Nota vooroverleg bestemmingsplan De Rugt
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	Provincie Noord Brabant

Directie ruimtelijke ontwikkeling en handhaving
	Gelet op de ruimtelijke kwaliteit als provinciaal belang constateert de directie dat de planopzet van de locatie ‘De Rugt’ niet aansluit op de ruimtelijke karakteristieken en kwaliteiten ter plekke. 
	Zoals diverse keren besproken met het planteam van de provincie is de planopzet voor locatie De Rugt gemaakt door een projectgroep bestaande uit mensen die niet bij de gemeente werken, waaronder omwonenden. Binnen een aantal gemeentelijke randvoorwaarden en ondersteund door de gemeente hebben zij een planopzet voor de nieuwe wijk gemaakt met o.a. als speerpunten duurzaamheid, rekening houdend met de omgeving en een zachte overgang naar het landelijk gebied. Daarmee geeft de planopzet uitdrukking aan de woonwensen van de bewoners van de kern Waspik waarvoor deze wijk bedoeld is. 

In de planopzet is een aansluiting gemaakt bij de twee meest logische uitvalswegen: het Ruychtpad en de Lindenheuvel. Analyse van historische kaarten vanaf 1865 laat bovendien zien dat hierdoor een deel van de historische wegstructuur hersteld wordt.

Gezien het bovenstaande beoordelen wij dat de gekozen planopzet goed aansluit op de ruimtelijke karakteristieken en kwaliteiten zowel op basis van de huidige als de historische situatie. 
	Nee, niet nodig.

	
	De thema ruimtelijke kwaliteit is gericht op het behoud en versterken van contrast tussen diverse landschappen.

De ruimtelijke opzet voor locatie De Rugt is geen duurzame afronding van de kern. Het plan nodigt uit om in de toekomst in oostelijke richting voort te zetten. Daarmee zou de planuitbreiding in het landschappelijk raamwerk komen wat strijdig is met provinciaal belang.
	Kenmerkend voor de verkavelingsstructuur is de oost-west richting ter plaatse van het plangebied en de noord-zuid richting ten oosten van het plangebied (zie luchtfoto’s vanaf 1955). Door de gekozen planopzet wordt het verschil tussen het stedelijke landschap van de nieuwe wijk en het agrarische landschap ten oosten van de nieuwe wijk versterkt.

Een deel van de oost-west structuur wordt ingevuld door een groene ruimte. In de planvorming is dit betiteld als ‘het groene venster’. Door de toenemende breedte van het venster hebben zoveel mogelijk toekomstige bewoners zicht op het buitengebied. Bij een verder uitbreiding van het woongebied in oostelijke richting gaat deze visuele relatie verloren. In de ogen van zowel de projectgroep als de gemeente is dit niet wenselijk. 

Gekozen is overigens voor een concentratie van het groen zodat een multifunctionele ruimte gecreëerd kan worden (groen, speelruimte, waterberging) die niet alleen een functie voor de bewoners van de nieuwe wijk heeft, maar ook voor de omliggende wijken. In de omliggende wijken is namelijk zeer weinig groen aanwezig. 
	Nee, niet nodig.

	
	De directie vraagt aandacht voor een planfasering voor deze locatie ten behoeve van een juiste afstemming tussen woningbouwrealisatie en woningbehoefte.
	De gemeente onderschrijft dit. Een goede planfasering wordt uitgewerkt als onderdeel van het gronduitgifteplan. De planfasering vormt geen onderdeel van het bestemmingsplan. 
	Nee, niet nodig.

	Waterschap


	Het waterschap heeft geen advies geven. 
	Het waterschap heeft gedurende vier weken tijd gehad om advies te geven. Dit is een voldoende ruime termijn gezien de omvang van het plan. Het ontbreken van dit advies staat daarom het ter inzage leggen van het ontwerp-bestemmingsplan niet in de weg. 

Uit overleg met het waterschap is gebleken dat de advisering niet goed verlopen is door een aantal personeelswisselingen bij het waterschap maar dat er onvoldoende gegevens zijn om te adviseren. In overleg met het waterschap worden de benodigde gegevens zo snel mogelijk aangeleverd zodat alsnog een advies kan worden gegeven. Op basis daarvan zal de waterparagraaf alsnog worden aangepast. 
	Ja, paragraaf 4.1 wordt aangepast zodra het overleg met het waterschap is afgerond. 

	Regionale Brandweer
	Er is geen sprake van een groepsrisico en er is dus geen noodzaak om opmerkingen te maken in het kader van externe veiligheid. 
	Nvt
	nvt

	
	In het plangebied moet wel worden voorzien in voldoende primair en secundair bluswater, in overleg met de lokale brandweer.
	Hierover zal overleg plaatsvinden met de lokale brandweer.
	Nee, niet nodig.

	Ruimtelijke Kwaliteitscommissie


	(in deze bijlage is alleen de reactie van de RKc samengevat voor zover deze betrekking heeft op de beeldkwlaiteit. De reactie met betrekking tot het bestemmingsplan en stedenbouwkundig plan komt aan bod in de reactie op het voorontwerp-bestemmingsplan) 
	Nvt
	nvt

	
	Voor de commissie is het van belang dat het stedenbouwkundig plan voor locatie De Rugt realistisch is op basis van een duidelijk concept met voldoende heldere richtlijnen. Dit lijkt niet zo te zijn wat betreft het verkavelingsvoorstel voor vrijstaande woningen en de verwoorde uitgangspunten.
	Verondersteld wordt dat de commissie hiermee doelt op het gewenste vrijstaande karakter van de vrijstaande woningen aan de zuidzijde van het plangebied van locatie De Rugt. 

Van belang in deze is dat voor de bebouwingsmogelijkheden aansluiting gezocht is bij voorschriften voor vrijstaande woningen zoals opgenomen in het bestemmingsplan Woonwijken. Het betreft een beleidsmatige keuze gericht op uniformiteit van regels en rechtgelijkheid.  Op grond van deze voorschriften dient de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens aan beide zijden tenminste drie meter te bedragen. De commissie geeft in overweging deze afstand te vergroten door bredere percelen uit te geven. Dit aspect vormt echter geen onderdeel van het bestemmingsplan maar zal betrokken worden bij het gronduitgifteplan.   

Wel is er bewust voor gekozen om het bouwvlak van deze vrijstaande woningen 1 meter zuidelijker te situeren. De diepte van de voortuinen bedraagt daardoor 4 meter in plaats van de standaard voor dit plan gehanteerde 3 meter. Hierdoor wordt het vrijstaande karakter van deze woningen versterkt, zeker als bijvoorbeeld een forse erker gerealiseerd wordt, iets dat past binnen de beoogde beeldkwaliteit. 
	Ja, op de verbeelding is van de ten zuiden van het plangebied gelegen vrijstaande woningen het bouwvlak verplaatst zoals aangegeven bij de beoordeling. 

	
	Het parkeren op locatie De Rugt vraagt nog aandacht, deels in koffers, deels in stroken en op eigen terrein bij appartementen.
	Het parkeren op locatie De Rugt wordt zoveel mogelijk opgelost op eigen terrein. Dit geldt in ieder geval voor de vrijstaande woningen, halfvrijstaande woningen en appartementen. Ook aan de woonstraten in het plangebied is ruimte gereserveerd voor parkeerplaatsen. Uitgaande van de gestelde parkeernormen, afhankelijk van het uiteindelijke verkavelingsplan, moeten in totaal ca. 100 parkeerplaatsen in de openbare ruimte worden gerealiseerd. De gereserveerde ruimte in het bestemmingsplan is daarvoor toereikend. De toelichting wordt aangepast op dit punt.
	Ja, de toelichting is aangepast zoals aangegeven bij de beoordeling.

	
	Een ruimtelijke massastudie kan de ruimtelijke compositie van de verschillende bouwdelen en woningen inzichtelijk maken. 
	Niet duidelijk is of hiermee gedoeld wordt op een massastudie op perceels- of wijkniveau of beide. Opgemerkt wordt 

dat in beide gevallen het bestemmingsplan zodanig is opgezet dat er voor de uiteindelijke verkavelingsopzet en perceelsinvulling nog de nodige speelruimte is: maximale contour voor hoofdgebouwen, alleen maximale woningaantallen geen minimum, de kavelbreedte is vrij, in het middengebied kan nog een keuze gemaakt worden tussen aaneengebouwde of halfvrijstaande woningen.

Het is dus niet nodig het bestemmingsplan aan te passen. Het definitieve verkavelingsplan maakt onderdeel uit van het gronduitgifteplan.


	

	Projectgroep De Rugt + 

bestuur Kopersvereniging De Rugt


	De diepte voor gestapelde woningen zoals aangegeven in de toelichting en de planregels komt niet overeen. 


	Dit is inderdaad niet juist. De diepte zoals aangegeven op de verbeelding is maatgevend. 
	Ja, de toelichting en planregels zijn aangepast zodat de diepte van de gestapelde woningen zoals aangegeven op de verbeelding maatgevend is.

	
	Waarom is de diepte van aaneengebouwde woningen 10 meter en voor (half)vrijstaand 12 meter?
	Dit is een standaardmaat vanuit het bestemmingsplan Woonwijken. Bij het opstellen van dat plan is onderzocht dat aaneengebouwde woningen vaak minder diep zijn dan 10 meter en dus op basis van deze maat voldoende uitbreidingsruimte hebben. Over het algemeen zijn (half)vrijstaande woningen groter en daarom is voor deze woningen gekozen voor een maximale diepte van 12 meter.
	Nee, niet nodig.

	
	Wat wordt met artikel 5.2.1.q bedoeld?
	Bij het draaien van de nokrichting van één woning ten opzichte van de aangrenzende woningen is het nodig te regelen dat de kap door kan lopen ook al valt de kap daardoor buiten de normale maximale contour. Anders gezegd is het zonder dit artikel niet mogelijk om een samengestelde kap, dus een kap met meerdere nokrichtingen, mogelijk te maken voor het creëren van een bebouwingsaccent. De gekozen formulering is niet duidelijk.
	Ja, de formulering van artikel 5.2.1.q is aangepast.

	
	In de toelichting staat niets over mogelijk sluipverkeer via Berkendreef en Elzendreef. Mogelijke maatregelen noemen.
	Gekozen is voor een rechtstreekse aansluiting op het Ruychtpad en Lindenheuvel om zoveel mogelijk te voorkomen dat de extra verkeersbewegingen via de overige woonstraten worden afgewikkeld. Met name de Berkendreef heeft een erg smal wegprofiel. Gezien de berekende verkeersproductie is er geen aanleiding op voorhand maatregelen te nemen om ‘sluipverkeer’ te voorkomen. In het algemeen wordt in een 30km-zone zo min mogelijk gebruik gemaakt van verkeersmaatregelen zoals eenrichtingsverkeer, drempels etc. Ook is het lastig vooraf in te schatten op welke wijze de verkeersstromen zich zullen ontwikkelen. De toelichting op dit punt aanvullen.
	Ja, de toelichting is aangevuld zoals aangegeven bij de beoordeling.

	
	In de toelichting staat niets over het bosperceel dat ten zuiden van het plangebied ligt.
	Ten zuiden van het plangebied van locatie De Rugt is inderdaad een bosperceel gelegen. Dit perceel is smal en langgerekt met aan weerszijden bomen dicht op de erfgrens. Voor dit bosperceel wordt een plan gemaakt voor groot onderhoud en inrichting zodat enerzijds de waarde van dit landschappelijke element behouden blijft en anderzijds de overlast voor toekomstige woonpercelen tot een minimum beperkt wordt. De toelichting op dit punt aanvullen.
	Ja, de toelichting is aangevuld in paragraaf 2.2. zoals aangegeven bij de beoordeling.

	
	In de toelichting staat niet genoemd dat aan de Elzendreef haakse parkeervakken komen. Kan dit wel gerealiseerd worden ten opzichte van de huidige straat?
	Voor de toelichting is het niet nodig het soort parkeervakken te noemen. In het beeldkwaliteitplan is dit wel aangegeven. Het ontwerp is gecheckt op de maatvoering. Om met voldoende ruimte haakse parkeervakken te kunnen realiseren is de bestemming Verkeer-Verblijfsgebied aan de Elzendreef 0,5 meter dieper gemaakt.
	Ja, de verbeelding is aangepast zoals aangegeven bij de beoordeling. 

	
	Waarom is de maximale goot-/bouwhoogte van de gestapelde woningen in het middengebied anders dan van de gestapelde woningen bij het sportpark?
	De gestapelde woningen in het middengebied zijn in het ontwerp aangemerkt als accent in hoogte en hierbij gaat het om meer woningen (7).

Voor de gestapelde woningen bij het sportpark (6) is het de bedoeling 2 lagen met kap te realiseren waarbij het accent meer ligt in de kleurstelling en/of de architectonische uitwerking (zie beeldkwaliteitplan). 
	Nee, niet nodig

	Bas architectuur, namens kopersvereniging De Rugt


	De kopersvereniging heeft op basis van een voorlopig ontwerp de keuze voor situering van de woningen bekend gemaakt. 
	De ingediende situering van de woningen is akkoord
	Ja, op de verbeelding is het bouwvlak van de CPO-woningen is aangepast op basis van het voorlopig-ontwerp.
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