.   

 

Bij de hernieuwde vaststelling van het bestemmingsplan zijn de begrippen voor 'zorgcomplex' en 'zorgwo-

ning' aangepast.  
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Met het begrip voor 'zorgwoning' is aangesloten bij het begrip dat in een soortgelijke kwestie door de Afde-

ling is geaccordeerd (bestemmingsplan 'Herziening locatie Witte School, Liempde', uitspraak Afdeling be-

stuursrechtspraak Raad van State 201210101/3/R3, 12 februari 2014). In de regels van dit bestemmingsplan 

is het volgende begrip opgenomen. 

 

zorgwoning: 

een woning of wooneenheid bestemd voor verzorgd wonen, die niet via de reguliere woningdistributie 

beschikbaar komt, maar waarvan minimaal één van de bewoners vanwege de beperkte zelfredzaamheid 

vanaf aanvang van bewoning - op basis van een ter zake van overheidswege gehanteerd systeem - is 

geïndiceerd voor zorg, waarbij die zorg beschikbaar is in de directe nabijheid van de woning of woon-

eenheid en welke zorg door minimaal één van de bewoners ook daadwerkelijk wordt afgenomen.  

 

Bovenstaand begrip sluit bewoning van de zorgwoningen zonder dat sprake is van een (geïndiceerde) zorg-

vraag uit, zodat de appartementen niet als 'reguliere' woningen in gebruik kunnen worden genomen.  

 

Omdat het begrip voor 'zorgwoning' is aangepast, is ook voor 'zorgcomplex' een ander begrip opgenomen. 

Het eerder opgenomen begrip ging er vanuit dat de (zorg)woningen in een zorgcomplex 'bij voorkeur' be-

doeld zijn voor mensen met een (fysieke) beperking. In het licht van het nieuwe begrip voor 'zorgwoning' be-

hoeft ook het begrip 'zorgcomplex' aanpassing, zodat de begrippen op elkaar aansluiten. Omdat het aange-

paste begrip 'zorgwoning' bewoning door mensen zonder zorgvraag reeds uitsluit, hoeft deze beperking in 

het begrip voor 'zorgcomplex' niet nogmaals te worden opgenomen. Het nieuwe begrip voor 'zorgcomplex' 

heeft met name tot doel om te verduidelijken dat in een zorgcomplex ook een gezamenlijke ruimte voor de 

bewoners van de zorgwoningen tot de mogelijkheden behoort. In de regels van dit bestemmingsplan is het 

volgende begrip opgenomen. 

 

zorgcomplex: 

een cluster van zorgwoningen, al dan niet voorzien van een gezamenlijke multifunctionele ruimte voor 

dagbesteding en recreatie, waarbij welzijn en zorg op afspraak doorgaans tot het servicepakket van het 

complex behoren.  

 

Het begrip voor 'zorgcomplex', gelezen in samenhang met het begrip voor 'zorgwoning', sluit de bewoning 

van het gebouw door mensen zonder zorgvraag uit. Hiermee is tegemoet gekomen aan de bezwaren die 

appellanten in hun beroep naar voren hebben gebracht.  

 

Aanvulling regels met voorwaardelijke verplichting voor realiseren waterberging 

In de waterparagraaf is toegelicht hoe de waterhuishoudkundige invulling van het plangebied wordt vormge-

geven. Daarbij is aangegeven dat - ter compensatie van het toenemende bebouwd oppervlak - in het plan-

gebied wordt voorzien in een waterbergende voorziening met een bergingscapaciteit van minimaal 140 m
3
. 

Hoewel het bestemmingsplan realisering van deze voorziening op alle gronden binnen het plangebied moge-

lijk maakt, heeft de Afdeling overwogen dat in dit geval ook een voorwaardelijke verplichting opgenomen had 

kunnen worden, die de realisering van bebouwing in het plangebied uitsluitend mogelijk maakt als ook een 

waterbergingsvoorziening wordt gerealiseerd.  

 

Bij de hernieuwde vaststelling van het bestemmingsplan is daarom alsnog een verplichting opgenomen om 

in het plangebied een waterbergingsvoorziening te realiseren.  
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Omdat de voorwaardelijke verplichting zowel geldt voor de nieuwe bebouwing binnen de bestemming 'Maat-

schappelijk' als voor de nieuwe bebouwing binnen de bestemming 'Wonen' is aan hoofdstuk 3 van de regels 

(de algemene regels) een nieuwe artikel 8 'algemene bouwregels' toegevoegd. In dit artikel is bepaald dat 

het realiseren van bebouwing binnen de bestemmingen 'Maatschappelijk' en 'Wonen' uitsluitend is toege-

staan indien in het plangebied wordt voorzien in een waterbergingsvoorziening met een capaciteit van mini-

maal 140 m
3
. Voor de duidelijkheid is in de artikelen 'Maatschappelijk' en 'Wonen' een verwijzing opgenomen 

naar artikel 8. De oorspronkelijke artikelen 8 tot en met 11 zijn hernummerd in 9 tot en met 12.  

 

Hernieuwde vaststelling 

Het bestemmingsplan 'Prins Bernhardplein, Kaatsheuvel’ is op 16 oktober 2014 opnieuw vastgesteld door de 

gemeenteraad. Daarbij zijn uitsluitend de wijzigingen doorgevoerd naar aanleiding van de tussenuitspraak 

van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, zoals hiervóór beschreven.  

 

7.2 Economische uitvoerbaarheid 

Wanneer met een bestemmingsplan een bouwplan, zoals gedefinieerd in artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke or-

dening, mogelijk wordt gemaakt, dient conform artikel 6.12 Wet ruimtelijke ordening een exploitatieplan te 

worden opgesteld. Deze eis geldt niet indien het kostenverhaal anderszins is verzekerd.  

 

Voor de realisatie van het plan hoeft door de gemeente geen investering gedaan te worden. De ontwikke-

lingskosten worden geheel door de initiatiefnemer gedragen. De gemeente Loon op Zand sluit met de initia-

tiefnemer een anterieure overeenkomst af, waarin de verantwoordelijkheid voor gemaakte kosten wordt 

vastgelegd. Hierbij dient vermeld te worden, dat de gemeente alleen medewerking verleent aan het initiatief, 

als de exploitatiekosten van het initiatief voor de gemeente niet negatief zijn. De exploitatie is op deze ma-

nier anderszins verzekerd. Tevens is er een risicoanalyse uitgevoerd ten behoeve van de mogelijke tege-

moetkoming in schade. Deze analyse is omgezet naar een overeenkomst welke is ondertekend door de initi-

atiefnemer. Deze overeenkomst is als een separate rapportage opgenomen. Op basis van bovenstaande 

kan geconcludeerd worden dat het plan economisch uitvoerbaar is. 

 

 


