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Ligging plangebied



1 INLEIDING

1.1 Algemeen

Voorliggend plan heeft betrekking op de gronden die zijn gelegen aan de
Professor Piersonstraat, achter de bebouwing aan de Laageinde 50, 52 en
54 in de kern Waalwijk. Op deze gronden zijn twee appartementengebou-
wen met ieder 12 woningen geprojecteerd, waarbij voor de maatvoering en
uitstraling van de bebouwing aansluiting is gezocht bij de aangrenzende
woonbebouwing.

De appartementen kunnen niet worden gerealiseerd op basis van het gel-
dende bestemmingsplan. De gemeente is echter van mening dat woning-
bouw op deze locatie een meerwaarde voor het gebied betekent. Om de ap-
partementen te kunnen realiseren, dient te worden voorzien in een adequate
juridisch-planologische regeling.

Om de appartementen te kunnen realiseren, dienen tevens de aanwezige
belemmeringen te worden opgeheven. De bestemmingen van café-
restaurant 't Vosje, Laageinde 52, en de bebouwing achter de woning Laag-
einde 50 dienen hiertoe te worden gewijzigd van respectievelijk ‘gemengde
doeleinden” en ‘bedrijfsdoeleinden’” naar ‘wonen’. Dit dient juridisch-
planologisch te worden vastgelegd.

Om in het bovenstaande te voorzien, is voorliggend bestemmingsplan opge-
steld.

1.2 Ligging en begrenzing van het plan

Het plangebied ligt in het noordoostelijk deel van de kern Waalwijk, net ten
zuiden van de autosnelweg A59, op de hoek van het oude bebouwingslint
Laageinde en de Professor Piersonstraat.

Het plangebied wordt globaal begrensd door de Laageinde aan de noordzij-
de en de achterperceelsgrenzen van de woningen aan de Talmastraat aan
de westzijde. De zuidgrens wordt gevormd door de zijperceelsgrens van de
woningen aan de Professor Piersonstraat en de westgrens door de Profes-
sor Piersonstraat zelf.
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1.3 Vigerende bestemmingsplannen

Ter plaatse van de planlocatie vigeren de bestemmingsplannen ‘Baardwijk’
en ‘Woonwijken’. De appartementen kunnen op basis van deze plannen niet
worden gerealiseerd en daarom is voorliggend plan opgesteld.

Bestemmingsplan ‘Baardwijk’

Het bestemmingsplan ‘Baardwijk’ is vastgesteld door de gemeenteraad op
26 maart 1998 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Noord-
Brabant op 3 november 1998. Het bestemmingsplan is inmiddels onherroe-
pelijk geworden.

Voor het plangebied vigeren de bestemmingen ‘Woondoeleinden - vrijstaan-
de eengezinshuizen (W(v))', ‘Gemengde doeleinden - café-bars (GD(hb))’ en
‘Bedrijffsdoeleinden (B)'.

Daar waar de appartementen worden gerealiseerd is in het bestemmings-
plan Baardwijk geen bouwvlak opgenomen. Daardoor zijn er dus geen
bouwmogelijkheden voor hoofdgebouwen (slechts bijgebouwen dan wel
bouwwerken, geen gebouwen zijnde kunnen hier worden gerealiseerd).

De overige twee bestemmingen (Laageinde 50 en 52) zijn gelegen op be-
staande te handhaven bebouwing. De bestemmingen dienen te worden ge-
wijzigd in verband met het opheffen van de aanwezige bedrijvigheid met bij-
behorende hinder.
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Bestemmingsplan ‘Woonwijken’

Het bestemmingsplan ‘Woonwijken’ is vastgesteld door de gemeenteraad op
23 februari 2006 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Noord-
Brabant op 26 september 2006. Het bestemmingsplan is inmiddels onher-
roepelijk geworden.

Voor het plangebied vigeren de bestemmingen ‘Wonen (W)’ met de aandui-
ding ‘autoboxen (ab)’ en ‘Verblijfsgebied (V)'.

Ter plaatse van de aanduiding ‘autoboxen’ zijn uitsluitend autoboxen toege-
staan (deze autoboxen verdwijnen).

Het ‘Verbliffsgebied’ is bestemd voor woonstraten en pleinen, voet- en rij-
wielpaden, parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen, waterlopen en wa-
terpartijen, speelvoorzieningen, tuinen, bergbezinkvoorzieningen en bouw-
werken geen gebouwen zijnde.

1.4 Inhoud van de toelichting

In hoofdstuk 2 wordt een analyse gegeven van de bestaande situatie, zowel in
ruimtelijke als functionele zin. In hoofdstuk 3 wordt een beschrijving gegeven
van het geldend beleid en wordt aangegeven hoe het initiatief zich verhoudt
tot de beleidskaders van de provincie en gemeente. In hoofdstuk 4 komen de
betreffende milieuaspecten aan bod. Vervolgens wordt in hoofdstuk 5 een be-
schrijving gegeven van het nieuwe plan. In de hoofdstukken 6, 7 en 8 ten slot-
te worden respectievelijk de exploitatie, de bestemmingsregeling en de proce-
dures toegelicht.
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2 BELEID

2.1 Provinciaal beleid

2.2.1 Interim-structuurvisie Noord-Brabant

Het ruimtelijk beleid van de provincie staat beschreven in de interim-
structuurvisie, die op 28 juni 2008 is vastgesteld. Inhoudelijk is het beleid
van deze interim-structuurvisie een voortzetting van Streekplan Noord-
Brabant (vastgesteld 22 februari 2002). Op 12 december 2008 hebben Pro-
vinciale Staten besloten tot vaststelling van de Startnotitie ‘Structuurvisie RO
Noord-Brabant’. De startnotitie markeert de formele start van het opstellen
van een nieuw ruimtelijke visie en wijze van uitvoering in een nieuwe Struc-
tuurvisie RO.

In het streekplan valt het plangebied in de landelijke regio Groot-Langstraat.
Voor deze regio is een uitwerking gemaakt voor de ruimtelijke ontwikkelin-
gen voor de langere termijn. Hierna wordt dit uitwerkingsplan in het kort toe-
gelicht.

2.2.2 Uitwerkingsplan landelijke regio Groot-Langst  raat

Het Uitwerkingsplan landelijke regio Groot-Langstraat betreft de regionale ver-
taling en uitwerking van het provinciaal ruimtelijk beleid dat is vastgelegd in
het Streekplan Noord-Brabant 2002. Het Uitwerkingsplan vormt hiermee een
belangrijk afwegingskader voor ruimtelijke plannen op het lokale niveau. Op
21 december 2004 is het Uitwerkingsplan landelijke regio Groot-Langstraat
door Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant definitief vastgesteld.

Op het gebied van verstedelijking geeft het uitwerkingsplan inzicht in de lo-
caties die op basis van een analyse van de in de regio aanwezige duurzame
waarden afweegbaar zijn voor woningbouw en nieuwe bedrijvigheid.

De planlocatie is op de plankaart van het uitwerkingsplan aangeduid als
‘herstructurering’. Het bestaand stedelijk gebied vervult een belangrijke rol
voor het accommoderen van de stedelijke ruimtevraag. Stedelijke herstructu-
rerings- en intensiveringprocessen zijn in beginsel binnen het bestaand ste-
delijk gebied mogelijk. Uiteraard moet hierbij worden aangesloten op de
kwaliteiten en mogelijkheden van dat stedelijk gebied. Ontwikkeling van een
duidelijke stedelijke hoofdstructuur en verbindingen van het centrumgebied
met de verschillende stedelijke knooppunten is wezenlijk. Het is ook van be-
lang een goede visie te hebben op de waardevolle groenstructuren in het
stedelijk gebied. De groenstructuur is belangrijk voor de leefbaarheid en
kwaliteit van het stedelijk gebied. Het beleid voor het bestaand stedelijk ge-
bied opgenomen in het uitwerkingsplan heeft vooral ten doel een betere be-
nutting van de kansen van dat stedelijk gebied te stimuleren. Het betreft
geen beleid gericht op het uitsluiten van ontwikkelingen.



2.2 Gemeentelijk beleid

2.2.1 Nota Woningbouw 2003-2013

De Nota Woningbouw 2003-2013 (vastgesteld in december 2003) vormt de
basis van het woningbouwbeleid in de gemeente. Het gemeentelijke beleid
op het gebied van wonen is gericht op het creéren van kwalitatief hoogwaar-
dige woonmilieus, waarin sprake is van voldoende menging van woningen
per wijk of buurt naar eigendomsvorm, typologie en functie in een schone,
veilige en kwaliteitsrijke woonomgeving. Hier wordt aan gewerkt middels
stedelijke vernieuwing.

Daarnaast streeft de gemeente naar voldoende kwalitatief goede en betaal-
bare woningen voor alle bevolkingsgroepen, maar met name voor starters
en ouderen. Dit probeert zij onder meer te bereiken door het verhogen van
de kwaliteit en het mogelijk maken van de realisatie van levensloopbesten-
dige woningen.

Binnen het plangebied zal sociale woningbouw worden gerealiseerd. De
woningen worden via een startersconstructie verkocht.

2.2.2 Erfbebouwingsregeling

In de Erfbebouwingsregeling (vastgesteld 28 februari 2004) is een uniforme
regeling vastgesteld voor de bebouwing van erven bij woningen ten behoeve
van homogene woongebieden. Deze regeling biedt momenteel voldoende
mogelijkheden voor het realiseren van erfbebouwing voor het normale, ge-
wenste woongebruik. De Erfbebouwingsregeling is daarom als basis ge-
bruikt voor de bouwvoorschriften voor erfbebouwing.

2.2.3 Welstandsnota Waalwijk

In de Welstandsnota Waalwijk 2004 (vastgesteld 3 juni 2004) is onder ande-
re beschreven aan welke criteria de welstandscommissie toetst bij de beoor-
deling van bouwplannen. Met het uitvoeren van welstandstoezicht stelt de
gemeente zich ten doel een wezenlijke bijdrage te leveren aan de verbete-
ring en versterking van de ruimtelijke kwaliteit van de gemeente. Een hoge
ruimtelijke kwaliteit betekent een prettig woon-, leef- en werkklimaat binnen
de gemeentegrenzen.

Voorliggend plan is getoetst op de welstandscriteria. Dit komt aan bod in
hoofdstuk 5.

2.2.4 Bomennota

In de Bomennota (vastgesteld in januari 1999) is beleid geformuleerd met
betrekking tot de bestaande en toekomstige bomen- en groenstructuur (in-
clusief water) van de kernen in Waalwijk. Bomen en groen zijn van belang
voor de visuele accentuering en ondersteuning van een locatie, maar kun-
nen tevens zorgen voor afscherming en begrenzing. Op basis van de Bo-
mennota zijn boomstructuren aangewezen die worden beschermd.

Belangrijke groenstructuren in de omgeving van het plangebied zijn gesitu-
eerd aan de Groen van Prinsterenlaan en de Laageinde. Deze structuren
blijven behouden na realisatie van het initiatief.
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Kaartbeeld groene lanen met aanduiding van het plangebied

2.2.5 Gemeentelik Verkeers- en Vervoersplan

Het Gemeentelijk Verkeers- en Vervoersplan (GVVP, vastgesteld 17 decem-
ber 1998) geeft een totaalvisie op het gebied van verkeer en vervoer. Eén van
de belangrijkste doelen is de verbetering van de verkeersveiligheid door een
duurzaam veilige inrichting van het wegennet. De infrastructuur wordt qua in-

richting zodanig aangepast, dat voor de verkeersdeelnemers duidelijk is welk
gedrag wordt verwacht.

Uitsnede Gemeentelijk Verkeers- en Vervoersplan (in paars de wegen gericht op de stroom-
functie)



In het GVVP zijn daarvoor concrete inrichtingseisen gegeven en is een cate-
gorisering vastgesteld voor het wegennet in de gemeente (zie onderstaande
afbeelding). Met deze categorisering is een verschil gemaakt in wegen die
meer gericht zijn op de stroomfunctie van het verkeer en wegen die meer ge-
richt zijn op de verblijfsfunctie.

De Laageinde en Professor Piersonstraat zijn in het GVVP opgenomen als
verbliffsgebied. Het voorgestane initiatief heeft geen invioed op de vastgestel-
de categorisering in het GVVP.

2.2.6 Duurzaam bouwen

Duurzame ontwikkeling is voor de gemeente Waalwijk een centrale doelstel-
ling. De gebouwde omgeving is een belangrijk werkveld in het kader van de-
ze duurzame ontwikkeling. Duurzame ontwikkeling in de gebouwde omge-
ving kan worden gerealiseerd met maatregelen die zijn samen te vatten on-
der de term Duurzaam bouwen.

De gemeente werkt al enige tijd met de ‘GPR-Gebouw’ (Gemeentelijke Prak-
rijk-Richtlijn) als instrument om het Duurzaam bouwen te stimuleren en te
optimaliseren. Werken met de ‘GPR-Gebouw’ betekent dat vanaf de aller-
eerste start van een bouwproject overleg plaats vindt met de bouwpartijen.
Bij de start van het ontwerpproces worden afspraken gemaakt over de ambi-
ties met betrekking tot duurzaam bouwen. Deze afspraken worden vervol-
gens op verschillende momenten gedurende het ontwerpproces getoetst.
Ook vindt toetsing plaats bij de uitvoering. Dit moet resulteren in een gebouw
dat duurzamer is dan dat het geweest zou zijn zonder deze bewuste aan-
dacht voor duurzaam bouwen.

De gemeente Waalwijk zal bij alle onderdelen van de gebouwde omgeving
een zo hoog mogelijk niveau van Duurzaam bouwen bevorderen. Daarbij
worden tevoren geen ambities voor de lange termijn vastgelegd. Het optima-
le resultaat wordt nagestreefd, waarbij in overleg en samenwerking met de
bouwpartijen wordt ingespeeld op de mogelijkheden die zich voordoen.

In de GPR-Gebouwen worden zes duurzaamheidsthema’s onderscheiden,
te weten: energie, materialen, afval, water, gezondheid en woonkwaliteit.

Ook in het kader van het voorgestane initiatief heeft overleg plaatsgevonden
met betrekking tot de duurzame ontwikkeling.
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3 BESTAANDE SITUATIE

3.1 Ruimtelijk

3.1.1 Ontstaansgeschiedenis

Waalwijk is gelegen in de regio Groot-Langstraat langs de weg van
Geertruidenberg naar 's-Hertogenbosch. Het plangebied maakt onderdeel uit
van het historisch verkavelingspatroon van de kern Waalwijk. Het huidige
centrum van Waalwijk bevindt zich ten zuidenwesten van deze historische
structuur.

Het is niet duidelijk hoe lang het gebied rond Waalwijk al bewoond wordt.
Waarschijnlijk is dat van oudsher de bewoning zich geconcentreerd zal heb-
ben op de zuidelijke oeverwal van het Oude Maasje, daar waar nu de Gro-
testraat is gelegen.

Op de kaarten uit de jaren 1905 en 2005, zoals te zien op de nevenstaande
afbeeldingen, is te zien dat de gronden van het plangebied in het verleden al
bebouwd waren. Op de afbeelding uit 1905 is te zien dat het landschap te
typeren is als een slagenlandschap, kenmerkend voor Waalwijk en omge-
ving, door de langgerekte en relatief smalle percelen. Deze historische lijnen
zijn in de decennia daarna gebruikt als hoofdstructuur voor de groei van
Waalwijk.

Aan de zuidzijde wordt de kern begrensd door het Halvezolenlijntje, een
spoorweg, die van 's-Hertogenbosch naar Lage Zwaluwe liep. Deze verbin-
ding werd voornamelijk gebruikt door de schoenindustrie, waar Waalwijk be-
kend om staat. De spoorzone is op veel plaatsen ingericht als fietsroute.

3.1.2 Ruimtelijke structuur van de omgeving en het plangebied

De Laageinde is één van de historische structuren van de gemeente Waal-
wijk. Al in de 17% en 18 eeuw lieten de handelaren en ondernemers voor
zichzelf statige en grote woningen bouwen aan de Laageinde. De straat be-
vat veel vrijstaande panden met diepe tuinen. De bebouwing is statig en
veelal monumentaal.

De ruimtelijke kwaliteit van de omgeving van het plangebied wordt bepaald

door:

- de historisch gegroeide ruimtelijke hoofdstructuur bestaande uit het pa-
troon van straten in samenhang met de verkaveling en de bebouwings-
structuur;

- de aanwezige waardevolle elementen, zoals monumentale en beeldbe-
palende bebouwing en beplanting;

- de differentiatie en schaal van de bebouwing.

Om de stedenbouwkundige structuur te kunnen handhaven, is een aantal
elementen bepalend: een historische verkavelingspatroon, de schaal van
bebouwing en open ruimte, bouwen in de voorgevelbouwgrenzen, vrijstaan-
de bebouwing, handhaving van open ruimten tussen hoofdgebouwen, afwis-
seling in goot-, gevel- en bouwhoogten, hoofdgebouwen met kappen, waar-
van de nokrichting loodrecht staat op de voorgevel, individuele karakter van
de bebouwing. Bij nieuwe ontwikkelingen zijn dit dan ook elementen die van
belang zijn om een passend initiatief te realiseren.

13



Plangebied richting Talmastraat Garageboxen zuidelijk deel plangebied

Professor Piersonstraat (plangebied aan linkerzijde) Laageinde (plangebied aan rechterzijde)

(Lucht)foto’s plangebied en omgeving
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De Laageinde met zijn historische bebouwing vormt de noordelijke begren-
zing van het plangebied. De overige grenzen van het plangebied worden
gevormd door bebouwing uit de jaren 60 van de vorige eeuw, die hier plan-
matig zijn gerealiseerd. De bebouwing aan de Laageinde wordt getypeerd
door de diversiteit in maatvoering, kleur- en materiaalgebruik. De bebouwing
aan de Professor Piersonstraat en Talmastraat vormt daarentegen een een-
heid.

Binnen de grenzen van het plangebied staan twee gebouwen die onderdeel
uitmaken van de lintbebouwing aan de Laageinde. Achter de woning Laag-
einde 50 staat een voormalig bedrijfsgebouw. Laageinde 52 vormt een voor-
malig horecapand met daarachter een zalencomplex.

Op het zuidelijk deel van het plangebied staan garageboxen. Het overig deel
van het plangebied is onbebouwd/braakliggend.

De erfafscheiding aan de Professor Piersonstraat wordt gevormd door op-
gaande beplanting en een betonnen muur vormt de oostelijke grens richting
de woningen aan de Talmastraat.

3.2 Functioneel

De Laageinde wordt gekenmerkt door een diversiteit aan functies, al dan
niet verbonden aan de woonfunctie. Voor het overige wordt de omgeving ge-
typeerd als een woonwijk.

Binnen het plangebied komen ook verschillende functies voor. Tot het najaar
van 2007 was in het pand aan de Laageinde 52 café-restaurant 't Vosje ge-
vestigd. Op dit moment wordt het pand bewoond. Laageinde 50 is een wo-
ning met in het vrijstaande bijgebouw. Een gedeelte is in gebruik als
schoonheidssalon. De gronden achter deze percelen liggen op dit moment
braak.

Aan de zuidzijde van het plangebied staan zes garageboxen.

3.3 Verkeer en parkeren

Door de autosnelweg A59 (Oss-Zierikzee) en provinciale weg N261 (Tilburg)
heeft Waalwijk een uitstekende bereikbaarheid.

De locatie wordt via de Professor Piersonstraat, Groen van Prinsterer-
laan/Grotestraat en Hertog Janstraat ontsloten op de A59. Ook via de Laage-
inde, Grotestraat en Hertog Janstraat is de A59 te bereiken.

Via deze wegen zijn ook Tilburg en Sprang-Capelle te bereiken. Via de Groen
van Prinstererlaan, Teisterbantlaan/Van der Merwedelaan/Akkerlaan en
Drunenseweg kan naar Drunen worden gereden.

De wegen in de omgeving van het plangebied bestaan uit woonstraten met
een maximumsnelheid van 30 km/uur. Op korte afstand ten noorden van de
locatie ligt de A59, ten zuiden van de locatie ligt de wijkontsluitingsweg
Groen van Prinstererlaan waar een maximumsnelheid van 50 km/uur geldt.

Het parkeren in de directe omgeving van het plangebied (Professor Pierson-
straat en Laageinde) vindt plaats binnen het straatprofiel op de rijpanen. In
de Talmastraat zijn parkeervakken opgenomen. In het noordelijk deel van de
Professor Piersonstraat zijn tevens negen parkeervakken aanwezig.

Op het zuidelijk deel van het plangebied staan garageboxen en is er ruimte
voor 15 openbare parkeerplaatsen. Deze zullen, ten behoeve van de be-
oogde ontwikkeling, worden verwijderd.
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4  UITGANGSPUNTEN EN PLANBESCHRIJVING

4.1 Uitgangspunten

Op basis van de stedenbouwkundig ruimtelijke en functionele opzet van de
omgeving van het plangebied zijn, voorafgaand aan de planontwikkeling, de
volgende uitgangspunten geformuleerd.

Woningtype
- Traditionele woningbouw in twee bouwlagen met kap. Goothoogte maxi-

maal 6 meter. Bouwhoogte maximaal 12 meter.
- Korte rijen gestapelde woningen (totale gevellengte per rijtie 35,5 meter).

Eigendom, prijsklasse en doelgroep
- Betaalbare koopwoningen voor starters.

Situering
- Voorgevels evenwijdig aan de voorgevels van de tegenoverliggende en
verderop in de straat gelegen bebouwing.

Verkeer en parkeren

- Parkeren op eigen terrein.

- Parkeernorm: 1,4 plaatsen per woning.

- Verlies van openbare parkeerplaatsen (bijvoorbeeld door aanleg —
inrit(en)) dient gecompenseerd te worden.

- De garageboxen aan de zuidzijde van het plangebied dienen waar moge-
lijk meegenomen te worden bij planontwikkeling. Herinrichting van de
parkeervoorzieningen geschiedt in overleg met gemeente en kan een
meerwaarde hebben voor de buurt.

Groen

- De beplanting en bomen zjn niet bijzonder waardevol, maar als alle
groen op dit gedeelte van de Professor Piersonstraat zou verdwijnen zou
dat ruimtelijk een aderlating betekenen. Aan de overzijde staat immers
ook geen beplanting. Derhalve moet worden gezocht naar een nieuwe
groenstructuur, eventueel gecombineerd met parkeren. Deze dient aan te
sluiten bij de bestaande structuur verderop in de straat. Kenmerkend
hiervoor zijn de opdeling in korte plantvakken met een verlopende breed-
te.
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Situatietekening nieuwe bouw
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4.2 Planbeschrijving

4.2.1 Stedenbouwkundige opzet

Voorliggend plan bestaat uit twee delen: de realisatie van vierentwintig ap-
partementen (12 benedenwoningen en 12 maisonnettes) aan de Professor
Piersonstraat en de wijziging van de bestemming van de bebouwing Laage-
inde 50 en 52 ten behoeve van de opheffing van mogelijke hinder.

Appartementen

Het belangrijkste uitgangspunt van het stedenbouwkundig ontwerp is de
aansluiting bij de aanwezige bebouwingsstructuur. De voorgevel van de be-
bouwing ligt in het verlengde van de voorgevels van de aangrenzende be-
bouwing en evenwijdig aan de bebouwing aan de overzijde van de weg. De
appartementen zijn verdeeld over twee gebouwen met een gevellengte die
nagenoeg overeenkomt met de gevellengtes van de overige bebouwing in
de straat en de gebouwen bestaan uit twee lagen met een kap.

Tussen de nieuwe bebouwing en de weg is voorzien in groen, achter de wo-
ningen is ruimte gecreéerd voor tuinen en parkeren. De parkeerplaats is te
bereiken via een toegang tussen het zuidelijke appartementengebouw en de
bestaande woningen nabij de voormalige garageboxen. Het parkeerterrein
achter het appartementencomplex wordt afgesloten voor niet-bewoners. De
brandgang naar de achtergelegen Talmastraat en de naastgelegen garage
blijven daarbij bereikbaar.

De appartementengebouwen hebben de kenmerken van de traditionele ja-
ren 60 grondgebonden woningbouw. In het ontwerp is aansluiting gezocht bij
de kenmerken van de bebouwing in de directe omgeving.

De gebouwen hebben ieder een frontbreedte van 35,5 meter en de afstand
tussen de gebouwen bedraagt ruim 4 meter. Door middel van een galerij ter
hoogte van de eerste verdieping worden de gebouwen met elkaar verbon-
den. Aan beide zjden van het totale gebouw is daarbij voorzien in een
nooduitgang in de vorm van een trapopgang naar de eerste verdieping van
ruim 1 meter breed.

De bebouwing bestaat uit twee bouwlagen met een hoge langskap, waarin
een derde woonlaag en een vliering is opgenomen. De goothoogte is maxi-
maal 6 meter en de bouwhoogte ligt op maximaal 12 meter.

In ieder gebouw zijn op de begane grond zes appartementen gelegen. Deze
appartementen bestaan uit één woonlaag. De zes appartementen (maison-
nettes) daarboven bestaan uit twee woonlagen en een vliering. De tweede
woonlaag is hierbij opgenomen in de kap.

De gevel van de bovenste appartementen ligt aan de zijde van de Professor
Piersonstraat terug ten opzichte van de gevel van de appartementen op de
begane grond. Hierdoor ontstaat ruimte voor terrassen voor de bovenste
appartementen. De appartementen op de begane grond beschikken over
tuinen aan de achterzijde van de gebouwen. Achter in de tuinen, aan de zij-
de van het parkeerterrein, staan bijgebouwen die bedoeld zjn voor alle ap-
partementen.

leder appartement op de begane grond heeft een eigen entree aan de zijde
van de Professor Piersonstraat. De entree tot de appartementen op de ver-
dieping vindt plaats door middel van een galerij aan achterzijde van de be-
bouwing.
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Westgevel, zijde Professor Piersonstraat

Oostgevel, zijde achterperceelsgrenzen woningen Talmastraat

Professor
Piersonstraat

Noordgevel, vanaf achterperceelsgrenzen bebouwing Laageinde Zuidgevel, vanaf zijperceelsgrens woningen Professor Piersonstraat

Professor
Piersonstraat

Noordgevel tussengevel Zuidgevel tussengevel

Aanzichten bouwplan
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Daarnaast is aan de achterzijde een trapopgang en lift voorzien ter plaatse
van de overgang tussen de twee gebouwen. Deze worden ook door middel
van een galerij aangesloten op de galerij aan de achtergevel van het appar-
tementencomplex. De twee gebouwen worden hiermee met elkaar verbon-
den.

De gevelindeling volgt een strakke ritmiek met veel gevelopeningen.

Aan de zjde van de Professor Piersonstraat is de gevel van de begane
grond hoger opgetrokken zodat de terrassen op de eerste verdieping wor-
den afgeschermd.

In het dak zijn aan de zijde van de Professor Piersonstraat, laag in de kap,
dakramen voorzien. Aan de achterzijde zijn dakkapellen opgenomen.

In de zijgevels zijn slechts op de tweede verdieping kleine gevelopeningen
gemaakt. Tegen de zuid- en noordgevel zijn de noodtrappen geplaatst.

De gevels bestaan uit gele stenen en de dakbedekking bestaat uit kerami-
sche antraciet kleurige pannen. De noodtrappenhuizen zijn van staal en
baksteen. De balustrades van de dakterrassen, galerij en loopbrug bestaan
uit mat gelaagd glas.

De dakkapellen krijgen een naturel zinken bekleding en de kozijnen, ramen
en deuren zijn van hout met een antraciet kleurige verflaag.

De erfafscheidingen worden bepaald door een muur van circa 2 meter hoog-
te aan de noordzijde van het terrein en door carports en een hekwerk aan de
oostzijde. De zjgevel van het gebouw, een tuinmuur en poort vormen de
zuidelijke erfafscheiding. Aan de zijde van de Professor Piersonstraat zijn
aan de noordzijde en tussen de twee gebouwen ook hekwerken geplaatst.
Door middel van een afsluitbare poort kan het achterterrein worden bereikt.

De welstandscommissie heeft in haar vergadering van 26 februari 2008 een
positief advies uitgebracht ten aanzien van het bouwplan, mits de dakkapel-
len worden voorzien van een zinken bekleding. Het College van Waalwijk
heeft dit advies overgenomen. Het bouwplan zoals opgenomen in dit deze
toelichting is aangepast op het welstandsadvies.

In voorliggend bestemmingsplan is de gewenste ontwikkeling één op één
vertaald in de bouwmogelijkheden van het perceel. Ter plaatse van de ap-
partementengebouwen liggen binnen de bestemming ‘Wonen’ bouwvlakken
met daaraan gekoppeld de maximale goot- en bouwhoogte, de typologie en
het maximum aantal woningen. De bijgebouwen, carports, opslagplaats voor
huishoudelijke afvalstoffen en overige gebouwen en bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde worden mogelijk gemaakt door middel van in de regels opge-
nomen voorwaarden. De toegangsweg tot het parkeerterrein en het open-
baar gebied aan de zijde van de Professor Piersonstraat hebben de be-
stemming ‘Verkeer-Verblijf’ gekregen.

Voormalig café-restaurant 't Vosje en schoonheidssa lon

In het pand Laageinde 52 was tot het najaar van 2007 café-restaurant 't
Vosje gevestigd. Het pand heeft in het vigerend bestemmingsplan ‘Baard-
wijk' de bestemming ‘Gemengde doeleinden’ met de aanduiding ‘café-bars’.

Achter de woning Laageinde 50 staat een bijgebouw dat gedeeltelijk dienst
doet als opslagruimte en voor een deel wordt gebruikt als schoonheidssalon.
In het bestemmingsplan ‘Baardwijk’ heeft dit bijgebouw de bestemming 'Be-
drijfsdoeleinden’.

Om de appartementen te kunnen realiseren, dienen er geen milieubele mme-
ringen aanwezig te zijn. Beide bestemmingen staan echter bedrijvigheid toe
die een belemmerende werking kan hebben op de woningbouwontwikkeling.
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Daarom is ervoor gekozen de bestemmingen van de percelen Laageinde 50
en Laageinde 52 te wijzigen in een woonbestemming. Dit levert geen beper-
kingen op ten opzichte van het huidige gebruik van de percelen en zorgt er-
voor dat er zich in de toekomst geen hinderlijke bedrijvigheid kan vestigen.

Qua bouwmogelijkheden is ervoor gekozen niet alle bebouwing conform het
vigerende bestemmingsplan vast te leggen, maar de bebouwingsmogelijk-
heden voor ‘wonen’ aan te houden. Hierdoor ontstaat op termijn een situatie
die recht doet aan de gewenste uitstraling van woonpercelen. De hoofdbe-
bouwing mag nu maximaal 12 meter diep worden gebouwd en het maximale
opperviak aan bijgebouwen maximaal 70 m?. De huidige toegestane goot-
en bouwhoogte van de gebouwen blijft gehandhaafd, zijnde 6 en 9 meter
voor Laageinde 50 en 7 en 10 meter voor Laageinde 52.

4.2.2 Doelgroep

De appartementen zijn koopwoningen, bedoeld voor starters op de woning-
markt. Er wordt sociale woningbouw gerealiseerd die volgens een starters-
constructie op de markt worden gebracht.

4.2.3 Verkeer en parkeren

Het bouwplan voorziet in de realisatie van in totaal 24 woningen: 12 bene-

denwoningen en 12 maisonnettes. Voor de berekening van het aantal beno-

digde parkeerplaatsen is gebruik gemaakt van de publicatie ‘Parkeercijfers —

Basis voor parkeernormering’ van het CROW uit juni 2003. Op grond hiervan

kan voor alle 24 woningen een norm van 1,4 tot 1,7 parkeerplaatsen per

woning worden gehanteerd. Gelet op de bandbreedte zijn er twee scenario’s

denkbaar:

1 Hanteren van de lage norm (1,4) en compensatie van het verlies aan par-
keerplaatsen in het openbaar gebied.

2 Hanteren van de hoge norm (1,7) en niet compenseren van het verlies
aan parkeerplaatsen in het openbaar gebied.

Uit parkeeronderzoek op de locatie is gebleken dat de parkeerdruk in de di-
recte omgeving redelijk groot is. Wanneer 5 van de plaatsen op het parkeer-
terrein en de 6 garages worden gecompenseerd, zal er sprake zijn van vol-
doende parkeercapaciteit voor het bouwplan. Scenario 2 valt hiermee dus
af. Uitgaande van scenario 1 is de volgende parkeerbehoefte te berekenen:

Nieuwbouw Aantal Norm Behoefte
Woningen 24 1,4 33,6
Compensatie

Parkeerplaatsen 5 1 5
Garages 6 0,7 4,2
Totaal 42,8

De norm voor woningen is inclusief bezoekersparkeren. Bezoekersparkeren
vindt uit praktisch oogpunt bij voorkeur niet plaats op een afgesloten (bin-
nen)terrein. Per woning kan derhalve worden volstaan met 1 plaats op het
afgesloten binnenterrein en 0,4 op een openbaar toegankelijke plaats. Dit
laatste betekent dat op openbaar gebied derhalve 9,6 + 5 + 4,2 = 18,8
openbaar toegankelijke plaatsen aangelegd zouden moeten worden.
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Het plan voorziet langs de Professor Piersonstraat in de aanleg van 15
plaatsen. Aan de zijde van de insteekweg liggen nog eens 4 plaatsen. Op
het (afgesloten) achterterrein worden 24 parkeerplaatsen aangelegd.

In het plan is derhalve voorzien in de benodigde 43 parkeerplaatsen.

4.2.4 Groen

Tussen de nieuwe bebouwing en de weg is voorzien in groenstroken met
een bomenrij. Deze strook verbindt de reeds aanwezige groenstroken met
elkaar. Hiermee wordt de groenstructuur gecompleteerd.
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5 PLANOLOGISCHE EN MILIEUHYGIENISCHE
ASPECTEN

5.1 Bodemonderzoek

De resultaten van het verkennend bode monderzoek, uitgevoerd door Bakker
Milieuadviezen Waalwijk, zijn weergegeven in het rapport ‘Verkennend bo-
demonderzoek Laageinde 52, Waalwijk’, met kenmerk 11175-05, van januari
2006.

Op basis van het bodemonderzoek kan het volgende worden geconclu-
deerd.

Tijdens de uitvoering van de veldwerkzaamheden zijn zintuiglijk waarnemin-
gen gedaan, welke zouden kunnen wijzen op de aanwezigheid van een bo-
demverontreiniging. Dit betrof de aanwezigheid van matig tot veel restanten
van de voormalige kolenopslag nabij de daarvoor gebruikte schuur doch te-
vens in de ruime omgeving ervan. Ook onder de laag puingranulaat zijn veel
bijmengingen met puin en kooldeeltjes aangetroffen. Onder de vloer van de
schuur zelf is geen sprake van noemenswaardige bijmengingen met kool-
deeltjes.

Verder was het opvallend dat in drie boringen tussen 60 en 80 cm-mv een
stek puinhoudende laag aanwezig is, welke handmatig niet doorboord kon
worden. In deze laag zijn ook sitels en kolenrestanten aangetroffen.

De bovengrond ter plaatse van het grasveld, het noordelijk daarvan gelegen
braakliggende deel en ter plaatse van de gemeentelijke groenstrook is licht
verontreinigd met lood, zink en PAK. Opgemerkt wordt dat plaatselijk puin in
de bovengrond bevindt.

De bodem op het oostelijk terreindeel is over de gehele lengte van zuid naar
noord duidelijk negatief beinvioed door de vroegere kolenhandel. In twee in-
dividuele monsters: één in de bovengrond en één in de puinhoudende on-
diepe ondergrond wordt de interventiewaarde voor PAK’s overschreden. De-
ze 2 boringen liggen nabij elkaar, zodat hier gesproken kan worden van een
sterk verontreinigd terreindeel dat nadere afperking behoeft.

In één monster (uiterste noordoosthoek onderzoekslocatie) is sprake van
een tussenwaarde overschrijding. De bovengrond in één van de boringen is
licht tot matig verontreinigd met PAK.

De ondiepe ondergrond onder en direct voor de voormalige kolenopslag-
schuur is schoon voor PAK’s.

De zanderige ondergrond is geheel schoon voor alle NEN-5740-parameters;
Het grondwater is schoon voor alle NEN-5740-parameters.

Voor de westelijke en centrale percelen vormt de aangetroffen milieuhygié-
nische bodemkwaliteit geen belemmering voor de voorgenomen woonbe-
stemming.

Op basis van de huidige gegevens wordt de op het oostelijk perceel aange-
troffen PAK verontreiniging beschouwd als een ernstig geval van bodemver-
ontreiniging. Als gevolg hiervan dient dit geval doorgemeld te worden aan de
Provincie die bevoegd gezag Wbb (Wet bodembescherming) is.
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Aanbevelingen
Er dient rekening te worden gehouden met de noodzaak tot uitvoering van

een sanering dan wel ontgraving van de met PAK’s verontreinigde grond op
het oostelijke terreindeel (ter plaatse van klinkerbestrating en puinverhar-
ding). De hier aangetroffen gehalten aan PAK’s (gemiddeld rond tussen-
waardeniveau) zijn niet acceptabel voor de bestemming wonen met tuin.

Voor het overige terreindeel geldt dat indien de bovengrond vrijkomt en
wordt afgevoerd naar elders, er (qua kosten) rekening gehouden dient te
worden met de regels uit het Bouwstoffenbesluit.

5.2 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is een nieuw wettelijk stelstel voor luchtkwaliteiteisen
van kracht geworden. Deze regelgeving is verwerkt in hoofdstuk 5 van de
Wet milieubeheer. De regelgeving is verder uitgewerkt in de onderliggende
Algemene Maatregelen van Bestuur en ministeriéle regelingen. Toetsing
moet plaatsvinden als er sprake is van een nieuwe situatie, een uitbreiding
of een wijziging.

Als aan minimaal één van de volgende voorwaarden wordt voldaan, vormen

luchtkwaliteitseisen in beginsel geen belemmering voor het uitoefenen van

de bevoegdheid.

- Er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van de
grenswaarde.

- Een project leidt - al dan niet per saldo - niet tot een verslechtering van
de luchtkwaliteit.

- Een project draagt ‘niet in betekende mate’ bij aan de luchtverontreini-
ging.

- Een project past binnen het Nationaal Samenwerkingsprogramma Lucht-
kwaliteit (NSL) of binnen een regionaal programma van maatregelen.

Het begrip ‘niet in betekenende mate (NIBM)' is uitgewerkt in het Besluit Niet
In Betekenende Mate en de Regeling Niet In Betekenende Mate. Een project
is NIBM, als aannemelijk is dat het project een toename van de concentratie
veroorzaakt van - op dit moment - maximaal 1% (vanaf het moment dat het
NSL definitief is vastgesteld geldt een grens van 3%). Er zijn twee mogelijk-
heden om aannemelijk te maken dat een project binnen de NIBM-grens blijft.
- Aantonen dat een project binnen de grenzen van een categorie uit de
Regeling NIBM valt.
- Op een andere manier aannemelijk maken dat een project voldoet aan
het 1%-criterium.

Op de locatie is men voornemens om 24 woningen te realiseren. Op basis
van het Besluit Niet In Betekende Mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) en de
hierbij horende Regeling Niet In Betekende Mate bijdragen (luchtkwaliteitsei-
sen), is er sprake van een aangewezen project ingevolge artikel 4, eerste lid.
Er is sprake van één ontsluitingsweg en er worden minder dan 500 wonin-
gen gebouwd/gerealiseerd.

Conclusie

Er is sprake van een project Niet In Betekende Mate. Verdere toetsing is niet
nodig.
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5.3 Bedrijfshinder

Binnen een straal van circa 100 meter rond de planlocatie zijn de volgende
bedrijven gevestigd:

Adres Naam bedrijf

Laageinde 34A Autobedrijf Kleijberg
Laageinde 65C J.V.D.

Laageinde 67 Autobedrijf Het Laageinde
Laageinde 72 Moolenaar, Joop
Laageinde 73 Moolenaar, Joop
Laageinde 84 Vries en co, Firma de
Laageinde 93 Rooij, A.J.W. de
Laageinde 95 Tweewiel Service Jan Kivits
Laageinde 97 Taxibedrijf Kivits
Laageinde 93A WSUM B.V.

Deze bedrijven moeten voldoen aan de voorschriften, zoals die zijn opge-
nomen in hun milieuvergunning/activiteitenbesluit. De normstelling is geba-
seerd op de dichtstbijzijnde woningen of op 50 meter uit de erfgrens. Dat wil
zeggen dat de reeds bestaande woningbouw maatgevend zal zijn voor de
naleving van de voorschriften.

De genoemde bedrijven zullen derhalve geen belemmering vormen voor de
planontwikkeling.

Conform het bestemmingsplan ‘Baardwijk’ zou zich op de percelen Laagein-
de 50 en 52 voor het plan hinderlijke bedrijvigheid kunnen vestigen. Om wo-
ningbouw binnen het plangebied mogelijk te maken, zijn de onderstaande
maatregelen genomen teneinde de mogelijke milieuhindercontouren binnen
het voorliggend plangebied op te heffen.

Aan de Laageinde 52 was tot het najaar van 2007 café-restaurant 't Vosje
(horeca) gevestigd. Binnen het bestemmingsplan ‘Baardwijk’ was deze loca-
tie bestemd als ‘Gemengde doeleinden’ met de aanduiding ‘café-bars’. Om-
dat de activiteiten ter plaatse niet meer aanwezg zjn, is de daarmee sa-
menhangende hinder binnen niet meer aanwezig. Dit wordt nu door middel
van dit bestemmingsplan planologisch vastgelegd door de bestemming ‘Ge-
mengde doeleinden’ te wijzigen in ‘Wonen'.

Op het perceel Laageinde 50 is het bijgebouw in gebruik voor opslag en een
schoonheidssalon. Binnen het bestemmingsplan ‘Baardwijk’ zijn deze gron-
den bestemd als ‘Bedrijffsdoeleinden’. Teneinde mogelijke milieuhinder, nu
en in de toekomst, binnen het plangebied op te heffen, is binnen het voorlig-
gend bestemmingsplan deze locatie bestemd als ‘Wonen'.

De schoonheidsalon kan echter blijven bestaan aangezien deze aan te mer-
ken is als een beroepsmatige activiteit zoals die binnen de bestemming
‘Wonen' is toegestaan.

Binnen het plangebied is daarom geen sprake (meer) van mogelijke belem-
meringen voor de ontwikkeling van woningen als gevolg van bedrijfshinder.
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5.4 Externe veiligheid

Door Geofox-Lexmond is ten behoeve van de beoogde ontwikkeling een ri-
sicobeoordeling gemaakt, waarin de verschillende externe veiligheidsaspec-
ten in beeld zijn gebracht (rapportage juli 2008).

Ten gevolge van het initiatief worden op de locatie waar in de huidige situa-
tie bedrijfsruimten en een horecagelegenheid aanwezig zijn, twaalf nieuwe
woningen gerealiseerd. Daarnaast wordt de horecagelegenheid herbestemd
tot woning. Door middel van de risicobeoordeling is de invioed van risicovolle
inrichtingen en transport met gevaarlijke stoffen beoordeeld. Het plangebied
ligt in de nabijheid van de A59 en een tankstation waar Ipg wordt verkocht.
Verder zijn binnen een straal van 1.000 meter van het plangebied geen risi-
covolle inrichtingen of transportassen aanwezig. De invioed is, waar moge-
lijk, uitgedrukt in een oriénterende waarde voor het groepsrisico (GR) en een
risicocontouren voor het plaatsgebonden risico (PR).

Risicovolle inrichtingen

Binnen de quickscan is bepaald dat alleen het Ipg-tankstation aan de Laage-
indse Stoep relevant is. De PR 10 contour van deze inrichting bedraagt 40
meter vanuit het vulpunt. Deze contour ligt niet over het plangebied. Ook het
invloedsgebied (150 meter) reikt niet tot het plangebied. Buiten het invloeds-
gebied is geen verantwoording van het GR vereist. Er kan dan ook worden
geconcludeerd kan dan het Ipg-station, zowel vanwege het PR als vanwege
het GR, geen belemmeringen oplevert voor de beoogde ontwikkeling.

Risicovol transport

Binnen de quickscan is bepaald dat alleen het transport van gevaarlijke stof-
fen over de A59 relevant is. Onderzocht is op welke afstand van de as van
de weg nog een kans bestaat dat ten gevolge van een ongeval met gevaar-
lijke stoffen 1% van de bevolking overlijdt. Deze afstand blijkt maximaal 250
meter te bedragen. Het plangebied ligt geheel binnen deze afstand. Op ba-
sis hiervan is het noodzakelijk om voor de beoogde ontwikkeling het groeps-
risico in beeld te brengen.

Voor de huidige en toekomstige situatie is het GR bepaald. Uit de bereke-
ningen blijkt dat het GR niet rekenkundig toeneemt als gevolg van de be-
oogde ontwikkeling binnen het plangebied. Zowel in de huidige als in de toe-
komstige situatie blijft het GR beneden de oriéntatiewaarde. Uit de bereke-
ningen volgt ook de ligging van de PR-contouren. Gebleken is dat de PR 10
® contour niet buiten de weg valt. De PR 10 contour wordt wel berekend
maar overlapt niet met het plangebied. Er kan dan ook worden geconclu-
deerd dat in het plangebied wordt voldaan aan het PR 10°®. Het GR neemt
niet toe en blijft onder de oriénterende waarde.

Conclusie

Zowel vanwege de aanwezigheid van het Ipg-station als vanwege het trans-
port van gevaarlijke stoffen over de A59 wordt voldaan aan de eisen met be-
trekking tot zowel het plaatsgebonden risico als het groepsrisico. Over het
plangebied liggen geen PR 10°® risicocontouren en het GR neemt niet toe en
blijft onder de oriénterende waarde. Externe veiligheid vormt derhalve geen
knelpunt voor de beoogde ontwikkeling.
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5.5 Geluid

In voorliggend plan wordt de bouw van woningen mogelijk gemaakt. De lo-
catie is gelegen in de onderzoekszone van de A59 en de Groen van Prinste-
rerlaan.

Conform de Wet geluidhinder dient een akoestisch onderzoek te worden ver-
richt indien sprake is van het projecteren van nieuwe woningen binnen de
zone van een weg. Uitzonderingen hierop zijn wegen die bestemd zijn als
woonerf of opgenomen zijn in een 30 km-zone. Voor de A59 en de Groen
van Prinstererlaan zijn deze uitzonderingen niet van toepassing.

Het akoestisch onderzoek, dat als bijlage is toegevoegd, heeft tot doel de
geluidbelasting op de gevels van de te projecteren woningen te bepalen en
te toetsen aan de grenswaarden die in de Wet geluidhinder (artikel 76 en 77
Wgh) zijn gesteld. Indien niet aan de grenswaarde wordt voldaan moet wor-
den bezien of geluidsbeperkende maatregelen te realiseren zijn.

Vanwege de Groen van Prinstererlaan voldoen alle te projecteren woningen
aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB.

Vanwege de A59 voldoen enkele woningen niet aan de voorkeursgrens-
waarde van 48 dB. Voor deze woningen wordt bij het college van Burge-
meester en Wethouders een hogere waarde verzocht tot maximaal 53 dB.
Maatregelen aan de bron, zoals vermindering van intensiteiten en verande-
ring van verharding zijn financieel, verkeerstechnisch en stedenbouwkundig
niet haalbaar. Maatregelen in het overdrachtsgebied zoals wallen en scher-
men zijn stedenbouwkundig, verkeerstechnisch en financieel niet haalbaar.

5.6 Flora en fauna

Ruimtelijke plannen dienen te worden beoordeeld op de uitvoerbaarheid in
relatie tot actuele natuurwetgeving, met name de Natuurbeschermingswet
1998 en de Flora- en faunawet. Er mogen geen ontwikkelingen plaatsvinden
die op onoverkomelijke bezwaren stuiten door effecten op beschermde na-
tuurgebieden en/of flora en fauna. In dit kader heeft ten behoeve van voor-
liggend plan een verkennend onderzoek plaats gevonden van de aanwezige
natuurwaarden, dat hieronder is weergegeven.

In het licht van actuele wet- en regelgeving voor natuur, met name de Flora-
en faunawet, is in het kader van voorliggend plan een verkennend onder-
zoek verricht naar beschermde natuurwaarden in het plangebied. Het on-
derzoek bestaat uit een literatuuronderzoek en veldverkenning (april 2008).
Er is geen sprake van beschermde gebieden in het kader van de Natuurbe-
schermingswet ter plaatse of in de nabijheid van het plangebied. Wel kun-
nen beschermde soorten aanwezig zijn, waardoor rekening dient te worden
gehouden met de Flora- en faunawet.

Doel

In ruimtelijke plannen, zoals bestemmingsplannen en zelfstandige project-
procedures, is in het kader van de uitvoerbaarheid inzicht gewenst in de
aanwezigheid van beschermde soorten. Met andere woorden, in het ruimte-
lijke ordeningstraject dient te worden aangetoond dat het plan uitvoerbaar is.
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Aard van het plangebied en de ruimtelijke ingreep

Het plangebied ligt in de bebouwde kom van Waalwijk. De groenstructuur
bestaat uit enkele grote populieren met een struweellaag, een zeer oude lei-
linde, een linde, een cypreshaag, een kronkelwilg en een grasveld. De ste-
nige structuur bestaat uit enkele garageboxen en kleine gebouwtjes.

Ten behoeve van de voorgestane ontwikkelingen zullen alle bestaande be-
planting en bebouwing worden verwijderd. Langs de Professor Piersonstraat
wordt een nieuwe bomenlaan aangeplant.

Beschermde soorten

Gezien de standplaatsecologie van de beschermde soorten zjn vooral
vleermuizen en algemene vogelsoorten in het plangebied te verwachten,
waarbij met name de aanwezige groenstructuur en de bebouwing van be-
lang zijn. Voor kritischer soorten ontbreekt geschikt leefgebied.

Vogels

Met broedvogels kan in het algemeen relatief eenvoudig rekening worden
gehouden door eventuele kap- en sloopwerkzaamheden niet uit te voeren in
de broedtijd (circa maart tot en met juli) indien concreet broedgevallen aan-
wezig zijn. Op deze wijze zijn geen belemmeringen vanuit de Flora- en fau-
nawet aan de orde.

Vleermuizen

Bij het slopen van bebouwing en het kappen van vooral oudere bomen dient
te allen tijde rekening te worden gehouden met de mogelijke aanwezigheid
van vleermuizen. Alle vleermuissoorten zijn strikt beschermd onder de Flora-
en faunawet. Bij het verkennend veldonderzoek is geinspecteerd op de
aanwezigheid van vleermuizen (ontlasting, e.d.).

Boombewonende vleermuizen verblijven in gaten, holen of scheuren van
voornamelijk grote bomen. Op de voorliggende planlocatie zjn echter geen
(voor vleermuizen geschikte) gaten, holen of scheuren aangetroffen in de te
kappen bomen aangetroffen. Gebouwbewonende vleermuizen verblijven
met name in spouwmuren, onder dakbetimmering of op zolders. In en rond
het pand zijn geen sporen van vleermuisbewoning aangetroffen.

Concluderend zijn in het plangebied geen indicaties voor vaste verblijffplaat-
sen van vleermuizen aangetroffen’.

Conclusie

De locatie herbergt naar verwachting beperkt belangrijke natuurwaarden.
Belemmeringen vanuit de Flora- en faunawet kunnen naar verwachting een-
voudig worden voorkomen waardoor geen belemmeringen voor het project
aan de orde zjn. In het uitvoeringstraject dient wel rekening te worden ge-
houden met de eventuele aanwezigheid van algemene beschermde vleer-
muissoorten.

' Enkele soorten vieermuizen zijn weinig kieskeurig in hun verblijfplaatsen. Er blijt dan ook al-
tijd een mogelijkheid bestaan dat er verblijfplaatsen gemist zijn.
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5.7 Riolering en waterhuishouding

Het plangebied valt onder het beheer van Waterschap Brabantse Delta. Het
beleid van Waterschap Brabantse Delta is gericht op het beschermen tegen
overstromingen, het zuiveren van afvalwater en het zorgen voor de kwaliteit
van oppervlaktewater en voor het waterpeil. Stedelijke ontwikkelingen die-
nen ‘waterneutraal’ plaats te vinden. Ingrepen mogen in principe geen ver-
anderingen in aan het watersysteem teweeg brengen. Het waterschap sti-
muleert het afkoppelen van verharde oppervlakken van de riolering ten be-
hoeve van een duurzaam watersysteem en een efficiéntere waterketen.
Hiermee kan de toevoer van hemelwater aan de grond zo veel mogelijk
doorgang vinden en wordt het hemelwater niet versneld afgevoerd. Ook
wordt het schone water op deze wijze niet vermengd met het vervuilde wa-
ter. In principe wordt er afgekoppeld door infiltratie tenzij uit de watertoets
blijkt dat dit ongewenst of onmogelijk is en er dus afgekoppeld moet worden
naar oppervlaktewater.

Voorliggend initiatief betreft de bouw van twee appartementengebouwen. De
ontwikkeling heeft een toename van de verharding met 1.867 m? tot gevolg.
Door het Waterschap Brabantse Delta wordt bij een toename van het ver-
hard oppervlak van meer dan 2.000 m? een retentievoorziening vereist. De
bebouwing van dit plan blijft hieronder. Bij de berekende toename van de
verharding dient echter ook rekening te worden gehouden met verharding
voor terrassen van woningen. Rekening houdend met 10 m? verharding per
tuin, een realistische inschatting, dan dient hierbij 12 x 10 = 120 n? te wor-
den opgeteld (zie onderstaande afbeelding). Ook in dit geval komt het totale
verharde oppervlak niet boven de 2.000 n®? uit. Aanleg van een retentievoor-
Ziening is daarom niet vereist.

Berekening toevoeging van verhard opperviak
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Afvalwater
Het afvalwater van de appartementengebouwen wordt gescheiden van het
hemelwater afgevoerd op het gemengd rioleringsstelsel.

Hemelwater

De gronden in het plangebied zijn ongeschikt voor infiltratie. Het hemelwater
kan gescheiden van het afvalwater worden afgevoerd op het gemengd riole-
ringsstelsel. In de toekomst kan dan probleemloos worden aangesloten op
een gescheiden stelsel.

Bij de bouw van de appartementengebouwen wordt gebruik gemaakt van
niet-uitltogende materialen. Hierdoor kan vervuiling van bodem en grondwa-
ter worden voorkomen.

Conclusie

Het initiatief heeft een toename van het verhard oppervlak tot gevolg. Het
afvalwater en hemelwater worden gescheiden afgevoerd op het gemengd ri-
oleringsstelsel, zodat in de toekomst probleemloos kan worden aangesloten
op een gescheiden stelsel.

5.8 Cultuurhistorie en archeologie

5.8.1 Cultuurhistorie

Historisch-stedenbouwkundige en/of landschappelijke structuur

De gemeentelijke cultuurhistorische waardenkaart geeft aan dat deze locatie
niet aan een kenmerkende, zeldzame of gave historisch-stedenbouw-
kundig/landschappelijke structuur ligt.

Historisch-stedenbouwkundige lijn

De gemeentelijke cultuurhistorische waardenkaart geeft aan dat de locatie
niet aan een kenmerkende, zeldzame of gave historisch-stedenbouw-
kundige/landschappelijke lijn ligt.

5.8.2 Monumenten/beeldbepalende objecten

Op de locatie zijn geen monumenten of beeldbepalende panden aanwezig.
De locatie wordt in het noorden begrensd door beeldverstorende bebouwing
(de zalen van 't Vosje). De overige bebouwing binnen de locatie is niet waar-
devol.

5.8.3 Archeologie

Volgens de gemeentelijke cultuurhistorische waardenkaart ligt de locatie aan
de noordzijde in een archeologisch waardevol gebied.

Het noordelijk deel van de locatie, ter plaatse van het voormalige horeca-
pand en de woning met schoonheidssalon is op de archeologische verwach-
tingskaart van BAAC gewaardeerd met een hoge verwachtingswaarde. Het
overige deel, daar waar de appartementen worden gerealiseerd, geldt een
lage verwachtingswaarde.

De bouwwerkzaamheden vinden plaats in het deel met een lage verwach-
tingswaarde. Daar waar een hoge verwachtingswaarde geldt, vinden geen
bouwwerkzaamheden plaats. Nader onderzoek met betrekking tot archeolo-
gie wordt niet nodig geacht.

Het is overigens niet uitgesloten dat, ondanks de geringe verwachtings-
waarde van de locatie, toch archeologische vondsten worden aangetroffen.
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In dit geval geldt de verplichting, conform artikel 53 van de Monumentenwet,
om dit te melden bij het bevoegd gezag.

5.9 Kabels, leidingen en straalpaden

In en in de omgeving van de planlocatie zjn geen kabels, leidingen en
straalpaden aanwezig die een planologische bescherming behoren te krijgen
en daarmee een belemmering zouden kunnen vormen voor de onderhavige
ontwikkeling.
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6 DE BESTEMMINGEN

Het bestemmingsplan beoogt een juridisch planologisch kader te scheppen
voor de ontwikkeling van een tweetal appartementencomplexen aan de Pro-
fessor Piersonstraat door het opheffen van de bestemmingen ‘Gemengde
doeleinden — café-bars’ en 'Bedrijfsdoeleinden’ en deze te vervangen door
de bestemming ‘Wonen'.

De ontwikkeling van de appartementen, op basis van de uitgangspunten zo-
als opgenomen in hoofdstuk 4 van deze toelichting, wordt in dit plan juridisch
mogelijk gemaakt. Een bestemmingsplan richt zich op toelatingsplanologie.
Dit houdt in dat de verwezenlijking ervan niet kan worden afgedwongen, wel
kunnen de ontwikkelingen mogelijk worden gemaakt.

De ligging van de bestemmingen bepaalt welke functies waar kunnen ko-
men. De bestemmingen zijn op de plankaart aangegeven. Binnen de be-
stemmingsomschrijving van de bestemmingen in de regels is nader aange-
geven wat binnen een bestemming is toegestaan.

De bestaande, vrijstaande woningen aan de Laageinde zjn positief be-
stemd. De nieuw op te richten woningen aan de Professor Piersonstraat
hebben een woonbestemming gekregen, waarbij geldt dat deze uitsluitend
als gestapelde woningen mogen worden gebouwd. De gebiedsontsluitings-
weg is tot ‘Verkeer-Verblijf’ bestemd.

Deze indeling van de bestemmingen sluit aan bij het standaardplan zoals
opgesteld voor de homogene woongebieden van de gemeente Waalwijk.
Ook is ingespeeld op de SVBP2008 (Standaard Vergelijkbare Bestem-
mingsPlannen) en de nieuwe Wro (Wet op de ruimtelijke ordening).
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7  FINANCIELE HAALBAARHEID

Het bouwplan zal volledig worden gerealiseerd en geéxploiteerd door Merkx
& Verkerk Beheer B.V. De aanleg en exploitatie zullen voor de gemeente
Waalwijk geen negatieve financiéle gevolgen hebben. Dit zal worden vastge-
legd in een exploitatieovereenkomst tussen de gemeente Waalwijk en Merkx
& Verkerk Beheer B.V.
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8 PROCEDURES

8.1 Inspraak

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Professor Piersonstraat, Waalwijk’ heeft
overeenkomstig de gemeentelijke inspraakverordening ter inzage gelegen,
waarbij de mogelijkheid is geboden om reacties in te dienen. Hiervan heb-
ben de omwonenden van het plangebied gebruik gemaakt. De reactie van
de omwonenden en het antwoord hierop zijn opgenomen in de ‘Nota beant-
woording voorontwerpbestemmingsplan Professor Piersonstraat’. Deze nota
is als bijlage bij het plan gevoegd. Ook is er tijdens de inspraakperiode een
informatieavond georganiseerd. Het verslag van deze avond is toegevoegd
als bijlage.

De reacties hebben niet geleid tot aanpassing van het plan.

Ook Waterschap Brabantse Delta en het Ministerie van Verkeer en Water-
staat hebben gereageerd. Zij hebben aangegeven geen opmerkingen op het
plan te hebben.

8.2 Nota van Beantwoording

De ontvangen inspraakreacties gaven nog aanleiding tot het volgende com-
mentaar.

8.2.1 Reguliere adviesorganen

Waterschap Brabantse Delta
Het waterschap heeft aangegeven te kunnen instemmen met plan en heeft
daarom een positief advies gegeven in het kader van de watertoets.

Ministerie van Verkeer en Waterstaat, Rijkswatersta  at Noord-Brabant
Rijkswaterstaat heeft aangegeven dat het concept plan geen aanleiding
geeft tot het maken van opmerkingen.

8.2.2 Omwonenden

J.M. Buijs & A.AJ. Verhoeven
1 De hoogte van de nieuwbouwwoningen.
In de brief van mevrouw Buijs en meneer Verhoeven staat aangegeven
dat er een groot verschil is tussen de hoogte van de nieuwbouwwoningen
en de hoogte van de bestaande woningen. Daar staan zij als bewoners
niet achter. Echter, de huidige eisen voor wat betreft de hoogte voor
nieuwbouw woningen zijn tegenwoordig hoger dan in de tijd dat de be-
staande woningen zijn gebouwd. De hoogte die bij de nieuwbouwwonin-
gen is aangehouden is minimaal noodzakelijk om te voldoen aan de hui-
dige eisen van het bouwbesluit (verblijfsruimten moeten bijv. minimaal
2,6 m hoog zijn).
In de brief van mevrouw Buijs en meneer Verhoeven staan een aantal
redenen genoemd waarom zij moeite hebben met deze hogere nieuw-
bouwwoningen (gevolgd door reactie gemeente):
- Het past niet in het straatbeeld:
Bij het ontwerp van de woningen is nauw aangesloten bij de bestaan-
de stedenbouwkundige structuur van de directe omgeving. Er is geko-
zen voor eenzelfde vorm van de bouwblokken (dezelfde rijtjes wonin-
gen) in eenzelfde hoek ten opzichte van de straat.

39



40

Ook de hoofdvorm van de woningen, twee woonlagen met bovenop
een zadeldak, is gelijk. Het in harmonie zijn met de omgeving is juist
een belangrijk uitgangspunt geweest bij het ontwerp.

De goothoogte van de nieuwbouwwoningen is ongeveer op dezelfde
hoogte als van de bestaande bebouwing, alleen de nok van het dak is
in de nieuwbouwwoningen wat omhoog getrokken. Dit betekent con-
creet dat de dakhelling minder flauw is.

Het belemmert het uitzicht:

In het algemeen geldt dat bij een inbreidingslocatie het uitzicht voor
bestaande naastliggende woningen afnemen. Dit is echter passend bij
een bestaand stedelijk weefsel. Ook bij de nieuwbouwwoningen in de
Prof. Piersonstraat is de afname van uitzicht voor woningen in de
Talmastraat (hummers 25 t/m 45) passend bij de omgeving. Direct ten
zuiden van het plangebied staan bestaande woningen in de Prof.
Piersonstraat (nummers 2 t/m 20) waarvan ook de achtertuinen gren-
zen aan die van woningen in de Talmastraat (nummers 1 t/m 23). Het
uitzicht van deze twee sets van woningen is goed vergelijkbaar.

Zo zijn de nieuwbouwwoningen weliswaar wat groter de bestaande
woningen aan de Piersonstraat, maar zij staan op een grotere afstand
van de bestaande woningen aan de Talmarstraat (doordat er achter
de woningen een parkeerplaats wordt aangelegd). Daardoor is het
uitzicht van de woningen aan de Talmastraat voor beide blokken wo-
ningen in de Prof Piersonstraat min of meer hetzelfde.

De belemmeringshoek voor de bestaande woningen ligt namelijk op
circa 11°en van de nieuwbouwwoningen op circa 14° Dit scheelt dus
maar 3°

Het zonlicht wordt in ernstige mate belemmerd:

In een bezonningsstudie van Croonen & Van Soest (10 maart 2009)
staat aangegeven dat alleen gedurende de winterperiode aan het eind
van de dag sprake zal zijn van schaduwvorming in de Talmastraat.
Hierbij wordt de kanttekening gemaakt dat in deze periode relatief
weinig zonuren zijn en dat de zonnestand relatief laag is, hetgeen het
effect van schaduw vergroot. Als vergelijking is er voor de winterperi-
ode ook een bezonningsstudie gemaakt voor de bestaande situatie.
Hieruit blijkt dat in de huidige stituatie er ook sprake is van schaduw-
vorming aan het eind van de dag.

De privacy van de bewoners aan de Talmastraat wordt geschonden
doordat de inkijk in huis en tuin toeneemt:

De galerij op de verdieping is afgeschermd met mat glas. Vanuit de
keuken en entree van de bovenwoningen kan men dus niets van de
woningen aan de Talmastraat zien. Alleen vanuit één slaapkamer kan
men de achterliggende woningen zien liggen. De inkijk is dus niet an-
ders dan vanuit de bestaande woningen aan de Piersonstraat (nrs. 2
t/m 20; deze woningen hebben zelfs twee slaapkamers aan de ach-
terzijde). Bovendien betreft het een slaapkamer, een minder intensie-
ve verblijffsruimte dan bijvoorbeeld een woonkamer.



De bouw van het trap- en liftgebouw

In de brief van mevrouw Buijs en meneer Verhoeven staat dat de
hoogte van het trap- en liftgebouw op een zo korte afstand van de wo-
ningen voor hen onacceptabel is. Uit de tekening 1 blijkt echter dat de
nok van de nieuwbouwwoningen boven het trappenhuis uitsteekt; ook
vanuit de tuinen van de Talmastraat gezien.

Blokkering van lichtinval en horizonvervuiling is dus niet te wijten aan
het trappenhuis.

Tekening 1: Belemmeringstekening Talmastraat — Prof. Piersonstraat

Ook vragen mevrouw Buijs en meneer Verhoeven zich af of het werke-
lijk noodzakelijk is om liften te plaatsen. Gezien de aard van de wonin-
gen (verdiepingen) zullen ze namelijk niet door invaliden bewoond
worden. Wij zijn echter van mening dat het aanbrengen van een lift bij
bovenwoningen heden ten dage noodzakelijk is. Bovendien worden
deze woningen hierdoor aantrekkelijker voor toekomstige bewoners.
Verder wordt er in de brief gevraagd of er wellicht trappenhuizen ge-
plaatst kunnen worden; zoals aan de buitenzijde van de complexen. Of
dat de gebouwen misschien verplaatst worden en tussen de woningen
in kunnen komen te staan.

De regelgeving eist in deze situatie echter dat bij brand in twee richtin-
gen gevlucht moet kunnen worden vanuit de bovenwoningen. Dit bete-
kent dat er in ieder geval ook een viuchtweg moet zijn tussen de wo-
ningen.

Een plaats tussen de woningblokken kan niet omdat er de steden-
bouwkundige eis is gesteld, dat er een doorgang moet zijn tussen de
twee blokken nieuwbouwwoningen (vanuit stedenbouwkundig oog-
punt). Het trappenhuis kan met deze randvoorwaarden dus alleen op
de plaats waar hij nu staat.

De afsluiting van de doorgang Prof. Piersonstraat-Talmastraat

In de brief verzoeken mevrouw Buijs en meneer Verhoeven dat de
doorgang afgesloten kan blijven door wellicht de poort die toegang
geeft tot het afgesloten parkeerterrein van de bewoners te verplaatsen
tot aan de garage van Talmastraat 23. Dit verzoek valt echter buiten
het bestemmingsplan.
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Binnen het bestemmingsplan zijn echter wel enkele zaken opgenomen
om de sociale veiligheid van de nieuwbouwlocatie zo groot mogelijk te
maken. Er is een beperkte openbare ruimte, met geen plein achter een
gebouw. Er is dus steeds zicht vanaf de openbare weg op alle delen
van de openbare ruimte. Ook wordt het parkeerterrein achter de wo-
ningen alleen toegankelijk voor bewoners en is afgesloten met deels
een hek en deels een poort. Daarmee zijn die aspecten van sociale
veiligheid die binnen dit plan geregeld kunnen worden ook in het plan
opgenomen.

8.3 Vaststelling

Het bestemmingsplan heeft de procedure van artikel 3.8 en verder van de
Wet ruimtelijke ordening doorlopen. Het plan heeft van 22 mei tot en met 2
juli 2009 voor een ieder ter visie gelegen. Er zijn geen zienswijzen inge-
diend.

Het bestemmingsplan is door de Raad vastgesteld op 23 juli 2009.

Rosmalen, 23 juli 2009 Vastgesteld: 23 juli 2009
Croonen Adviseurs b.v.
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