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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

11 plan

het bestemmingsplan Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) met identificatienummer
NL.IMRO.0772.80391-0201 van de gemeente Eindhoven.

1.2 bestemmingsplan

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende
bijlagen.

13 aan-huis-verbonden-beroep

een vrij beroep, dat in of bij een woongebouw wordt uitgeoefend, waarbij het woongebouw in
overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling
heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is. Bijwoorbeeld gastouderopvang;
detailhandel via internet zonder opslag en/of verkoop aan huis; of het enkel uitoefenen van een
administratie ten behoeve van een bedrijf.

Onder vrije beroepen worden verstaan: (para)medische, juridische, therapeutische,
ontwerp-technische, administratieve, sociaal-maatschappelijke, kunstzinnige en daarmee
gelijk te stellen beroepen.

14 aanbouw

een gebouw dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het in
directe verbinding staat, welk gebouw onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw en dat
in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw.

15 aanduiding

een geometrisch bepaald vak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewlge de
regels regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze
gronden.

1.6 aanduidingsgrens

de grens van een aanduiding indien het een Mak betreft.

1.7 Actualisatie nota parkeernormen (2019)

Nota gepubliceerd op 3 oktober 2019 en in werking getreden op 4 oktober 2019.

1.8 bebouwing

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

19 bed & breakfast

een accommodatie gericht op het bieden van de mogelijkheid tot een toeristisch en veelal
kortdurend nachtverblijf met het serveren van ontbijt. Het is gevestigd in een huis en wordt
gerund door de eigenaren van het betreffende huis en heeft maximaal 2 verhuurde kamers.
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110 bedrijfsvloeropperviak

de totale opperdakte van de voor bedrijfsuitoefening benodigde bedrijfsruimte, inclusief de
verkoopvoeropperdakte, opslag- en administratieruimten en dergelijke.

1.11 belemmeringenstrook

een strook grond ten behoeve van het onderhoud van een buisleiding waarbinnen geen
bebouwing mag worden opgericht en/of werken en werkzaamheden (niet zijnde bouwen)
mogen worden uitgevoerd die van inMoed kunnen zijn op de ongestoorde ligging van de
buisleiding.

112 bestaand

bij bouwwerken: legale bouwwerken die aanwezig of in uitvoering zijn op het tijdstip van
inwerkingtreding van het bestemmingsplan, en bouwwerken zoals die mogen worden gebouwd
krachtens een omgevingsvergunning;

bij gebruik: legaal gebruik van grond en opstallen zoals aanwezig tijdens de inwerkingtreding
van het bestemmingsplan en dat na de inwerkingtreding van dit bestemmingsplan niet langer
dan een jaar is onderbroken.

113 bestemmingsgrens

de grens van een bestemmings\ak.

1.14 bestemmingsviak

een geometrisch bepaald Mak met eenzelfde bestemming.

1.15 bijgebouw

een op zichzelf staand al dan niet wijstaand gebouw, dat door de vorm onderscheiden kan
worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het
hoofdgebouw.

1.16 bouwen

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten
van een bouwwerk.

117 bouwgrens

de grens van een bouwuak.

1.18 bouwlaag

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte
liggende Moeren (of horizontale balklagen) is begrensd en waarvan de lagen een nagenoeg
gelijke omvang hebben, zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van
onderbouw, dakopbouw en/of zolder.

119 bouwperceel

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingewlge de regels een zelfstandige, bij elkaar
behorende bebouwing is toegelaten.

1.20 bouwperceelgrens
een grens van een bouwperceel.
1.21 bouwvlak

een geometrisch bepaald Mak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewlge de regels
bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.
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1.22 bouwwerk

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct
hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.

1.23 bruto vlioeropperviak (b.v.o0.)

de totale opperdakte van de ruimte ten dienste van de functies als genoemd in artikel 3.1.,
inclusief toilet-, keuken-, opslag- en administratieruimten. Hieronder wordt niet begrepen
techniekruimtes, ruimtes ten behoeve van het laden en lossen en welke ten dienste staan van
het (hele) gebouw.

1.24 café

horeca, niet zijnde een discotheek of bar/dancing, uitsluitend of overwegend gericht op het
verstrekken van dranken voor consumptie ter plaatse, met als nevenactiviteit het verstrekken
van kleine etenswaren, al dan niet ter plaatse bereid.

1.25 cafetaria/snackbar/afhaalservice

een bedrijf gericht op het verstrekken van voor consumptie ter plaatse bereide kleine
etenswaren, met als nevenactiviteit het verstrekken van zwak-alcoholische en
niet-alcoholische dranken.

1.26 coffeeshop

een bedrijf gericht op het verstrekken van niet-alcoholische dranken voor consumptie ter
plaatse, met eventueel als nevenactiviteit het verstrekken van kleine etenswaren, al dan niet
ter plaatse bereid, en van verdovende en/of hallucinerende stoffen.

1.27 cultuur en ontspanning

voorzieningen gericht op kunst, ontspanning, wijetijdsbesteding en vermaak, zoals theaters,
muziekcentra, ateliers, sauna's, galeries en yogastudio's niet zijnde evenementen;

1.28 dagrecreatie

Een vorm van recreéren die zich beperkt tot één dag (zonder overnachting), dit in tegenstelling
tot bijwoorbeeld kamperen en dergelijke waarbij men zich voor meerdere dagen van huis
begeeft.

1.29 dak

iedere bovenbeéindiging van een gebouw.

1.30 detailhandel

het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop), verkopen
en leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor gebruik, verbruik of
aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. Onder
detailhandel wordt ook begrepen grootschalige detailhandel, volumineuze detailhandel,
tuincentrum, internetwinkel/webwinkel, afhaalpunten en supermarkt.

1.31 dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling

bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van diensten aan
derden, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) te woord wordt gestaan en
geholpen, waaronder zijn begrepen kapperszaken, belwinkels, internetcafé,
schoonheidsinstituten, fotostudio’s en naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijven en
inrichtingen, evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en een seksinrichting.
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1.32 dienstverlening

het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een
balie) te woord wordt gestaan en geholpen.

1.33 discotheek of dancing

een bedrijf hoofdzakelijk gericht op het verstrekken van dranken voor consumptie ter plaatse,
in combinatie met het doen beluisteren van overwegend mechanische muziek en het
gelegenheid geven tot dansen, feesten en daarmee vergelijkbare evenementen.

1.34 erotisch getinte vermaaksfunctie

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen en/of
vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop, een seksclub
en een seksautomatenhal.

1.35 evenementen

een evenement zoals bedoeld in de Algemene Plaatselijke Verordening (APV).

1.36 gebouw

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met
wanden omsloten ruimte vormt.

1.37 gebruiken

het gebruiken, in gebruik geven of laten gebruiken.

1.38 gebruiksfunctie

een gebruiksfunctie passend binnen een bestemming waarbij sprake is van een auto- en
fietsparkeerbehoefte conform de Actualisatie Nota Parkeernormen (2019).

1.39 geluidgevoelige functies

bewoning of andere geluidgewoelige functies zoals bedoeld in de Wet geluidhinder c.q. het
Besluit geluidhinder.

1.40 geluidgevoelige gebouwen

gebouwen welke dienen ter bewoning of ten behoeve van een andere geluidgevoelige functie
als bedoeld in de Wet geluidhinder c.q. het Besluit geluidhinder.

1.41 hogere grenswaarde

een maximale waarde voor de geluidbelasting, die hoger is dan de workeursgrenswaarde en
die in een concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder c.q. het
Besluit geluidhinder.

1.42 hoofdgebouw

een gebouw dat, op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen dan wel gelet op de
bestemming, als het belangrijkste bouwwerk op een bouwperceel kan worden aangemerkt.

143 horeca

een bedrijf, waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse worden
verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt, één en ander al dan niet in
combinatie met een vermaaksfunctie, met uitzondering van een erotisch getinte
vermaaksfunctie.
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1.44 huishouden

een meerderjarige alleenstaande, dan wel twee of meer personen waarvan er ten minste één
meerderjarig is, die een duurzame gemeenschappelijke huishouding voeren.

1.45 inwoning

a. woonvorm, waarbij de wlledig eigenaar/wlledig eigenaren van de woning die gedurende de
inwoning door hem/hen en eventueel zijn/hun gezin ten minste één jaar in ongewijzigde
samenstelling (behoudens naar algemene maatstaven passende wijzigingen) wordt
bewoond, in die woning één (of meerdere) kamer(s) in gebruik geeft/geven aan maximaal
€én persoon en maximaal twee minderjarige kinderen van die persoon;

b. woonvorm, waarbij de hoofdhuurder van de woning van een woningcorporatie die
gedurende de inwong door hem en eventueel zijn gezin ten minste één jaar in
ongewijzigde samenstelling (behoudens naar algemene maatstaven passende
wijzigingen) wordt bewoond, in die woning één (of meer) kamer(s) in gebruik geeft aan
maximaal één persoon en maximaal twee minderjarige kinderen van die persoon.

1.46 kamerbewoning

woonvorm - niet zijnde inwoning - waarbij sprake is van woonruimte die bestaat uit één of
meer ‘erblijffsruimten, die geen eigen afzonderlijke toegang heeft en waarbij de bewoner
afhankelijk is van één of meer gedeelde wezenlijke worzieningen (keuken, douche/bad en/of
toilet) buiten die onzelfstandige woonruimte, met dien verstande dat hieronder niet wordt
verstaan maatschappelijke voorzieningen in de vorm van beschermd en/of verzorgd wonen. De
huisvesting van maximaal twee personen die geen gezamenlijk huishouden voeren wordt niet
als kamerbewoning aangemerkt.

1.47 kantoor

een gebouw of een gedeelte van een gebouw dat dient voor het bestuurlijk/ambtelijk of
bedrijfsmatig uitoefenen van juridische, financiéle, administratieve en naar de aard daarmee
gelijk te stellen werkzaamheden, zoals sociaal wetenschappelijke onderzoek of een
architectenbureau.

1.48 kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten

het bedrijfsmatig verlenen van diensten c.q. het uitoefenen van ambachtelijke bedrijvigheid,
geheel of overwegend door middel van handwerk dat door zijn beperkte omvang in een woning
en daarbij behorende bijgebouwen, met behoud van de woonfunctie, kan worden uitgeoefend
(niet zijnde prostitutie).

1.49 koffie-/theehuis

een bedrijf gericht op het verstrekken van zwak-alcoholische en niet-alcoholische dranken,
met als nevenactiviteit het verstrekken van voor consumptie ter plaatse bereide etenswaren.

1.50 kunstobject

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, of onderdelen van bouwwerken die worden aangemerkt
als uitingen van één der beeldende kunsten.

1.51 kunstwerk

bouwwerk, geen gebouw zijnde ten behoewve van civieltechnische en/of infrastructurele
doeleinden, zoals een brug, een dam, een duiker, een tunnel, een via- of aquaduct, een sluis,
dan wel een daarmee gelijk te stellen voorziening.

1.52 kwaliteitseisen inpandige fietsenstallingen

bij collegebesluit van 20 april 2021 vastgestelde nadere regels ter uitwerking van de
Actualisatie Nota Parkeernormen (2019).
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1.53 lunchroom

een bedrijf dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van voor consumptie ter plaatse bereide
kleine etenswaren en niet-alcoholische dranken.

1.54 maatschappelijke voorzieningen

educatieve, medische, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke
voorzieningen, voorzieningen ten behoeve van sport en sportieve recreatie, wooneenheden voor
beschermd en/of verzorgd wonen en daarbij behorende voorzieningen, voorzieningen ten
behoeve van openbare dienstverlening en openbaar bestuur. Onder maatschappelijke
voorzieningen zijn tevens begrepen kinderdagwverblijven, peuterspeelzalen en buitenschoolse
opvang.

1.55 nevenactiviteiten

het ontplooien van activiteiten op een agrarisch bouwvak die niet rechtstreeks de uitoefening
van de agrarische bedrijfsvoering betreffen.

1.56 nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoeve van algemeen nut in ruime zin zoals: voorzieningen / installaties
ten behoewve van gas, water en elektriciteit, signaalverdeling, telecommunicatieverkeer,
waterzuivering, waterbeheersing, waterhuishouding, wil- en afvalverwerking, compostering,
wijkverwarming, milieuvoorzieningen e.d.

1.57 onzelfstandige woonruimte

woonruimte (kamer) in een (deel van een) gebouw, die door de aard van de inrichting en het
gebruik het privédomein van de bewoner is, die (mede) is aangewezen op het gebruik van
gezamenlijke wezenlijke voorzieningen elders in dat (deel van het) gebouw.

1.58 parkeerbalans

met een parkeerbalans wordt de (on)balans berekend tussen parkeerwaag en parkeeraanbod
binnen een bepaald gebied. Vaak valt de parkeervraag van functies niet samen in de tijd.
Gecombineerd gebruik van parkeerplaatsen is dan mogelijk (dubbelgebruik).

1.59 peil
0.30 m' boven de kruin van de weg.
1.60 pension

een bedrijf hoofdzakelijk gericht op het verstrekken van logies voor langere tijd met als
nevenactiviteiten het verstrekken van maaltijden en/of dranken aan logerende gasten.

1.61 productiegebonden detailhandel

detailhandel in goederen die ter plaatse worden vervaardigd, bewerkt of hersteld, waarbij de
detailhandelsfunctie ondergeschikt is aan de productiefunctie.

1.62 prostitutiebedrijf

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin tegen vergoeding seksuele
handelingen worden verricht.

1.63 restaurant

een bedrijf uitsluitend gericht op het verstrekken van maaltijden voor consumptie ter plaatse,
met als nevenactiviteit het verstrekken van dranken.
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1.64 rijstrook

gemarkeerd gedeelte van de rijweg dat wldoende plaats biedt aan een enkele rij
motonvoertuigen op meer dan twee wielen met uitzondering van in- en uitvoegstroken,
woorsorteerstroken en fietspaden.

1.65 seksinrichting

een wvoor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de omvang alsof
zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van
erotische/pornografische aard plaatsvinden.

Onder seksinrichting wordt in ieder geval verstaan: een prostitutiebedrijf, alsmede een
erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of een
parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.66 uitbouw

een gebouw dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw,
welk gebouw door de vorm onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw en dat in
architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw.

1.67 verminderd zelfredzame functies

functies voor verminderd zelfredzame personen, zoals kinderdagverblijf, gastouderopvang,
basisschool, bejaardenhuis, verpleeghuis, ziekenhuis.

1.68 verminderd zelfredzame personen

personen die in het algemeen alleen met individuele begeleiding een onweilige zone kunnen
verlaten.

1.69 voorkeursgrenswaarde

de toelaatbare waarde woor de geluidbelasting, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid
uit de Wet geluidhinder c.q. het Besluit geluidhinder.

1.70 water

al het opperdaktewater zoals sloten, greppels, (infiltratie)vijvers, kanalen, beken en andere
waterlopen, ook als deze incidenteel of structureel droogvallen.

1.71 waterberging

voorziening voor het tijdelijk vasthouden van regenwater dat afstroomt vanaf de opperdakte van
een bouwwerk.

1.72 waterhuishoudkundige voorzieningen

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanwoer, waterafvoer,
waterberging, hemelwaterinfiltratie en waterkwaliteit (zoals duikers, stuwen,
infiltratievoorzieningen, gemalen, inlaten, sloten, greppels en vijvers, ook als deze incidenteel
of structureel droogvallen etc.).

1.73 Wet geluidhinder

Wet van 16 februari 1979 (Stb. 99) houdende regels inzake het voorkomen of beperken van
geluidhinder, zoals deze luidde op het moment van terinzagelegging van het ontwerp van dit
bestemmingsplan.

1.74 Wet milieubeheer

Wet van 13 juni 1979 (Stb. 442) houdende regelen met betrekking tot een aantal algemene
onderwerpen op het gebied van de milieuhygiéne, zoals deze luidde op het moment van
terinzagelegging van het ontwerp van dit bestemmingsplan.
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1.75 Wet ruimtelijke ordening

Wet van 20 oktober 2006 (Stb. 2006, nr. 566) houdende nieuwe regels omtrent de ruimtelijke
ordening, zoals deze luidde op het moment van terinzagelegging van het ontwerp van dit
bestemmingsplan.

1.76 wijzigen van de gebruiksfunctie van gronden en/of gebouwen

het feitelijk wijzigen van de gebruiksfunctie van gronden en/of gebouwen, waarbij geen sprake
is van omgevingsvergunningplichtige bouwactiviteiten als bedoeld in artikel 2.1 lid 1 onder a
van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.77 winkel

een gebouw, dat een ruimte omvat, welke door zijn indeling kennelijk bedoeld is te worden
gebruikt voor de detailhandel.

1.78 woning

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk
huishouden, dan wel voor de huisvesting van maximaal twee personen die geen gezamenlijk
huishouden voeren. Een woonwagen wordt niet tot een woning gerekend.

1.79 woongebouw

een gebouw, dat één woning omvat, dan wel twee of meer naast elkaar en/of geheel of
gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als
een eenheid beschouwd kan worden.

1.80 woonwagen

een woor bewoning bestemd gebouw, niet zijnde een woning, dat is geplaatst op een
standplaats en in zijn geheel of in delen kan worden verplaatst.

1.81 woonwagenwoning

een op traditionele wijze gebouwd voor bewoning bestemd hoofdgebouw dat is geplaatst op
een standplaats.
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

21 bebouwingspercentage

een aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van het bouwMak aangeeft dat
maximaal mag worden bebouwd.

22 dakhelling

langs het dakvak ten opzichte van het horizontale vak.

23 goothoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeiboord, of een
daarmee gelijk te stellen constructiedeel.

24 inhoud van een bouwwerk

tussen de onderzijde van de begane grondvoer, de buitenzijde van de gewels (en/of het hart
van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

25 bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw
zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes,
liftopbouwen, installatieruimten en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.

2.6 oppervlakte van een bouwwerk

tussen de buitenwerkse gevelvMakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het
bouwwerk.

27 ondergeschikte bouwdelen

bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen wordt de overschrijding van de
bouwgrens door ondergeschikte bouwdelen, zoals plinten, pilasters, kozijnen,
gewelversieringen, gevel- en kroonlijsten, gewvelisolatie, ventilatiekanalen,

reclameaanduidingen, luifels, erkers, balkons en owverstekende daken e.d. buiten beschouwing
gelaten, mits de owverschrijding van de bouwgrens niet meer dan 1 meter bedraagt.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Gemengd

31 Bestemmingsomschrijving

3.1.1  Bestemming

De woor ‘Gemengd” aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen, waaronder tevens woon-werkeenheden, al dan niet in combinatie met ruimte voor
een aan-huis-verbonden-beroep;
b. werken, uitsluitend op de begane grond, waaronder in ieder geval begrepen:

1. dienstwerlening;

2. (werk)ateliers;

3. bedrijven genoemd in de "Lijst van bedrijfsactiviteiten - functiemenging" (Bijlage 1),
behorende tot de categorie A en B, met uitzondering van geluidszoneringsplichtige of
risicowolle inrichtingen;

c. publieksgerichte functies, uitsluitend op de begane grond, waaronder in ieder geval
begrepen:

1. maatschappelijke woorzieningen;

2. cultuur en ontspanning;

3. recreatieve worzieningen;

de daarbij behorende:

d. horecavoorzieningen en detailhandel, voor zover ten dienste van de functies onder a, b en
C,
enen en terreinen;
wegen en paden;
parkeervoorzieningen;
groenwvoorzieningen;
nutswvoorzieningen;
geluidwerende voorzieningen;
(dak)tuinen en daklandschappen;
water en waterhuishoudkundige voorzieningen;
. woorzieningen voor het opwekken van duurzame energie;
gebouwen, bouwwerken en bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

S3TFRTTSQ ™0

met dien verstande dat:

0. het maximum bruto oeropperdak van de gezamenlijke functies onder sub b. en c. niet

meer mag bedragen dan 2.875 m2, waarbij 'werken' als onderdeel van de

woon-werkeenheden niet wordt meegeteld;

het maximum aantal wooneenheden niet meer mag bedragen dan 190;

g. ter plaatse van de aanduiding 'wonen uitgesloten' op de begane grond geen woningen zijn
toegestaan;

r. een woning en/of kamersgewijs bewoonde woning niet mag worden gewijzigd naar twee of
meer woningen;

s. kamerbewoning van een woning niet is toegestaan, tenzij het een bestaande situatie
betreft;

t. een als woning, dan wel woongebouw bestemde woning, die legaal in gebruik is voor een
andere functie dan wonen, mag niet worden gewijzigd naar twee of meer woningen;

u. inwoning is toegestaan.

©
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v. de Voeropperdakte ten behoeve van een aan-huis-verbonden-beroep niet meer dan 50 m?
mag bedragen.

3.2 Bouwregels

3.2.1  Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de wlgende regels:

a. een hoofdgebouw mag uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bouwMak' worden
gebouwd;

b. de maximale goot- en bouwhoogte, respectiewvelijk de maximale bouwhoogte bedraagt de
hoogte zoals aangegeven ter plaatse van de aanduiding 'maximum goothoogte (m),
bouwhoogte (m)', respectiewelijk 'maximum bouwhoogte (m)’;

c. in afwijking van het bepaalde in sub b. mag de goothoogte van een gebouw ter plaatse van
de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - 1' niet meer bedragen dan 5,6 meter.

3.2.2 Voorzieningen voor het opwekken van duurzame energie

Voor het bouwen van gebouwen ten behoeve van voorzieningen voor het opwekken van
duurzame energie gelden de wolgende regels:

a. gebouwen woor het opwekken van duurzame energie mogen zowel binnen als buiten de
aanduiding 'bouwMak worden gebouwd;
a. de maximum bouwhoogte is 3 m;
b. de maximum oppervakte is 15 mZ.

3.2.3 Bouwwerken geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wlgende regels:

a. de gebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bouwMak' worden
gebouwd;

b. de maximum bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde is 3 m;

c. indien bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn gesitueerd op de daktuin, geldt dat de
maximum bouwhoogte gemeten mag worden vanaf het dak (de daktuin);

3.3 Specifieke gebruiksregels

3.3.1  Aan-huis-verbonden-beroepen en kleinschalige bedrijffsmatige activiteiten

Het gebruik van een gedeelte van de woning voor kleinschalige bedrijffsmatige activiteiten tot
een bedrijfsvoeroppendakte van maximaal 30 m? en/of voor een aan-huis-verbonden beroep
met een Vioeroppendakte van meer dan 50 m? met een maximum van 75 m?, is toegestaan
mits:

a. de totale oppeniakte voor kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten en een
aan-huis-verbonden beroep gezamenlijk niet meer dan 75 m? bedraagt;

b. de verkeersaantrekkende werking niet zodanig is, dat ten gewolge daarvan extra
verkeersmaatregelen, waaronder extra parkeervoorzieningen op de openbare weg,
noodzakelijk worden;

c. het niet betreft detailhandel met uitzondering van detailhandel in ter plaatse vervaardigde
en/of bewerkte producten;

d. het niet betreft vervaardiging van voedsel;

e. deze activiteiten door ten hoogste twee personen worden uitgeoefend, waarvan minstens
één persoon woonachtig is in het betreffende pand; voor kapsalons geldt dat deze
activiteit door maximaal één persoon, die tevens in het pand woonachtig is, mag worden
uitgeoefend;

f.  de bedrijfsactiviteiten vallen onder de in Bijlage 2 opgenomen Lijst van bedrijfsactiviteiten
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bij wonen behorende tot de categorie 1, alsmede bedrijfsactiviteiten die niet in deze lijst
zijn opgenomen, maar naar aard en inMoed op de omgeving gelijk te stellen zijn met de
bedrijfsactiviteiten zoals genoemd in categorie 1 van deze lijst;

het een dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling betreft die niet valt onder
de sub f genoemde lijst, maar naar aard en inMoed op de omgeving gelijk te stellen zijn
met de bedrijfsactiviteiten als bedoeld onder sub f.

3.3.2  Strijdig gebruik

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, zoals bedoeld in lid 3.1 wordt in ieder geval

gerekend:

a. het gebruik van bijgebouwen woor zelfstandige bewoning;

b. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting.

c. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van zelfstandige
horecavoorzieningen en detailhandel.

3.4 Afwijken van de gebruiksregels

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van

a.

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat)

het verbod op kamerbewoning en woningsplitsing indien de verkamering of splitsing niet
leidt tot een onaanvaardbare inbreuk op het woon- en leefklimaat ter plaatse van en in de
omgeving van het betreffende gebouw. Of sprake is van een onaanvaardbare negatieve
inbreuk op het woon- en leefklimaat wordt beoordeeld aan de hand van de 'Beleidsregels
kamerbewoning en woningsplitsing Eindhoven 2021', met dien verstande dat, indien deze
beleidsregels worden gewijzigd, de gewijzigde beleidsregels gelden.

het bepaalde in lid 3.1 sub a. onder 3 en tevens bedrijven toestaan die niet voorkomen in
de Lijst van bedrijfsactiviteiten - functiemenging (Bijlage), mits het betrokken bedrijf naar
de aard en de inMoed op de omgeving gelijk te stellen is met bedrijven die zijn genoemd in
wvoornoemde lijst en mits het niet betreft geluidszoneringsplichtige inrichtingen, risicowolle
inrichtingen.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 4 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan
uitwoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere
bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel 5 Algemene gebruiksregels

5.1 Gebruik overeenkomstig de bestemming

Al dan niet in afwijking van het bepaalde in de bestemmingsregels van Hoofdstuk 2 wordt ter
plaatse van een functie-aanduiding het gebruik van gronden en opstallen in overeenstemming
met die functie-aanduiding aangemerkt als gebruik overeenkomstig die bestemming.
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Artikel 6 Algemene afwijkingsregels

6.1

Binnenplans afwijken

Het bevoegd gezag kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en
bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de milieusituatie, de verkeersweiligheid, de sociale
weiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, bij een
omgevingsvergunning afwijken van:

a.

b.

de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen, percentages tot niet meer dan 10 %
van die maten, afmetingen en percentages;

de regels ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en
toestaan dat de maximum hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt
vergroot tot 10 m, met dien verstande dat de maximum bouwhoogte van erfafscheidingen
2mis;

de regels ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en
toestaan dat de maximum bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten
behoeve van kunstwerken en van zend-, ontvang- en/of sirenemasten 20 m is.

de bestemmingsbepalingen en toestaan dat de aanduiding 'bouwvak' wordt overschreden
met maximaal 40 cm ten behoeve van gewelisolatie om energie te besparen;

de regels ten aanzien van de realisatie van gebouwen ten behoeve van het opwekken van
duurzame energie en toestaan dat de maximum opperdakte wordt vergroot tot maximaal
100 m2.
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Artikel 7 Parkeren

71 Bouwregel parkeren

a. bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt voorzien in
woldoende parkeergelegenheid, met dien verstande dat aan de hand van de
beleidsregeling 'Actualisatie Nota Parkeernormen (2019)' en de beleidsregeling
'Kwaliteitseisen inpandige fietsenstallingen' wordt bepaald of hieraan woldaan is;

b. als de onder a. genoemde beleidsregelingen worden gewijzigd, wordt aan de hand van de
nieuwe beleidsregeling(en) bepaald of sprake is van voldoende parkeergelegenheid.

7.2 Afwijken

Bij omgevingsvergunning kan in bijzondere gebieden of situaties worden afgeweken van het
bepaalde in lid 7.1, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de bereikbaarheid en/of
ruimtelijke situatie.

7.3 Nadere eisen

Het bewvoegd gezag kan bij omgevingsvergunning nadere eisen stellen ten aanzien van de
maatwvoering van de (fiets)parkeervoorzieningen, zoals bedoeld in lid 7.1, indien dit, gelet op de
feitelijke omstandigheden, noodzakelijk is.
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Artikel 8 Parkeren bij wijziging gebruiksfunctie

8.1 Verbod

Als gebruik in strijd met het bestemmingsplan geldt het wijzigen van de gebruiksfunctie van
gronden en/of gebouwen in een andere gebruiksfunctie passend binnen de bestemming,
indien niet in wldoende mate parkeergelegenheid op eigen terrein wordt gerealiseerd en in
stand wordt gehouden, een en ander wlgens de beleidsregeling 'Actualisatie Nota
Parkeernormen (2019)' van burgemeester en wethouders van de gemeente Eindhoven zoals
vastgesteld op 24 september 2019 en opgenomen in Bijlage 3 bij de planregels.

8.2 Afwijken

Bij omgevingsvergunning kan in bijzondere gebieden of situaties worden afgeweken van het
bepaalde in lid 8.1, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de bereikbaarheid en/of
ruimtelijke situatie.
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Artikel 9 Voorwaardelijke verplichting

9.1 Waterberging

a. Bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen staat vast dat wordt
voorzien in een waterberging of andere maatregelen die bijdragen aan de
klimaatbestendigheid.

b. De inhoud van de waterberging en de omvang van de andere maatregelen worden
vastgesteld met toepassing van de beleidsregel "Klimaat robuust (her)inrichten en
ruimtelijk ontwik kelen" behorende bij de bijlage uit het Gemeentelijk Rioleringsplan
Eindhoven 2019-2022;

c. Als de onder sub b. bedoelde (beleids)regeling wordt gewijzigd, wordt met die wijziging
rekening gehouden.

9.2 Groen

Het gebruiken en doen (laten) gebruiken van de voor woondoeleinden aangewezen gronden
conform de bestemming Wonen is alleen toegestaan als is voorzien in 8 m? toevoeging groen
per woning en deze 8 m? toegevoegd groen ook in stand wordt gehouden.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 10  Overgangsrecht

10.1 Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of

in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het

bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt

vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gewlge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd,
mits de aanwaag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

10.2 Afwijken

het bewoegd gezag kan eenmalig in afwijking van lid 10.1 een omgevingsvergunning verlenen
voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in lid 10.1 met maximaal
10%.

10.3 Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken

Lid 10.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het
daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

104 Overgangsrecht gebruik

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

10.5 Strijdig gebruik

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 10.4, te
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

10.6 Verboden gebruik

Indien het gebruik, bedoeld in lid 10.4, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor
een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te
hervatten of te laten hervatten.

10.7 Uitzondering op het overgangsrecht gebruik

Lid 10.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 11 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat).
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Toelichting
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Hoofdstuk 1 Inleiding

11  Aanleiding

Initiatiefnemer is voornemens om het bedrijventerrein aan de Visserstraat grotendeels te
herstructureren tot een gebied met verschillende functies. Hiermee wordt er een passende
oplossing bedacht voor de structurele leegstand binnen dit gebied. Het betreft een integrale
kwaliteitsverbetering in kwetsbare wijk met extra aandacht voor 'de gezonde stad'.

Het bedrijventerrein aan de Vissersstraat wordt niet aantrekkelijk gevonden als bedrijfslocatie,
omdat er weinig samenhang is tussen de bebouwing en er te weinig parkeerplaatsen zijn.
Transformatie/ revitalisering in dit gebied is gewenst. Volgens het 'Masterplan integrale
wijkvernieuwing Oud Woensel (2008) hoort de aanwezige grootschalige detailhandel eerder
thuis op een perifere detailhandelslocatie dan aan de Vissersstraat.

Een groot deel van de eigenaren zijn bij elkaar gebracht voor deze integrale ontwikkeling.
Beoogd wordt om naast een kwalitatieve openbare ruimte een mix van bedrijvigheid en
kleinschalige publieksgerichte functies te behouden en te creéren op het maaiveld, met
daarboven een aantrekkelijke mix van woontypologieén in de stad. Er zullen plekken worden
toegevoegd waar bewoners en omwonenden elkaar kunnen ontmoeten en/of activiteiten
kunnen ondernemen.

Onderhavig bouwplan past niet binnen de kaders van het ter plaatse geldende
bestemmingsplan. Om die reden is dit bestemmingsplan opgesteld onder de naam 'lll Oud
Woensel 2012 (Visserstraat).

Het bestemmingsplan "lll Oud Woensel 2012 (Visserstraat)" bestaat uit een digitale en
analoge verbeelding (plankaart) met de daarbij behorende regels. Bij het bestemmingsplan is
een toelichting gevoegd. In de toelichting wordt aangegeven waarom het bestemmingsplan is
opgesteld en welke afwegingen hebben plaatsgevonden in het kader van een goede ruimtelijke
ordening. Naast de digitale versie is er tevens een papieren versie van het bestemmingsplan
beschikbaar. De digitale versie is juridisch bindend.

1.2 Ligging en plangrenzen

Het plangebied ligt in de wijk Oud Woensel wordt in grote lijnen begrensd door de
Verwerstraat, Looierstraat Spinnerstraat en de Kruisstraat. De percelen liggen concreet aan
de Visserstraat en de Verwerstraat.
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Plangebied (blauw omlijnd)

1.3 Voorgaan de plannen

Het plangebied valt binnen het bestemmingsplan 'Oud Woensel 2012' dat door de raad is
vastgesteld op 20 november 2012.
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Uitsnede verbeelding bestemmingsplan "Tongelre binnen de Ring 2020" (Plangebied blauw
omlijnd)

Het planvoornemen past niet binnen de bestemmingen en regels van het geldende
bestemmingsplan. Daaraast biedt dat bestemmingsplan geen afwijkings- of
wijzigingsbevoegdheid om het plan te realiseren. Om de beoogde ontwikkeling te faciliteren is
daarom een nieuw juridisch-planologisch kader nodig. Dit bestemmingsplan woorziet hierin.

14 Leeswijzer

Deze toelichting bestaat uit 9 hoofdstukken. Na deze inleiding wlgt hoofdstuk 2. Hierin is een
beschrijving van het plangebied gegeven. Hoofdstuk 3 bevat de uitgangspunten bij, de
randvoorwaarden en de beleidskaders voor het opstellen van het bestemmingsplan. Hoofdstuk
4 geeft inzicht in en een verantwoording van alle relevante milieuaspecten. Hoofdstuk 5 bevat
de waterparagraaf. In deze paragraaf is beschreven op welke wijze rekening wordt gehouden
met de gewlgen van het bestemmingsplan woor de waterhuishouding. De juridische
wvormgeving van het bestemmingsplan is verwoord in hoofdstuk 6. In hoofdstuk 7 wordt
ingegaan op de handhaving van het bestemmingsplan. De financiéle uitwoerbaarheid is
verantwoord in hoofdstuk 8. Hoofdstuk 9 gaat ten slotte in op de gewlgde procedure, inclusief
een paragraaf over de maatschappelijke uitvoerbaarheid (met name de resultaten van het
gewoerde owerleg en de samenspraak/inspraak).
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Hoofdstuk 2 Gebieds- en projectprofiel

In dit hoofdstuk worden zowel het gebied waar de ontwikkeling is beoogd als het project zelf
beschreven. Tevens wordt ingegaan op de stedenbouwkundige en ruimtelijke effecten van het
project.

21 Beschrijving gebied

Deze locatie is in de periode 2009-2010 als bouwenweloppe aangemerkt met de doelstelling
'Revitalisering'. De Visserstraat is een kleinschalig binnenwijks bedrijventerrein in
Oud-Woensel. Het bedrijventerrein biedt niet alleen plaats aan bedrijvigheid, maar ook aan
detailhandel, sociaal-maatschappelijke en religieuze functies. De Visserstraat laat zich in
ruimtelijke zin kenmerken als een organisch gegroeid geheel. Er is een duidelijke variatie te
zien in bouwmassa's, dakvormen, hoogtes en materialen. Karakter is passend bij het
bedrijventerrein uit de wederopbouwperiode, namelijk sober en zakelijk. De constante factor is
de roailijn, die wordt gevormd door de aaneengesloten bebouwing aan de Visserstraat.

2.2 Beschrijving projectprofiel

Het planvoornemen ziet op het transformeren van een bedrijventerrein naar een aantrekkelijke
mix van woontypologieén en ruimte voor kleinschalige wijkeconomie als aanwlling op de
Kruisstraat. Het betreft een integrale kwaliteitsverbetering met aandacht voor 'de gezonde
stad'. Dat betekent dat er veel en hoogwaardig groen gerealiseerd zal worden in een
uitdagende openbare ruimte. De woon- en werk opperdakten en overige functies zullen gericht
zijn op sociale cohesie. Dit biedt kansen om een positieve impuls te vormen voor de sociale
veiligheid en de betrokkenheid van en in de wijk. De Visserstraat gaat hiermee van achterkant
naar een gebied met een wlwaardig eigen adres, representatie en een identiteit om trots op te
zijn.

Qua programma zal er circa 10.000 m2 bedrijfsgelegenheid omgezet worden naar maximaal
190 wooneenheden in combinatie met nog maximum 2.875 m2 aan werkgelegenheid en
kleinschalige publieksgerichte functies. Door deze programmatisch-ruimtelijke opgawe te
combineren met energie, klimaat, sociale-inclusiviteit en leefbaarheid van de buurt, zal dit
bijdragen aan een meer evenwichtige bewolkings- en woningsamenstelling van de wijk.

Door het bedrijventerrein als broedplaats te versterken, versterkt dit ook de economische
structuur van de wijk en vormt daarmee ook een betekenis voor de stad. Belangrijk hierbij is
dat het planvoornemen (en daardoor ook het bestemmingsplan) ruimte biedt voor wrijheid,
delen van voorzieningen, betaalbaarheid en uitbreidingsmogelijkheden/ flexibiliteit. Onderdeel
hiervan is het behouden van (betaalbare) flexibele werkfuncties wvoor de wijk dat passend is op
een kleinschalig bedrijventerrein. Het ontwerp sluit dus naadloos aan op het huidige DNA,
maar zal qua vergroening wel worden versterkt. Ruimtelijk en programmatisch zal het geen
concurrentie maar een aanwlling voor de Kruisstraat zijn. Het groeien van de maakindustrie
sluit daarbij aan.

Daarnaast zijn er ook kleinschalige publieksgerichte functies mogelijk. Denk hierbij aan een
sportschool, een wassalon, koffiebar of een dansschool. Hoewel deze functies weinig tot geen
betekenis hebben voor de verzorgingsstructuur, zullen deze in sociale zin wel heel belangrijk
zijn voor deze plek. Het aanbod moet samenhang krijgen en aansluiting zoeken met de
diverse bewlkingssamenstelling in de omgeving. Substantiéle uitbreiding van het aanbod in
Oud Woensel is namelijk niet gewenst.

Door bovenstaande te combineren met het toevoegen van woningen wordt er naast het
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bijdragen aan de hoge woningwraag in de stad, tegelijkertijd een slag in kwaliteit gemaakt.

De nabijheid van het stadscentrum, het winkelaanbod en het dynamische karakter van de wijk
zorgen voor een heel aantrekkelijke leefomgeving.

Situatieschets (bovenaanzicht) stedenbouwkundig plan

Qua stedenbouwkundige opzet zal aan de Visserstraat de basis-rooilijn in stand worden
gehouden. zodat de heldere straatwand herkenbaar blijft. Deze straatwand verwijst in schaal,
korrelgrootte en beeldtaal naar de voormalige bedrijfspanden.

De woonwlumes worden terugliggend geplaatst op de achtergrond ten opzichte van de
straatwand en zijn daarom minder zichtbaar aanwezig vanaf straatniveau. De huidige
kwaliteiten van het lint met bedrijfsruimtes worden zo behouden in het nieuwe plan.

Het terugliggend plaatsen van de bouwblokken op het plintgebouw werkt tweeledig; de
schaalvergroting en verdichting van het gebied is nauwelijks voelbaar aanwezig vanaf
straatniveau, anderzijds ontstaat er voor de bewoners een extra laag met semi openbare
ruimte op het dakvak van het plintgebouw. Dit toegankelijke dakvak draagt bij aan een
ruimtelijke en groene beleving rondom de woonblokken en is in ecologische zin van
toegewvoegde waarde qua biodiversiteit. Een toevoeging van kwaliteit naast de verdichting in
deze momenteel steenachtige omgeving.

De ontwikkeling zal ruimtelijk niet concurreren met de bebouwing aan de Montgomerylaan
dan wel de Kruisstraat. Dit wordt gewaarborgd door zorgwldige aansluiting van het plan op
een drietal punten waar nieuw en bestaand samen komen en het verschil in tijdslagen ook
herkenbaar.
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Allereerst is dat de benadering van het plangebied komende vanuit de Kruisstraat door de
Verwerstraat. Het entreemoment wordt gevormd door een kleinschalig plein en een
woongebouw aan de Verwerstraat. Dit woongebouw vormt in hoogte en schaal de overgang
van de stedelijke bebouwing aan de Kruisstraat naar de kleinschalige rijwoningen in de
Verwerstraat.

Het woongebouw bestaat volledig uit woonprogramma op alle woonlagen passende bij de
huidige Verwerstraat. Het entreeplein geeft een doorzicht naar het binnengebied, de semi
openbare ruimte rondom de bouwblokken en de toegang naar het tweede maaiveld.

De tweede aansluiting met bestaande bebouwing gebeurt ter plaatse van Visserstraat 18, het
bestaande pand dat behouden blijft binnen het plangebied. De nieuwbouw wordt los gehouden
van het bestaande pand. De rooilijn van het bestaande pand gaat over in de roailijn van het
plintgebouw. Door middel van een zogenaamde 'pocket’, een uitsparing in de plint, ontstaat
een ruimte als entreemoment. Deze ruimte vormt tegelijkertijd de scheiding tussen bestaand
en nieuw. Dit principe van pockets herhaalt zich in de Visserstraat nog tweemaal waar het
plan aansluit op bestaande omgeving; ter plaatse van de locatie oude moskee (toekomstig
parkeerterrein) en ter plaatse van de nieuwe moskee.

De derde aansluiting vindt plaats bij het noordelijk gelegen bouwblok ter hoogte van de
speelplaats op de hoek Visserstraat - Looierstraat. Dit woongebouw is de verbinding tussen
de grootschalige bedrijfsgevels aan de Visserstraat en de omliggende woonwijk. De kop van
dit bouwdeel, inclusief begane grond wordt ingewld met woonprogramma. Het wonen aan de
speelplaats zorgt voor meer activiteit en sociale controle op deze plaats. In hoogte bouwt het
blok af van de Visserstraat richting de Spinnerstraat om daar aansluiting te vinden op de
lagere rijwoningen.

Bowven de eerste twee bouwlagen van het plintgebouw zullen heldere en eenduidige
bouwwolumes gerealiseerd worden, oplopend tot maximaal 4 bouwlagen bovenop het
plintgebouw. Belangrijk binnen het beoogde planvoornemen is het creéren van intrinsieke
kwaliteit ten behoeve van het wonen, die niet zal worden ontleend aan de straat. Hierbij zullen
de woongebouwen 'inclusief worden ontworpen en zijn de typologieén gericht op mixen en
ontmoeten. Zo komen er groene ruimtes als 'centrale groenplekken', gemeenschappelijke
wvoorzieningen, met name gewenst voor kleinere woonunits, als ook woor studenten, ouderen
en soms starters. Tevens komen er collectieve voorzieningen bij in openbare gebieden, gericht
op praktische zaken zoals een wasserette of leenfietsen die zorgt voor sociale interactie.
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Situatieschets (3D) beoogd planvoornemen

De wijk is in huidige staat groenarm, versteend en op sommige plaatsen verloederd. Om die
reden is er veel aandacht voor groenbeleving en ecologie. Zo wordt er een rijk daklandschap
gerealiseerd en is er aandacht voor dier en plant in gebouwdetails.

Daarnaast kent de huidige situatie een slechte bereikbaarheid, hoge parkeerdruk en
verkeersopstoppingen. Om die reden is er ook een mobiliteitsstrategie opgesteld voor het
totale gebied. In ieder geval zal in onderhavig plan geparkeerd worden op het maaiveld, achter
de bebouwing in de plintlaag. Evenals woor de woon- en werkvoorzieningen zal ook mobiliteit
uitgaan van delen in plaats van bezit.
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Hoofdstuk 3  Uitgangspunten, randvoorwaarden en
beleidskader

31 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de ruimtelijke beleidskaders op rijks-, provinciaal en
gemeentelijk niveau. Verantwoord wordt dat de voorgenomen ontwikkeling past in het
(toekomstig) ruimtelijk beleid. Er wordt geen complete samenvatting gegeven van alle
beleidsaspecten. Uitsluitend de relevante beleidskaders voor het plangebied zijn in dit
hoofdstuk weergegeven en verantwoord.

32 Rijksbeleid

3.21 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

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

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

e ruimte woor klimaatadaptatie en energietransitie

e duurzaam economisch groeipotentieel

* sterke en gezonde steden en regio's

* toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

Met de NOVI benoemt het Rijk nationale belangen, geeft het richting op de vier prioriteiten en
helpt keuzes maken waar dat moet. Want niet alles kan overal.

De NOVl is op 9 september 2020 vastgesteld op grond van de geldende regelgeving omdat de
Omgevingswet nog niet in werking is. De NOVI wldoet tevens aan de eisen die de
Omgevingswet stelt aan een omgevingsvisie. Zodra de Omgevingswet in werking is getreden,
zal deze omgevingsvisie dan ook gelden als de Nationale Omgevingsvisie in de zin van deze
wet.

In dit bestemmingsplan zijn geen strijdigheden met de uitgangspunten uit de NOVI
opgenomen.

3.2.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

De 'ladder voor duurzame verstedelijking' is opgenomen in artikel 3.1.6 lid 2 Besluit ruimtelijke
ordening (Bro). Hierin is het wlgende aangegeven:

"De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwik keling mogelijk
maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het
bestemmingsplan die ontwik keling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een
motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden
voorzien."
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Met artikel 3.1.6 lid 2 Bro is beoogd vanuit een oogpunt van ruimtelijke ordening ongewenste
leegstand te vermijden en zorgwildig ruimtegebruik te stimuleren.

De wlgende stappen dienen doorlopen te worden:

1. uitgangspunten vaststellen: Wat zal met het bestemmingsplan mogelijk gemaakt worden.
Is er sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling;

2. afweging locatiekeuze: valt het bestemmingsplan binnen of buiten bestaand stedelijk
gebied;

3. beschrijving van de behoefte: woorziet de functie wonen die het plan mogelijk maakt in een
behoefte.

Ad. 1 Nieuwe stedelijke ontwik keling

In artikel 1.1.1 Bro is een stedelijke ontwikkeling als volgt gedefinieerd: "Ruimtelijke
ontwik keling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen."

De ontwikkeling waar onderhavig bestemmingsplan in woorziet betreft een nieuwe stedelijke
ontwikkeling en heeft betrekking op herstructurering binnen bestaand stedelijk gebied. In
totaal wordt er 10.000 m2 aan bedrijfsruimte gesloopt en hier komen maximaal 190 woningen
en 2.875 m2 kleinschalige bedrijvigheid en publieksgerichte functies in een hoogwaardig
(woon)milieu voor in de plaats. In formele zin is er sprake van herstructurering binnen
bestaand stedelijk gebied nu een geldende bedrijfsbestemming met een bvo van circa 10.000
m? bedrijvigheid van de markt wordt gehaald en wordt ingewuld met een werk- en woonfuncties
(trede twee van de ladder).

Dit betekent dat dit bestemmingsplan 'Ladderplichtig' is en een beschrijving van de behoefte
nodig is.

Ad. 2 Ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied

Voor ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied is vanuit de Ladder extra motivering
vereist. Daarom is van belang om te weten of het plangebied binnen of buiten stedelijk gebied
is gelegen.

In artikel 1.1.1 Bro wordt het stedelijk gebied als wlgt gedefinieerd: "Bestaand
stedenbouwk undig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening,
bedrijvigheid of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele
voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur.”

Dit plangebied is gelegen binnen het bestaand stedelijk gebied van Eindhoven.

Ad. 3 Beschrijving van de behoefte

Dit bestemmingsplan voorziet, naast de overgebleven 2.875 m2 aan kleinschalige bedrijvigheid
en publiekgerichte functies, in het realiseren van maximaal 190 woningen in de vorm van
appartementen of grondgebonden woningen (op dak). Het betreft een mix van betaalbare,
hoge midden en dure huur- en koopwoningen.

Het ruimtelijk verzorgingsgebied voor de beoogde woningbouw op deze locatie betreft
gemeente Eindhoven. Hierbij wordt opgemerkt dat in de gehele regio Stedelijk Gebied
Eindhoven (SGE) de woningwraag groter is dan de totale harde plancapaciteit.

De woningmarkt is per definitie - en zeker voor de middellange en langere termijn - omkleed
met de nodige onzekerheden, samenhangend bijvoorbeeld met (veranderende) demografische,
economische en sociaal-maatschappelijke ontwikkelingen. Om hier goed op in te kunnen
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spelen is in 2019 door het SGE en de provincie een monitoringssysteem ingericht op basis
waarvan jaarlijks afspraken worden gemaakt over de woningbouwplanning en -programmering
in het SGE. De richtinggevende principes uit de Brabantse Agenda Wonen en de principes uit
het Afsprakenkader Wonen 2017 zijn hierbij leidraad. Uitgangspunt is te woorzien in een
realistisch, flexibel planaanbod op basis waarvan woningbouwlocaties versneld en waaggericht
worden ontwikkeld.

Binnen het ruimtelijk verzorgingsgebied is er een behoefte aan zo'n 27.000 woningen in de
periode 2019 t/m 2023. Onderzoek toont aan dat de woningbehoefte in Eindhoven de
komende \ijf jaar ca. 15.000 woningen bedraagt.

Daarmee kan voor dit plan met maximaal 190 woningen ruimschoots in een (kwantitatieve)
woningbehoefte voorzien.

Qua bedrijvigheid wordt er circa 6.400 m2 wegbestemd, waardoor een verdere motivering
achterwege kan blijven.

3.23 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) geett richtlijnen voor de inhoud van
bestemmingsplannen voor zover het gaat om ruimtelijke ontwikkelingen van nationaal belang.
Het Barro bewestigt in juridische zin kaderstellende uitspraken. De normering uit het Barro
werkt zoveel mogelijk direct door op het niveau van de lokale besluitvorming. Bij
besluitvorming over bestemmingsplannen moeten de regels worden gerespecteerd.

Voor Eindhoven is de 380 Kw-hoogspanningsleiding van belang. Deze is gelegen in het
noorden en deels oosten van Eindhoven. Verder is in het Barro opgenomen dat de provinciale
begrenzing van Natuurnetwerk Nederland (NNN) direct doorwerkt naar het bestemmingsplan.
De gebieden die de NNN vormen worden bij provinciale verordening aangewezen. Daarmee is
de NNN een provinciaal belang geworden, namelijk Natuurnetwerk Brabant (NNB). Tot slot
worden de belangen van luchthaven Eindhoven via het Barro geborgd.

Het plangebied is niet gelegen nabij de hoogspanningsleiding of NNN. Het is dan ook niet
noodzakelijk om op deze zaken afzonderlijk nader in te gaan. Dit geldt ook voor het
luchtvaartterrein daar het plangebied niet gelegen is in het obstakelbeheergebied.

3.24 Regeling algemene regels ruimtelijke ordening

In de Regeling algemene regels ruimtelijke ordening (Rarro) zijn de terreinen, gebieden en
installaties zoals bedoeld in het Barro, aangewezen. Het onderhavig plangebied ligt niet in de
geluidszone of het obstakelbeheergebied behorende bij het luchtvaartterrein.

33 Provinciaal beleid

3.31 Omgevingsvisie

De Brabantse Omgevingsvisie bevat de belangrijkste ambities voor de fysieke leefomgeving
voor de komende jaren. Op 14 december 2018 is de omgevingsvisie vastgesteld. Daarna volgt
een doonvertaling in een Omgevingsverordening en programma's. Tot die zijn vastgesteld
blijven bestaande beleidsplannen voor natuur, ruimtelijke ordening, verkeer en vervoer en
milieu en water van kracht. Daarmee wil Brabant op tijd klaar zijn voor de Omgevingswet
wanneer deze wordt ingevoerd.

In de Omgevingswet staan waarden als weiligheid, gezondheid en duurzame
omgevingskwaliteit centraal. De Brabantse Omgevingsvisie voegt daar ambities aan toe voor
vier hoofdopgaven: de energietransitie, een klimaatproof Brabant, Brabant als slimme
netwerkstad en een concurrerende, duurzame economie. Voor ieder van deze opgaven geeft
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de omgevingsvisie aan wat de ambities op lange termijn zijn: wat is er nodig om Brabant in
2050 een gezonde, weilige en prettige leefomgeving te laten zijn? Maar ook een concreet
tussendoel: waar moeten we in 2030 op zijn minst staan om dat langetermijndoel te halen?
De omgevingsvisie geeft ook aan op welke nieuwe manieren de provincie met betrokkenen wil
samenwerken aan omgevingswaagstukken en welke waarden daarbij centraal staan.

3.3.2  Structuurvisie Ruimtelijke Ordening 2014

Op 19 maart 2014 is de Structuunisie Ruimtelijke Ordening 2014 in werking getreden. Deze
structuunsie is een actualisatie van de visie die in 2010 werd vastgesteld. De structuunvisie
bestaat uit twee delen (A en B) en een uitwerking.

Deel A

Deel A bevat de hoofdlijnen van het beleid. Hierin heeft de provincie haar belangen
gedefinieerd en ruimtelijke keuzes gemaakt. De ruimtelijke visie van de provincie bestaat op
hoofdlijnen uit een robuust en veerkrachtig natuur- en watersysteem, met aandacht voor
bescherming tegen hoogwater, droogte en biodiversiteit. Een multifunctioneel landelijk gebied,
waar de functies landbouw, recreatie en natuur in relatie tot elkaar ruimte krijgen en een
gevarieerd en aantrekkelijk stedelijk gebied met sterke steden, groene geledingszones en
uitloopgebieden (intensieve recreatie, stadslandbouw). Aandacht wordt gevraagd voor sterke
regionale economische clusters, (inter)nationale bereikbaarheid en knooppuntontwikkeling
(zowel in de centra als aan de randen van de steden). De provincie realiseert haar doelen door
regionaal samen te werken, te ontwikkelen, te beschermen en te stimuleren.

Deel B

De ruimtelijke belangen en keuzes zijn in vier ruimtelijke structuren geordend. Deze vier
ruimtelijke structuren worden in deel B beschreven en zijn:

1. de groenblauwe structuur
2 het landelijk gebied

3. de stedelijke structuur

4 de infrastructuur

In dit geval is het plangebied wlledig gelegen binnen de stedelijke structuur. De stedelijke
structuur bestaat uit de steden en dorpen in Noord-Brabant. De provincie kiest hier voor twee
perspectieven. Ten eerste stedelijke concentratiegebieden waar de groei van de verstedelijking
wordt opgevangen. De provincie wil de verstedelijking op goed ontsloten plekken concentreren
en de groene ruimte tussen steden openhouden. Ten tweede dienen keren in het landelijk
gebied zoveel mogelijk te worden ontzien van verdere verstedelijking. Alleen de eigen
verstedelijkingsbehoefte wordt daar opgevangen.

Eindhoven vormt samen met de provincie en met de steden Breda, Helmond,
's-Hertogenbosch en Tilburg het stedelijk netwerk BrabantStad. Dit samenwerkingsverband
verwllt een voortrekkersrol bij de ruimtelijke en economische ontwikkeling van Noord-Brabant.
Sterke steden zijn een woorwaarde voor de toekomst van Noord-Brabant. Vooral in deze
steden is de dynamiek van Noord-Brabant goed zichtbaar. De provincie ziet deze steden als
het brandpunt van de verstedelijking. Hier wordt geinvesteerd in de binnensteden
(stationsgebieden, kanaal- en snelwegzones) en worden hoogstedelijke functies, zoals
bovenregionale voorzieningen, geconcentreerd. Daardoor wordt de centrale positie van de
steden versterkt en het draagvak voor hoogwaardig openbaar vervoer en stedelijke- en
culturele voorzieningen op peil gehouden. Dat draagt bij een hoogwaardig leef- en
vestigingsklimaat in Noord-Brabant.
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Toepassing plangebied

Het plangebied bevindt zich in binnen het 'Stedelijke concentratiegebied'. Het stedelijk
concentratiegebied heeft een bovenlokale opvangtaak voor verstedelijking. De gemeenten
maken in regionaal verband en met de provincie afspraken over de verdeling van het
verstedelijkingsprogramma in de regionale ruimtelijke overleggen (RRO's). Zorgwuldig
ruimtegebruik en toepassing van de Ladder voor duurzame verstedelijking (Bro) zijn
voorwaarden bij het maken van regionale afspraken.

Dit plan maakt de realisatie van 190 woningen en circa 2.875 m2 kleinschalige bedrijvigheid
en publiekgerichte functies mogelijk op een bestaand bedrijventerrein. Een dergelijke
ontwikkeling is een goed worbeeld van stedelijke inbreiding, waarbij veel aandacht is besteed
aan zowel zorgwldig ruimtegebruik als de ruimtelijke kwaliteit. In de SVRO zijn deze twee
aspecten aangemerkt als aandachtspunten voor het stedelijk gebied. De voorgenomen
ontwikkeling past dan ook binnen het beleid uit de Structuunisie Ruimtelijke Ordening van de
provincie Noord-Brabant.

In de SVRO is opgenomen dat het stedelijk concentratiegebied per saldo het
migratieoverschot van de hele provincie opvangt. In de RRO's voor wonen vindt regionale
afstemming plaats. In paragraaf 3.2.2 is reeds ingegaan op de ladder voor duurzame
verstedelijking.

3.3.3 Interim omgevingsverordening

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

e provinciale milieuverordening

* werordenring natuurbescherming
e werordening ontgrondingen

e wverordening ruimte

* \erordening water

* werordening wegen

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

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

In de Interim omgevingsverordening staan regels voor:

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

* Bestuursorganen van de owerheid: dit zijn zogenaamde instructieregels. Met deze regels
kan de provincie een opdracht geven aan gemeenten over onderwerpen die zij in het
bestemmingsplan moeten opnemen of aan het waterschap over de manier waarop ze hun
taken uitvoeren.

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 19

Gemeente Eindhoven



Rechtstreeks werkende regels voor burgers en bedrijven

Het gaat hier om regels die naast een eventuele vergunningplicht gelden. Er zijn in de Interim
Omgevingsverordening wvoor de wlgende thema's rechtstreekse regels opgenomen:
grondwaterbescherming, grondwateronttrekking, bodemsanering, stortplaatsen,
ontgrondingen, varend ontgassen, stiltegebied, wegen, natuur en landbouw. De meeste van
deze regels waren eerst opgenomen in de Provinciale milieuverordening, de Verordening
wegen, de Verordening ontgrondingen en de Verordening natuurbescherming.

Binnen het plangebied zijn rechtstreekse regels van toepassing voor grondwateronttrekking.
Volgens Kaart 1 uit de Interim omgevingsverordening: Rechtstreeks werkende regels:
milieubeschermingsgebieden, natuur en wegen van de Interim omgevingsverordening
Noord-Brabant is het plangebied in zijn geheel aangeduid als 'Diep grondwaterlichaam' en
'‘Geen attentiezone waterhuishouding'. Volgens artikel 2.20 van de Interim
omgevingsverordening is de onconventionele winning van koolwaterstoffen verboden boven, in
of onder een diep grondwaterlichaam. Artikel 2.21 regelt dat onder bepaalde voorwaarden
geen vergunning tot het onttrekken van grondwater ten behoeve van een
bodemenergiesysteem, bedoeld in artikel 6.4, eerste lid, onder b, Waterwet, is vereist als
sprake is van de zone 'Geen Attentiezone waterhuishouding'.

Instructieregels

Dit zijn de regels die tot voor kort waren opgenomen in de Verordening ruimte Noord-Brabant.
De regels zijn gekoppeld aan de aanduidingen die op de verschillende kaarten van de Interim
omgevingsverordening zijn opgenomen.

Kaart 3: Instructieregels gemeenten: stedelijke
ontwikkeling en erfgoed

Stedelijk gebied

Thema: verstedelijking

Gebiedsbegrenzing: exact
|:| Verwijzing 1

Verwijzing 2

Verwijzing 3

Verwijzing 4

Concentratiegebied
Thema: ver '-.r:'-ch'li_k’ ng

i~ahi 1 - 8 % 1 = 3 -
Gebiedsbegrenzing: exact

Uitsnede plangebied

Het plangebied is gelegen in 'Concentratiegebied' in 'Stedelijk gebied'. Hiervoor gelden de
wolgende regels.

Artikel 3.42 duurzame stedelijke ontwikkeling
Lid 1

Een bestemmingsplan dat woorziet in de ontwikkeling van een locatie voor wonen, werken of
voorzieningen ligt binnen Stedelijk gebied en bevat een onderbouwing dat:

a. de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken, bedoeld in afdeling 5.4 Regionaal
samenwerken;
b. het een duurzame stedelijke ontwikkeling is.

Lid 2
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Een duurzame stedelijke ontwikkeling voor wonen, werken of voorzieningen:

a. bewordert een goede omgevingskwaliteit met een weilige en gezonde leefomgeving;

b. bewordert zorgwildig ruimtegebruik, waaronder de transformatie van verouderde stedelijke
gebieden;

c. geeft optimaal inwlling aan de mogelijkheden voor productie en gebruik van duurzame
energie;

d. houdt rekening met klimaatverandering, waaronder het tegengaan van hittestress en
wldoende ruimte voor de opvang van water;

e. geeft optimaal inwlling aan de mogelijkheden voor duurzame mobiliteit;

f. draagt bij aan een duurzame, concurrerende economie.

Het planvoornemen behelst een duurzame stedelijke ontwikkeling. In dit geval is sprake van
een binnenstedelijke ontwikkeling, waarbij een bestaand bedrijventerrein wordt
getransformeerd naar een levendig gebied met wonen en werken. Dit is een goed voorbeeld
van zorgwldig ruimtegebruik. Daarbij is veel aandacht wvoor groen, duurzaamheid, mobiliteit en
water. Zie hiervoor de paragrafen 3,7, 3.8, 4.5 en hoofdstuk 5 (waterparagraaf). Wat betref
mobiliteit wordt voldaan aan het gemeentelijke beleid (paragraaf 3.7), dat gericht is op
duurzame mobiliteit. Het plan voldoet aan en past binnen de beleidsregels zoals deze zijn
opgesteld in de Interim omgevingsverordening van de provincie Noord-Brabant.

3.34 Ontwerp omgevingsverordening Noord-Brabant

De provincie heeft als eerste stap een Interim omgevingsverordening vastgesteld waarin de
bestaande regels zijn samengewoegd. Voordat de Omgevingswet in werking treedt, wordt de
definitieve omgevingsverordening vastgesteld. Deze definitieve verordening wordt tegelijk met
de Omgevingswet van kracht. In de definitieve verordening worden, in tegenstelling tot de
interim verordening, ook beleidswijzigingen verwerkt. De huidige regels in de Interim
omgevingsverordening zijn gehanteerd als uitgangspunt. De belangrijkste wijzigingen zijn:

Er is aansluiting gezocht bij de opbouw van de rijksregels. Diverse nadere regelingen zijn in
de Omgevingsverordening verwerkt.

¢ Vanwege het venallen van de Wet bodembescherming zijn nieuwe regels opgenomen om
verontreiniging van het grondwater te voorkomen. Het worstel is om daarvoor ook
wvoorbeschermingsregels vast te stellen.

¢ De aanwijzing van voor verzuring gewoelige kwetsbare gebieden (Wawkaarten) is vervallen.

* De rechtstreeks werkende regels voor de ontwikkeling van veehouderij en mestbewerking
venallen. Het woorstel is om die te vervangen door voorbeschermingsregels.

e Eris een attentiezone geluid opgenomen langs provinciale wegen waarbinnen aandacht
wordt gewaagd woor het oprichten van geluidgevoelige bebouwing.

Gedeputeerde Staten hebben op 23 maart 2021 het ontwerp van de Omgevingsverordening
vastgesteld. In het ontwerp van de omgevingsverordenig Noord-Brabant zijn geen wijzigingen
doorgewvoerd ten opzichte van de interim omgevingsverordening die relevant zijn voor
onderhavig plangebied.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.4.1 Omgevingsvisie Eindhoven

Samen met de stad heeft de gemeente Eindhoven een omgevingsvisie opgesteld. Met ons
hebben meegedacht: inwoners, ondememers, belangenorganisaties, GGD, Veiligheidsregio,
Omgevingsdienst, woningcorporaties, projectontwikkelaars, investeerders en andere
owverheden (buurgemeentes, provincie, rijk). Op 16 juni 2020 is de omgevingsvisie vastgesteld
door de gemeenteraad.
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De omgevingsvisie is een integraal verbindende visie voor de fysieke leefomgeving die focus
aanbrengt bij het inrichten van onze stad en stimuleert om samen te werken aan de stedelijke
opgaven. De omgevings\isie is gebaseerd op bestaand beleid. Het hebben van een
omgevingsvisie is onder de nieuwe Omgevingswet verplicht. Omdat een omgevingsvisie
allesomvattend is, willen we die lerende wijs ontwikkelen. Dat betekent concreet dat we,
eerder dan wettelijk verplicht, met een omgevingsvisie komen. Maar dan wel een 'light-variant',
die we één of twee jaar later gaan aanwillen en verfijnen. Het document vervangt niet de
bestaande beleidsdocumenten, maar is een aanwllend beleidsdocument. De interim
structuunvisie blijft daarom nog steeds van kracht. Bij het opstellen van een omgevingsvisie
2.0 zal de interim structuunisie wel worden ingetrokken.

Brainportregio

De Brainportregio is een technologische topregio en één van de belangrijkste pijlers van de
Nederlandse economie. De sleutel tot dit succes is samenwerking. Het is een regio van
contrasten en dat maakt ons uniek: een hecht netwerk van steden, stedelijke buurgemeenten,
dorpen en bewoond landelijk gebied. Je bent snel in de stad of juist in het groen, er is cultuur
én natuur. We zijn sterk in high tech, design en innovaties en kennen een dynamische
economie en een gastwrije bourgondische levensstijl. De strategie van de regio is gericht op
het sterker maken van deze kwaliteiten door aan te haken op de eigen kracht en identiteit van
de deelgebieden.

Ambitie

Als centrumstad verwlt Eindhoven een cruciale rol bij de versterking van Brainport Eindhoven
als economische wereldspeler op het gebied van kennisintensieve maakindustrie en design.
Om internationaal concurrerend te blijven, streeft Eindhoven samen met de regio naar een
excellent woon- en werkklimaat. Eindhoven zet daarom in op gezonde en duurzame
verstedelijking met behoud van stedelijke en dorpse kwaliteiten en met bijzondere aandacht
voor sociale cohesie en inclusie. Eindhoven is in staat om zich snel aan te passen aan de
steeds veranderende waag naar geschikte en betaalbare ruimte om te wonen, werken,
verblijven en recreéren. Deze ambitie vertaalt zich naar vier deelambities. Eindhoven als:

e economische wereldspeler;

e gezonde en toekomstbestendige stad;

* een sociale, inclusieve en gastwije stad en
* een authentieke stad met sterke gebieden.

Van ambitie naar stedelijke opgaven

Als we onze ambities leggen naast de huidige kwaliteiten en structuren van de stad en de
actuele trends en ontwikkelingen, zien we een aantal stedelijke opgaven voor de stad.
Brainport Eindhoven blijft groeien, mede door de sterke economische positie.

De ambities en groei wagen om ruimte voor nieuwe woningen, bedrijven en voorzieningen.
Ruimte die we bieden door te verdichten in het gebied binnen de Ring en door te verdichten
nabij voorzieningen als HOV en winkelcentra. Met name binnen de Ring is wldoende ruimte
om te verdichten, omdat er nog relatief weinig mensen wonen. Met de keuze woor verdichten
binnen de Ring gaan we duurzaam om met de (groene) ruimte die de stad heeft. We
behouden hiermee de kwaliteit van de groenstedelijke woonwijken, de landschapsparken en
het buitengebied.

De keuze woor een compact stedelijke woonmilieu gaat gepaard met forse investeringen in
o.a. bereikbaarheid, luchtkwaliteit, groen en voorzieningen.

Eindhowven wil een leefbare en een inclusieve stad zijn waar iedereen kan profiteren van het
succes van de Brainport. Dat waagt om keuzes ten aanzien van het woning- en
woorzieningenaanbod. Het verschil tussen de ambitie en de huidige stand van zaken in
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Eindhowen leidt tot zes concrete stedelijke opgaven:

Werken aan een gezonde groei van de stad

Werken aan een aantrekkelijk en hoogstedelijk centrum
Werken aan leefbare, sociale wijken met een sterke identiteit
Werken aan een duurzame en concurrerende economie
Werken aan de energietransitie van de stad

Werken aan een goede stedelijke bereikbaarheid

o, wN -~

Samen werken aan de stedelijke opgaven

Dit zijn de opgaven waar we als gemeente de komende jaren samen met onze partners aan
werken. Wij werken zelf aan deze opgaven, maar stimuleren ook andere partijen in de stad
om dit te doen. We bepalen samen met de stad en regio wat kansrijke initiatieven en locaties
zijn. We geven prioriteit aan initiatieven die bijdragen aan meerdere stedelijke opgaven
tegelijkertijd en kwaliteit toevoegen aan de stad. Hiernaast zetten we in op het beschermen
en versterken van de stedelijke en groene hoofdstructuur van de stad. De gemeente
organiseert het werken aan de stedelijke opgaven met thematische en gebiedsprogramma's
en stimuleert 0.a. via regels en uitgangspunten zoals opgenomen in de omgevingsvisie dat
ook andere initiatiefnemers bijdragen aan het realiseren van de opgaven.

Plangebied

Qua programma zal er circa 10.000 m2 bedrijfsgelegenheid omgezet worden naar maximaal
190 wooneenheden in combinatie met nog maximum 2.875 m2 aan werkgelegenheid en
kleinschalige publieksgerichte functies. Door deze programmatisch-ruimtelijke opgawe te
combineren met energie, klimaat, sociale-inclusiviteit en leefbaarheid van de buurt, zal dit
bijdragen aan een gezonde(re) bewlkings- en woningsamenstelling van de wijk. Daarnaast is
in dit plan veel aandacht voor de openbare ruimte, groen en duurzaamheid. Hiermee geeft het
inwlling aan de ambities in de Omgevingsvisie.

3.5 Volkshuisvesting

3.51 Regionaal beleid

Het bestemmingsplan maakt maximaal 190 woningen mogelijk. Het ruimtelijk
verzorgingsgebied voor de beoogde woningbouw op deze locatie betreft de gemeente
Eindhoven. Samen met de acht omringende gemeenten (Best, Geldrop-Mierlo, Helmond,
Nuenen. Oirschot, Son en Breugel, Veldhoven en Waalre) vormt Eindhoven het Stedelijk
Gebied Eindhowen. In dit verband werken de gemeenten samen aan regionale opgaven op het
gebied van wonen. Het SGE is een subregio van de Metropoolregio Eindhoven, die in totaal 21
gemeenten omvat.

Afsprakenkader wonen 2017

Zowel in de gemeente Eindhoven als in de overige SGE-gemeenten is de woningbehoefte
groter dan de totale harde plancapaciteit. De sterke economische groei in de Brainportregio
stelt de gemeenten in het SGE voor de dubbele opgave om wldoende woningen toe te voegen
om de groei van de bewlking te kunnen opvangen, zonder dat dit ten koste gaat van de
kwaliteit. Om dit te realiseren, besloten de negen gemeenten woningbouwafspraken te maken
en de woningbouwproductie programmatisch af te stemmen vanuit een gezamenlijke visie op
wonen. In het Afsprakenkader wonen 2017 hebben de SGE-gemeenten vastgelegd dat zij
majeure en nieuwe projecten gefaseerd en gezamenlijk ontwikkelen, zodat deze elkaar
versterken en niet beconcurreren. Ook is in het Afsprakenkader Wonen opgenomen dat hierbij
bij voorkeur gekozen wordt voor inbreiding en transformatie. Nieuwe uitbreidingslocaties
worden in principe de komende jaren niet meer toegevoegd.
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Woondeal 2019-2023

Op 7 maart 2019 heeft Eindhoven, samen met de andere SGE-gemeenten en de provincie
Noord-Brabant, een Woondeal gesloten met de minister van Binnenlandse Zaken (BZK). De
Woondeal is gericht op het versnellen van de woningbouwproductie in het SGE. Deze
versnelling moet in de periode tot 2024 zo'n 27.000 woningen opleveren. Voor Eindhoven komt
dit neer op een productie van 15.000 woningen, gemiddeld 3.000 per jaar. Dit komt overeen
met de in het onderzoek Marktmechanismen op de Eindhovense woningmarkt (2018)
geraamde behoefte.

In nawolging van het Afsprakenkader Wonen SGE 2017, is in de Woondeal vastgelegd dat de
ontwikkeling van groen-stedelijke woonmilieus zich zal concentreren op de negen prioritaire
locaties: Aarle, Brandewoort, Blixembosch, Ekenrooi Zuid, Nuenen West, Meerhoven,
Tongelrese Akkers, Waalre Noord en Zilverackers. Het zwaartepunt voor de realisatie van
centrum-stedelijke woonmilieus ligt in Eindhoven binnen de Ring. Naast het Afsprakenkader is
de Brabantse Agenda Wonen een belangrijke leidraad bij de uitwering van de Woondeal.

Visie op wonen stedelijk gebied Eindhoven 2019

In de Visie op wonen stedelijk gebied Eindhoven uit april 2019 geven de SGE-gemeenten een
kwalitatieve inwlling aan het Afsprakenkader 2017. Hiervoor wordt gebruik gemaakt van twee
conceptuele handvatten: de kwadrantenbenadering en de uitgewerkte Brainport Principes. De
kwadrantenbenadering bevordert de diversiteit bij nieuwe woningbouwprojecten door in te
zetten op de eigenheid en kwaliteiten van alle afzonderlijke plekken binnen het SGE. De
Brainport Principes zijn algemene kwaliteitscriteria waaraan ieder woningbouwproject wordt
getoetst. Zo houden de regiogemeenten zichzelf scherp in het maken van unieke
woongebieden die van toegevoegde waarde zijn op het bestaande palet in de regio.

Regionaal woningbehoefteonderzoek 2021
In 2020 hebben de gemeenten in het SGE gezamenlijk opdracht gegeven aan Stec Groep

voor de uitvoering van een regionaal woningbehoefteonderzoek voor de periode tot 2040.

Kwantitatieve opgave

In het in mei 2021 gereedgekomen Regionaal woningbehoefteonderzoek voor het stedelijk
gebied Eindhoven wordt onderbouwd dat het aantal huishoudens in het SGE tot 2040 naar
verwachting met circa 48.700 zal toenemen. Daarnaast is er een opgave om het huidige
woningtekort in te lopen. De totale woningbouwopgave voor het SGE komt daarmee uit op
53.900 woningen tot 2040.

In de gemeente Eindhoven zouden wolgens dit onderzoek tot 2040 ongeveer 35.280 extra
woningen moeten worden gerealiseerd. De behoefte aan extra woningen is vooral fors in de
periode 2020-2025. In de eerst komende 5 jaar is er regionaal een uitbreidingsbehoefte van
circa 16.400 woningen, circa 30% van de woningbehoefte tot 2040. In de MIRT-afspraken met
het Rijk is vastgelegd dat de gemeenten in het SGE tot 2040 de bouw van 62.000 woningen
faciliteren.

Kwalitatieve opgave

Het Regionaal woningbehoefteonderzoek voor het stedelijk gebied Eindhoven geeft ook inzicht
in de (ontwikkeling van) de kwalitatieve woningbehoefte. De verwachte groei van het aantal
huishoudens is wlgens dit onderzoek terug te zien in alle leeftijdsgroepen, maar vooral onder
65-plussers. Waar gezinnen nu nog het merendeel van alle huishoudens in het SGE vormen,
bestaat in 2040 het grootste gedeelte van de huishoudens uit alleenstaanden en stellen van
65 jaar of ouder.
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Afhankelijk van de mate van doorstroming in de woningmarkt gaat 41% tot 55% van de
regionale woningvraag tot 2040 uit naar een appartement. De waag naar appartementen is op
lange termijn structureel hoog. Het overige deel van de waag gaat uit naar grondgebonden
woningen. Vooral in de eerst komende jaren is de waag naar grondgebonden woningen groot.
Op lange termijn neemt deze opgave naar verwachting wel af. Een opvallende bevinding van
het onderzoek is dat woningzoekenden tot 35 jaar de voorkeur geven aan een (betaalbare)
grondgebonden koopwoning, maar in de praktijk vaker (dan gewenst) verhuizen naar een
huurappartement. Dit zien we zowel in de sociale als in de vrije huursector. Voor stedelijke
doelgroepen geldt dit tot en met de hoge inkomens, voor suburbane en landelijke doelgroepen
primair voor de middeninkomens.

De woningbehoefte in Eindhoven is voornamelijk stedelijk georiénteerd. Het overgrote deel van
de woningbehoefte gaat uit naar een grondgebonden woning in een stedelijk woonmilieu
buiten het centrum. Opvallend is dat een klein deel van de behoefte aan grondgebonden
koopwoningen in een centrum stedelijk milieu landt. Deze waag kan worden opgevangen door
het realiseren van een meer hybride woonworm, zoals gezinsappartementen in het centrum
van Eindhoven.

Specifieke doelgroepen

De toename van het aantal 65-plus huishoudens zorgt ook voor een groeiende behoefte aan
woningen die geschikt zijn voor zelfstandig wonen met ondersteuning en zorg aan huis. In de
periode tot 2040 wordt een sterke toename verwacht van het aantal inwoners met een
indicatie voor langdurige zorg. Door het extramuraliseringbeleid van de rijksoverheid zal het
aanbod van intramurale verzorgingsplaatsen naar verwachting niet evenredig meegroeien.

Een specifieke woningwaag is verder te verwachten van studenten. In de gemeente Eindhoven
wordt tot het collegejaar 2027-2028 een groei van 120 tot 660 uitwonende studenten verwacht.
In de gemeente Helmond blijft het aantal uitwonende studenten tot het collegejaar 2027-2028
naar verwachting stabiel. Voor de andere gemeenten in het SGE is geen informatie
beschikbaar over de woningbehoefte van studenten.

De waag van kennismigranten (expats) maakt onderdeel uit van de totale woningvraag in het
SGE. Deze groep woningzoekenden richt zich met name op de gemeente Eindhoven.
Volgens onderzoek van het PON zijn in het Stedelijk Gebied Eindhoven daarnaast bijna
20.500 arbeidsmigranten werkzaam, die veelal productiewerk verrichten.

In november 2020 stelden de SGE-gemeenten het Afsprakenkader Huisvesting
Arbeidsmigranten Stedelijk Gebied Eindhoven vast. De regionale ambitie is om in de periode
2021 tot en met 2024 circa 4.000 humane huisvestingsplaatsen voor arbeidsmigranten te
realiseren. Er zijn geen afspraken over specifieke aantallen per gemeente, maar iedere
gemeente heeft passend bij de aard en omvang een eigen verantwoordelijkheid. In het
afsprakenkader wordt onderscheid gemaakt tussen twee typen huisvesting: tijdelijke
huisvesting (korter dan 2 tot 3 jaar) en permanente huisvesting (arbeidsmigranten die zich
definitief vestigen in Nederland). Hierbij is bekend (op basis van ervaring) dat zo'n 80% van de
arbeidsmigranten in de regio er op tijdelijke basis is en zo'n 20% zich definitief vestigt. De
woningbehoefte van arbeidsmigranten die zich definitief in het SGE willen vestigen, maakt
onderdeel uit van de totale regionale woningbehoefte.

Beoordeling plan

Het planvoornemen woorziet in de realisatie van maximaal 190 wooneenheden. Het
planvoornemen past binnen de kwantitatieve prognose voor Eindhoven, zoals hierboven is
beschreven, alsook in paragraaf 3.2.2 (Ladder voor duurzame verstedelijking).

Bowvendien is de locatie gelegen binnen het 'bestaand stedelijk gebied' zoals aangegeven in de
Interim omgevingsverordening. Daarmee past het binnen de regionale afspraken voor
woningbouwontwikkelingen.
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3.5.2 Lokaal beleid

Woonvisie

De Woonvisie is op 15 december 2015 vastgesteld. In de woonvisie gaat de gemeente in op
haar ambities op het gebied van bouwen en wonen. Daarmee maken we de richting waarin we
ons willen ontwikkelen duidelijk aan de stad, haar bewoners en alle partijen die een rol spelen
in de verdere ontwikkeling van de stad.

Ambitieuze stad

Eindhowen groeit en wil verder verstedelijken, in het bijzonder in het gebied binnen de
Rondweg (Ring). Tot 2030 wil de gemeente minstens twee derde van de extra
woningcapaciteit binnen dit gebied realiseren. Hierbij wordt gestreefd naar een gemengde en
gevarieerde woonomgeving waar mensen wonen, werken en elkaar ontmoeten. En die
tegelijkertijd ook groen en gemoedelijk blijft.

Solidaire stad

De gemeente wil dat Eindhoven een inclusieve en solidaire samenleving is. De meeste
inwoners kunnen hierin zelf hun plek vinden. Minder zelfredzame inwoners worden hierbij
ondersteund. Door de vergrijzing en de decentralisatie van de langdurige zorg, neemt de wraag
naar passende huisvesting voor ouderen en bijzondere doelgroepen toe. Het is belangrijk dat
er voor al deze mensen een plek blijft op de woningmarkt. Concentratie van bijzondere
doelgroepen in bepaalde wijken is ongewenst.

Innovatieve stad

De gemeente Eindhoven daagt ontwikkelaars van nieuwe woningen uit om klantgeoriénteerd,
sneller, goedkoper en duurzamer te produceren. Ook in de aanpak van de bestaande
woningvoorraad en in de transformatie van kantoren en zorgvastgoed is er een grote behoefte
aan vernieuwing en aan creatieve, betaalbare oplossingen. Voor inwoners die behoefte hebben
aan tijdelijke woonruimte, die snel beschikbaar en financieel bereikbaar is, worden in
Eindhoven flexwoningen ontwikkeld. Dit biedt tevens kansen voor transformatie van leegstaand
vastgoed. Verder wil de gemeente Eindhoven dat inwoners zoveel mogelijk inMoed hebben op
hun eigen woning en woonomgeving, bijvoorbeeld door (collectief) particulier
opdrachtgeverschap. Daarnaast wil de gemeente dat zelf bouwen niet alleen bereikbaar is
voor huishoudens met een hoger inkomen.

Woonprogramma Eindhoven 2021-2025

Vanwege de hoge dynamiek op de woningmarkt heeft de gemeenteraad op 15 december 2020
het Woonprogramma 2021-2025 vastgesteld. Het Woonprogramma sluit aan bij eerder
vastgesteld beleid voor wonen en de fysieke leefomgeving. De ambities uit de Woonvisie 2015
blijven cruciaal voor de ontwikkeling van de stad, maar komen door de snelle prijsstijgingen in
de afgelopen jaren in een ander daglicht te staan. Met het oog daarop kiest de gemeente voor
een accentverschuiving richting de wolgende ambities:

1. forse groei van de woningwoorraad (binnen én buiten de ring) om de grote groei van
woningen te kunnen opvangen;

2. een evenwichtig woningaanbod, zodat alle inwoners een betaalbare woning kunnen
vinden;

3. wldoende geschikte woningen voor kwetsbare inwoners.

Eindhoven streeft ernaar om jaarlijks minimaal 3.000 extra woningen aan de woorraad toe te
wvoegen. Voor de stad als geheel is voor de periode 2020-2022 de onderstaande differentiatie
leidend:
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middenhuur hoog

€ 850 tot € 1.000

categorie prijspeil 2020 aandeel in doelgroepen die we hiermeea
nieuwbouw-  bedienen
programma'’
sociale huur < € 737,14 209% Starters (jongeren), gezinnen en
ouderen met lagere inkomens,
doorstromers uit studentenkamers.
middenhuur laag €737,14-€ 850  15% Internationals, doorstromers uit

sociale huur (scheefwoners),
welgestelde ouderen.

dure huur > €1.000 0% (beperkte Internationals, welgestelde ouderen.
vraag)

sociale koop < € 200.000 25% Starters (jongeren), startende
gezinnen.

middeldure koop € 200.000 - Starters (jongeren), gezinnen

laag €275.000 R (jonge en oudere), doorstromers

middeldure koop € 275.000 - uit sociale huur/koop, blijvende

hoog € 345.000 internationals.

dure koop > € 345.000 15% Doorstromers uit de koop, blijvende
internationals

totaal 100%

Deze percentages hoeven niet bij elk woningbouwproject gerealiseerd te worden. De exacte
inwlling op projectniveau is onder meer afhankelijk van het (beoogde) woonmilieu en de
bestaande woningwoorraad in het betreffende gebied. Het streefpercentage van 20% sociale
huur is opgenomen in het Collegeprogramma 2018-2022. Voor de periode daarna voorzien we
een noodzakelijke groei naar 30%.

Beoordeling plan

Kwalitatieve behoefte

Uit het regionaal woningmarktonderzoek (2018) blijkt dat er een theoretisch tekort aan
appartementen in alle subregio's zichtbaar is. In Eindhowven is het theoretisch tekort naar

appartementen groter.

In het plangebied zijn maximaal 190 woningen Het betreft een mix van betaalbare, hoge
midden en dure huur- en koopwoningen.

Gelet op het bovenstaande passen de appartementen in ieder geval binnen de kwalitatieve
behoefte van de huidige (regionale) woningmarkt. In de Visie op Wonen geeft Stedelijk Gebied
Eindhoven aan dat ze wil inzetten op het aantrekken van instromers en dat ze tevens starters
en doorstromers wil vasthouden voor de regio. In het huursegment zijn de grootste tekorten in
de betaalbare huurprijsklasse (€418 tot €711). In absolute zin is dit het grootste theoretische
tekort in alle prijsklassen van zowel huur als koop. Daarnaast is deze segmentatie gekozen
op verzoek gemeente en projectgroep Oud Woensel. Deze draagt namelijk bij aan een
gezonde(re) bewlkings- en woningsamenstelling van de wijk.

Gelet op het woorgaande voorziet dit plan dan ook in een deel van de (kwalitatieve)
woningbehoefte.

Kwantitatieve behoefte
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Uit het bovenstaande en paragrafen 3.2.2 en 3.5.1 blijkt dat ook kwantitatief voldoende ruimte
is om deze woningen te realiseren.

Deze ontwikkeling voorziet zowel in een kwalitatieve behoefte als kwantitatieve behoefte.
Daarnaast sluit dit plan aan bij de gemeentelijke woon\isie.

3.5.3 Kamerverhuur en woningsplitsing

Op 24 mei 2022 heeft de gemeenteraad het paraplubestemmingsplan 'Parkeren, kamerverhuur
en woningsplitsing 2021' vastgesteld. In het verleden werd via de huisvestingsverordening
wvoorkomen dat woningen zonder vergunning werden gesplitst, omgezet, onttrokken en
samengevoegd. Hoewel kamenverhuur en woningsplitsing verschillend zijn en andere
toetsingskaders kennen, hebben beiden wel een zelfde soort ruimtelijk effect op de omgeving
en is het wenselijk om deze initiatieven soortgelijk te reguleren in bestemmingsplannen. Door
de regeling in het paraplubestemmingsplan wordt kamerverhuur en woningsplitsing voortaan
via één vergunning (omgevingsvergunning) geregeld. Deze regeling moet in opwolgende
bestemmingsplannen zoals het onderhavige worden overgenomen om geldend te blijven voor
het betreffende plangebied. Om die reden is de regeling uit dit paraplubestemmingsplan in dit
bestemmingsplan overgenomen.

3.6 Archeologische en cultuurhistorische waarden

3.6.1 Archeologie
Wettelijk en beleidsmatig kader

Nationaal beleid

Het Verdrag van Valletta (Malta) verplicht de Europese overheden tot het beschermen van
archeologisch erfgoed. Hierbij wordt als uitgangspunt gehanteerd dat archeologische waarden
in situ bewaard moeten blijven. Dat wil zeggen, dat er naar gestreefd moet worden om de
waarden op de locatie te behouden. Als dit niet mogelijk blijkt, bijvoorbeeld bij bouwplannen,
dan moeten de waarden worden opgegraven en ex situ worden bewaard. Het Verdrag van
Valletta is vertaald in de Monumentenwet 1988, zoals deze gewijzigd is in september 2007.
Sinds deze wijziging van september 2007 is de gemeente bevoegd gezag op het gebied van
archeologie. Per 1 juli 2016 is de Erfgoedwet van kracht. De uitgangspunten uit het Verdrag
van Valletta (Malta) blijven in de Erfgoedwet de basis van de omgang met archeologie.
Gemeenten houden een belangrijke rol in het archeologische stelsel. In bestemmingsplannen
houden ze rekening met (te verwachten) archeologische waarden. Dit wordt samen met de
andere onderdelen rond de omgang met archeologie in de fysieke leefomgeving overgeheveld
naar de toekomstige Omgevingswet.

Gemeentelijk beleid

De gemeente Eindhoven heeft eigen archeologiebeleid, als uitwerking van het nationale en
provinciale beleid. Dit beleid staat in het 'Beleidsplan archeologie Eindhoven en Helmond
2008-2012', dat de raad in september 2008 heeft vastgesteld. De gemeente neemt de
verantwoordelijkheid voor het bodemarchief zelf ter hand door te investeren in kerntaken en
opbouw van expertise.

De gemeente kent archeologische waarden daterend uit de prehistorie en de Romeinse tijd.
Het gemeentelijk bodemarchief herbergt tevens fundamentele gegevens over de geschiedenis
van stad en platteland gedurende en na de middeleeuwen. Deze gegevens zijn van groot
belang voor de reconstructie van het verleden, temeer omdat archivalische bronnen in
Eindhoven nagenoeg ontbreken.

De archeologische gebieden binnen de gemeente Eindhoven staan aangegeven op de
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gemeentelijke Archeologische Waardenkaart, onderdeel van de gemeentelijke
cultuurhistorische waardenkaart. Het beleid is om bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening te
houden met de archeologische waarden en verwachtingen in de ondergrond en daarbij uit te
gaan van de gemeentelijke archeologische waardenkaart.

In 2020 is de gemeentelijke Archeologische Waardenkaart uit 2008 geactualiseerd in de vorm
van een archeologische verwachtingen- en waardenkaart.

Archeologisch (voor)onderzoek

Toetsing aan de archeologische verwachtingen- en waardenkaart heeft ertoe geleid dat een
archeologisch wooronderzoek door middel van een bureauonderzoek is uitgewvoerd. Uit oogpunt
van risicomanagement is er geanticipeerd op de nog vast te stellen Erfgoedverordening en de
(toekomstige) verplichting tot het laten uitvoeren van een archeologisch onderzoek omdat het
Omgevingsplan dat dan voorschrijft en eventuele projectrisico's op voorhand in kaart zijn
gebracht.

RAAP Archeologisch Adviesbureau B.V. heeft in april 2021 het archeologisch
bureauonderzoek uitgevoerd binnen het plangebied Visserstraat te Eindhoven. Het plangebied
bestaat uit twee delen: een groot deel ten westen van de Visserstraat en een kleiner deel te
oosten ervan. Op basis van de resultaten heeft onderzoeksbureau RAAP een gespecificeerde
archeologische verwachting opgesteld.

Resultaten uitgevoerd bureauonderzoek

Voor zover bekend, is er geen sprake van opvallende hoogteverschillen in het oorspronkelijke
opperMak van het plangebied; het beekdal van de Dommel ligt daar te ver weg voor. Daarom
geldt er een lage verwachting voor vindplaatsen van jager -verzamelaars uit de periode late
oude steentijd - nieuwe steentijd (circa 35000 - 2000 v. Chr.). Vindplaatsen van landbouwers
uit de periode nieuwe steentijd - nieuwe tijd (circa 2000 v. Chr. - heden) kunnen wel worden
verwacht in het plangebied, gezien de ligging op een goed ontwaterde dekzandrug. Gelet op
de archeologische context, kan het daarbij gaan om losse vondsten of resten van bewoning
en begraving uit de prehistorie en de Romeinse tijd. Gezien de nabijheid van de historische
stad Eindhowen, en historische dorpen als Woensel daaromheen, worden er echter vooral
resten van bewoning en begraving (zowel crematies als inhumaties) uit de periode
middeleeuwen - nieuwe tijd (circa 450 - heden) verwacht. Daarbij kan het ondermeer gaan om
stenen fundamenten, water- en beerputten, kuilen en paalsporen, resten van greppels en
wegen en afval in de vorm van vooral aardewerk. Met betrekking tot graven, is er een kleine
kans op inhumaties.

Gezien de vele ondergrondse militaire resten uit de Tweede Wereldoorlog rondom het
plangebied, is er ook kans op het voorkomen van dergelijke resten in het plangebied.

Dergelijk resten kunnen in principe direct onder het opperMak voorkomen, maar gezien de
bebouwing en de mogelijke aanwezigheid van een plaggendek, worden deze vooral onder een
verstoorde laag van minstens 50 cm verwacht.

Conclusie en advies

De gemeente Eindhoven heeft als bevoegd gezag het archeologisch onderzoeksrapport
getoetst (17-12-2021). Op basis van de resultaten komt de gemeente tot het wlgende advies:
conform het door RAAP gegevens advies, in het plangebied (zijde de twee deellocaties)
archeologisch verwlgonderzoek uit te laten voeren. Dit onderzoek dient te worden uitgevoerd
op basis van de meest recente versie van de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA)
en een door het bevoegd gezag goedgekeurd Programma van Eisen (PVE), door een daartoe
gecertificeerde instantie (www.sikb.nl/archeologie).

Nadat het veldwerk is uitgevoerd, zullen de onderzoeksresultaten van het
proefsleuvenonderzoek worden vastgelegd in een onderzoeksrapport. Op basis van de
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resultaten van het onderzoek neemt de gemeente een besluit over de verwlgstappen. Deze
venwlgstappen kunnen bestaan uit wijgave, vervolgonderzoek, behoud van archeologische
resten in de bodem, of een combinatie hiervan. Het archeologische onderzoek is pas afgerond
als alle archeologische rapportages door de gemeente zijn goedgekeurd en de vondsten en
wondstdocumentatie aan het archeologische depot zijn aangeleverd.

Contact

Dat het plangebied wlgens de Archeologische Waardenkaart geen archeologische waarde of
verwachting heeft, betekent niet dat er geen archeologische resten kunnen worden
aangetroffen.

Er geldt ten aanzien van archeologie een meldingsplicht voor archeologische toevalsvondsten.
Mochten tijdens eventuele grondwerkzaamheden archeologische resten (vondsten,
grondsporen et cetera) worden aangetroffen, dan dienen deze (op grond van de meldingsplicht
ingewlge art. 5.10 Erfgoedwet 2016) direct gemeld te worden aan de Minister van OCW en bij
de (afdeling Omgevingskwaliteit) gemeente Eindhoven. Venwlgens zal bepaald worden of, en
zo ja welke, aanwllende maatregelen getroffen dienen te worden.

3.6.2 Cultuurhistorie

Op 18 maart 2008 is de cultuurhistorische waardenkaart van Eindhoven vastgesteld. De kaart
dient als beleidskader om bij ruimtelijke ontwikkelingen in de stad rekening te kunnen houden
met de cultuurhistorie van Eindhoven. De kaart geeft een overzicht van de historische
structuur van wegen en waterlopen, historisch waardewlle stedenbouwkundige en
landschappelijke structuren en beschermde stadsgezichten.

Bij de samenstelling van de kaart is onder andere gebruik gemaakt van de gegevens van de
provinciale cultuurhistorische waardenkaart.

Hieronder is een uitsnede van de cultuurhistorische waardenkaart van gemeente Eindhoven
opgenomen.

EHV_Cultuurhistorie
Cultuurhistorie
Wegenstructuur
Hist, wegenstructuur voor
1900
Hist. wegenstructuur na 1900
Historische waterloop

Stedebouwkundig gebled

A

b

Beschermd sta

Hist. stedebou
Landschap

Historisch landschap

Uitsnede cultuurhistorische waardenkaart Eindhoven.

Het plangebied wordt omringd door cultuurhistorische structuren. Rondom het plangebied zijn
diverse cultuurhistorische waarden aanwezig:
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De Kruisstraat en Verwerstraat zijn historische wegenstructuren van voor 1900. De Kruisstraat
wvormt met haar bebouwing een cultuurhistorisch waardewlle stedenbouwkundige structuur.
Voor de Kruisstraat is tevens een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Voor een deel van de
Gildebuurt ten noorden van het plangebied geldt dat de structuur van de wijk cultuurhistorisch
waardewol is.

De begeleidende bebouwing aan de Kruisstraat is nadrukkelijk onderdeel van de
cultuurhistorische waarde. Het is belangrijk dat er geen 'gaten’ ontstaan in de bebouwing. Ook
is het niet gewenst dat er 'grote langgerekte bouwblokken' komen, daar waar nu sprake is van
afwisseling van over het algemeen redelijk kleinschalige bouwmassa's (gelede structuur).

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van het gedeelte van de Gildebuurt dat als waardevol
staat aangemerkt op de cultuurhistorische waardenkaart.

Toepassing plangebied

Het beoogde planvoornemen woorziet in een stedelijk woon- en werkmilieu. De Visserstraat is
een scherf binnen de Gildebuurt. Ruimtelijk zelfstandig maar functioneel verweven. De
ontwikkeling gaat ruimtelijk niet concurreren met de bebouwing aan de Kruisstraat en zal
zorgen voor een zachte inbreiding in de buurt met aandacht voor overgangen van wonen naar
werken, met in het bijzonder aandacht voor de achterkant-situatie van de
Kruisstraat-Visserstraat.

Ook zal de architectuur aansluiten op de identiteit van het gebied. Op deze manier wordt geen
afbreuk gedaan aan, respectiewvelijk woldoende rekening gehouden met de cultuurhistorie van
het plangebied en de relatie met de omgeving.

3.7 Verkeer en parkeren

Verkeer

Het plangebied wordt voor autoverkeer ontsloten via de Visserstraat naar de Looierstraat en
Spinnerstraat/Wewerstraat. Gelet op de capaciteit van de omringende wegen is het plangebied
goed ontsloten. Deze toename kan goed verwerkt worden binnen de huidige infrastructuur.
Betreffende toename van het aantal verkeersbewegingen zal niet voor problemen zorgen.

Autoparkeren

De ruimte in de stad is beperkt en kostbaar. De gemeente moet dan ook de schaarse ruimte
efficiént gebruiken. Daarom worden bij een bouwplan eisen aan het aantal te realiseren
parkeerplaatsen gesteld. Daarbij dienen de parkeernormen uit de Nota Parkeernormen 2019
gehanteerd te worden.

De parkeernormen uit 2016 zijn geactualiseerd, maar wel met voorwaarden om
parkeeroverlast in woonwijken te voorkomen. Flexibele parkeernormen maken ontwikkelingen
mogelijk die goed zijn voor de stad. Ook is het wenselijk dat er niet meer parkeerplekken
worden gerealiseerd in de stad dan nodig. Dan blijft er meer ruimte over voor bijvoorbeeld
groen of recreatie. Tot slot wordt duurzame mobiliteit gestimuleerd, dus meer lopen, fietsen
en openbaar venvoer-gebruik. Ontwikkelingen op locaties die goed bereikbaar zijn per
openbaar venvoer, die goede voorzieningen hebben voor fietsers en bijvoorbeeld deelauto's
aanbieden, hebben minder ruimte nodig voor parkeren. Dat betekent ook dat bewoners op zo'n
nieuwe locatie geen recht hebben op een gemeentelijke parkeervergunning of
bezoekersregeling indien betaald parkeren wordt ingevoerd. Zo wordt meer mogelijk gemaakt
en wordt gezorgd voor een goede leefbaarheid in wijken en buurten.

Voor onderhavige ontwikkeling is een parkeerberekening opgesteld die als bijlage onderdeel
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uitmaakt van deze toelichting. Er is gekeken naar een reéel indicatief programma, oftewel een
gevarieerde mix aan functies. Hieruit is gebleken dat er een parkeerbehoefte is van 72
parkeerplaatsen. Het plan kan hier aan voldoen.

Er worden 79 parkeerplaatsen gerealiseerd, waarvan \ier deelauto's. Het grootste deel hiervan
wordt doormiddel van één parkeercluster gerealiseerd binnen het plangebied. De entree van
deze parkeerplaatsen wordt aan de zuidzijde van het planbied, ter hoogte van Visserstraat
18a, gerealiseerd.

Voor de woning aan de Verwerstraat 131 worden tevens parkeerplaatsen gerealiseerd op
eigen terrein. Deze zijn bereikbaar via de Verwerstraat.

e

Situatieschets parkeeroplossingen

Fietsparkeren

Op basis van de rekentool is er in de nieuwe situatie een maximum parkeerbehoefte van 626
fietsenstallingen. De fietsencapaciteit in het plan is 854 en is als wlgt verdeeld:

376 fietsparkeren voor bewoners in 132 individuele bergingen;
140 fietsparkeren in gezamenlijke bergingen;

e 38 fietsparkeren bezoekers in openbare ruimte;

e 300 in inpandige openbare stalling.

Hiermee wordt ruim woldoende wldaan aan de benodigde parkeerplaatsen.
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3.8 Groen

3.8.1 Groenbeleidsplan

Begin 2017 is een actualisatie van het Groenbeleidsplan door de gemeenteraad vastgesteld.
Dit Groenbeleidsplan 2017 is gemaakt met de veranderende rol van de overheid in het
achterhoofd. Het voorziet in vier sporen "het verhaal van de stad", wat de waarde van groen is,
welke ambitie de gemeente daarmee heeft en het daadwerkelijke groenbeleid. De doelen van
het Groenbeleidsplan 2017 zijn:

* richting geven aan ontwikkelingen en ambities formuleren;

e faciliteren van de ontwikkeling van Eindhowven als gezonde, klimaatadaptieve en groene
stad om zo de vitaliteit en het welzijn van haar bewoners naar een hoger plan te kunnen
brengen;

e aanknopingspunten bieden voor beheer en inrichting;

e groen en groenontwikkelingsmogelijkheden voor Eindhoven duurzaam \eiligstellen waar
het moet en flexibiliteit bieden waar het kan;

e partners in de stad inspireren en stimuleren: inwoners, bedrijfsleven, kennis- en
onderwijsinstellingen en overheid.

Het Groenbeleidsplan 2017 blijft na vaststelling van kracht tot de gemeenteraad anders
beslist; het streven is een geldigheid van 10 jaar of langer. Het plan heeft in principe
betrekking op al het groen van Eindhoven, dus niet alleen het groen in eigendom van de
gemeente. Omdat niet al het groen bescherming krijgt door een specifieke groenbestemming
en de gemeente enkel directe inMoed heeft op haar eigen eigendommen, is niet al het groen
automatisch beschermd.

In het Groenbeleidsplan 2017 zijn onder andere procesafspraken genoemd die een relatie
hebben met een ruimtelijke procedure. Het betreft een procesafspraak over groenplannen bij
ontwikkeling van gebouwen of gebieden en de procesafspraak over de groenregelingen voor
bomen (Verordening Bomen en Nadere regels bomen) en de Regeling
Groencompensatiefonds. De genoemde groenplannen dienen een toelichting van de groene
inrichting van een ontwikkeling te geven. Behoud van het bestaande groen is het
uitgangspunt, evenals het (door)ontwikkelen van de groene kwaliteiten waar nodig. Het
Groenbeleidsplan 2017 geeft in een kaart met zes ruimtelijke strategieén de kaders wvoor de
ruimtelijke ontwikkeling in relatie tot groen.

Plangebied

Het plangebied is geheel gelegen binnen de strategie 'Stad, rood beeldbepalend'. In deze
gebieden heeft groen een ondersteunende functie aan de stedelijke identiteit
(‘'aankledingsgroen’) of een recreatieve functie voor de woonomgeving (parken). Het beleid is
gericht op behoud en ontwikkelen van deze groene elementen of functies. Het opperdak groen
binnen deze categorie zou niet verder af moeten nemen.
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LEGENDA

. Stad, recd bee dbepalend

['_i stad, groen besldbepalend

Integrale onteikiceling groen/~cod
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. Structures] stadsgroen
. Natuur en landschap

Uitsnede ruimtelijke strategieén Groenbeleidsplan 2017

Oud Woensel is een groenarme wijk en de Visserstraat is stenig ingericht vanwege zijn
huidige functie (zie ook bijlage 'groenplan’). Ingevolge het Groenbeleidsplan wordt gestreefd
naar toevoeging van 8 m? groen per nieuw te bouwen woning. Dat betekent een opgave van
1.520 m2 groen.
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Situatie dakaanzicht groen

In voorliggend planvoornemen wordt er ruim 5.000 m? groen gerealiseerd. Dat betekent dat er
ruim 25 m2 aan groen per woning wordt gerealiseerd in een omgeving waar nu helemaal geen
groen aanwezig is.

Procesafspraak groenplannen
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Bij (her)ontwikkeling van gebouwen of gebieden moet de initiatiefnemer een groenplan
opstellen. Dit bevat een toelichting van de groene inrichting in het plan. Hierin komt niet alleen
de groene inrichting op maaiveld en eventueel dak en gewvelgroen aan bod, maar is ook
rekening gehouden met de beschikbare boven- en ondergrondse ruimte, vooral bij bomen.
Uitgangspunt is steeds: kwalitatief en duurzaam groen en zo min mogelijk verharding. Het
plan moet argumenten bevatten, waarom verharding wordt toegepast.

De wijk is in huidige staat groenarm, versteend en op sommige plaatsen verloederd. In de
Kruisstraat ontbreken natuurlijke elementen en de Maarschalk Montgomerylaan is een
onoverkomelijke barriére voor grondgebonden soorten en minder mobiele soorten. In de
woonwijk ten noorden van de Visserstraat zijn groene tuinen en is openbaar groen aanwezig
en ook in een groot deel van de tuinen ten oosten van het plangebied is groen aanwezig.

Door de Visserstraat ecologisch in te richten, worden de omringende woonwijken met
leefgebied in de tuinen voor fauna meer met elkaar verbonden. Belangrijk voor het ecologisch
functioneren is een gelaagdheid in de aanplant: gras, kruiden, bollen, struiken en bomen en
het gebruik van inheemse en zoveel mogelijk streekgebonden soorten.

In het beoogde planvoornemen is veel aandacht voor groenbeleving en ecologie. Zo wordt er
een rijk daklandschap gerealiseerd en is er aandacht voor dier en plant in gebouwdetails.

Gelet op het worgaande wldoet onderhavig plan aan het Groenbeleidsplan.

Beleidsregel groencompensatie

Op 13 maart 2018 is de 'Regeling Groencompensatiefonds' vastgesteld. Bij deze regeling
hoort de 'Beleidsregel Groencompensatie'. Deze beleidsregel is bedoeld als afwegingskader
bij aanvragen voor (ruimtelijke) ontwikkelingen die kunnen leiden tot aantasting van groen. Bij
aantasting en verlies van groen is compensatie vereist, de Beleidsregel geeft hiervoor de
richtlijnen.

Op deze ontwikkeling is de beleidsregel niet van toepassing. De gronden zijn planologisch
niet bestemd als groen en er is in de praktijk ook geen groen aanwezig binnen het
plangebied.

3.8.2 Beleid Bomen

Het gemeentelijk beleid ten aanzien van bomen is vastgelegd in de Verordening Bomen 2021.
Deze is op 6 april 2021 door de gemeenteraad vastgesteld en de verordening met
bijbehorende regels is op 23 april 2021 in werking getreden. De Verordening en (uitwerking
daarvan in) nadere regels voor compensatie is van toepassing op bomen die niet vallen onder
de regelgeving van de Wet natuurbescherming (Wnb). De Wet natuurbescherming is van
toepassing op:

* bossen die buiten de 'bebouwde kom Wnb' liggen;

e alle beplantingen van bomen die groter zijn dan 10 are;

* bomen in een rijbeplanting, als de rij uit meer dan 20 bomen bestaat.

Voor bomen geldt dus of de Wet natuurbescherming of de Verordening Bomen 2021. Voor het
vellen van bomen dient, behoudens een aantal wrijstellingen, een melding te worden gedaan bij
de Provincie Noord Brabant. Er is een herplantplicht van toepassing.

Verordening Bomen 2021

In de Verordening Bomen 2021 is de bescherming van bomen geregeld, doordat voor het
kappen van bomen een omgevingsvergunning nodig is. Daarbij kan ook nog worden gezorgd
voor herplant van de te kappen bomen (compensatieplicht). De verordening bevat regels over
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hoe wordt omgegaan met owverlast door bomen, de compensatieplicht bij kap, de
indieningwereisten bij een vergunningaanvraag, de beoordeling (weigeringsgronden) van een
kapaanwraag en het aanbrengen van verlichting in bomen.

Conform de verordening is een vergunning voor kappen van bomen nodig als:

¢ bomen vanaf 45 cm stamomtrek op gemeentegrond of op particuliere percelen groter dan
25 m2;

* een houtopstand die voor de eerste keer wordt teruggesnoeid tot op de hoofdtakken of
stam;

* en houtopstand, ongeacht de stamomtrek, die is aangelegd op grond van een herplant-,
compensatie en/of instandhoudingsplicht op grond van artikel 6 of een overeenkomst met
het college.

* woor het woorhanden of in voorraad hebben dan wel het vervoeren van een gekapte
houtopstand of delen ervan met een plantenziekte is een omgevingsvergunning vereist,
voor zover deze plantenziekte zich kan verspreiden is wel een vergunning nodig.

Groene kaart

Er is een groene kaart waarop ter informatie het wlgende is aangegeven:

e Groenstructuur van de gemeente Eindhoven (groene wiggen, groene dooradering en
hoofgroenstructuur);

e Groenarme gebieden;

¢ Centrumgebied;

* Bebouwde komgrens Wet natuurbescherming;

e (Particuliere) percelen groter dan 250 m2.

De informatie op de groene kaart is nodig om:

e Te duiden waar de waardewlle bomen staan;

e Te duiden waar de monumentale bomen staan;

* Inzicht te geven in de Bebouwde komgrens wet natuurbescherming;

* Inzicht te geven in de gebieden waar een compensatiefactor geldt in het geval financiéle
compensatie aan de orde is, het centrumgebied en de groenarme gebieden.

Om de kaart actueel te houden wordt de informatie over de bomen op de kaart en de
kadastrale situatie op de kaart, zeer frequent bijgewerkt. Zo blijft de kaart up-to-date en
betrouwbaar voor zowel interne als externe gebruikers.

Compensatieplicht bomen

Door het kappen van bomen gaat groen verloren. Het weggevallen groen moet in beginsel
worden gecompenseerd. Aan een omgevingsvergunning voor het kappen van een houtopstand
(bomen) kunnen voorschriften worden verbonden. Onder andere kan een compensatieplicht
worden opgelegd. In de Nadere regels Verordening bomen 2021 is bepaald wanneer een
compensatieplicht ontstaat en hoe die wordt bepaald.

Nadere regels voor compensatie

De Verordening is uitgewerkt in nadere regels voor compensatie. Deze zijn op 21 april 2021
vastgesteld door het college en op 23 april 2021 in werking getreden. Het college mag op
basis van de Verordening bomen 2021 compensatie opleggen zoals uitgewerkt in de 'Nadere
Regels woor compensatie'.
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2

Uitsnede Groene Kaart

Beoordeling plangebied

Binnen het plangebied zijn geen bomen aanwezig. Wel is ten zuiden van het plangebied een
waardewolle particulieren boom aanwezig, echter is deze op meer dan 12 meter afstand
gelegen.

Het beoogde planvoornemen zal, gezien de afstand, geen negatieve inMoed hebben op de
aanwezige waardewlle. Daarnaast vindt er bij de bouw geen bronbemaling plaats en heeft het
geen inMoed op de grondwaterstand. Om die reden zal ook de waardewvolle boom niet negatief
beinMoed worden.

Daarnaast zijn er nog enkele basisbomen aanwezig aan de zuidzijde van de Visserstraat op
ruime afstand van het plangebied. Mocht er tijdens de werkzaamheden sprake zijn van een
verhoogd risico op schade aan de stam en kroon van deze bomen, dan zullen er deugdelijke
boombeschermingsmaatregelen toegepast worden.
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3.9 Bezonning

Er bestaan in Nederland geen formele wettelijke normen en eisen ten aanzien van de
bezonning voor bebouwing. Gemeentes zijn daarom wrij om een eigen inwllling te geven aan
de eisen omtrent bezonning.

Beleidsregels voor bezonning woningen

Op 10 januari 2017 heeft het college van burgemeester en wethouders de "beleidsregels voor
bezonning woningen" vastgesteld. Uit deze beleidsregels wlgt onder andere dat minimaal 2
uur zonneschijn per dag in de periode van 19 februari t/m 21 oktober aanwezig dient te zijn op
de gewel, ter hoogte van het midden van de vensterbank van het raam van de woonkamer.

Toetsing plan

In het kader van de realisatie van het beoogde planvoornemen is een zonnestudie uitgevoerd.
De totale zonnestudie is opgenomen in de bijlage bij deze toelichting.

Geconcludeerd kan worden dat alle woningen en tuinen in de directe nabijheid van het
nieuwbouwproject wldoende zonneschijn krijgen wlgens het gemeentelijk beleid.

3.10 Kabels, leidingen en straalpaden

Binnen het plangebied zijn geen planologisch relevante kabels, leidingen of straalpaden
aanwezig. Het planvoornemen wordt dan ook niet belemmerd door de aanwezigheid van
kabels, leidingen en straalpaden.
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Hoofdstuk 4 Milieuparagraaf

41 Milieueffectrapportage

411 Wettelijk kader

Met een milieueffectrapportage (m.e.r.) worden de milieugevolgen van een plan in beeld
gebracht. De m.e.r. is gebaseerd op Europese regelgeving. In Nederland is de m.e.r. geregeld
in de Wet milieubeheer (Wm) en in het Besluit m.e.r.. De Wm gaat vooral in op de procedure
en de inhoudswereisten. In het Besluit m.e.r. is geregeld in welke gevallen een m.e.r. moet
worden opgesteld.

Bij het Besluit m.e.r. is een bijlage opgenomen waarin de criteria voor een m.e.r.-plicht
(onderdeel C) en een m.e.r.-beoordelingsplicht (onderdeel D) staan. Een beoordelingsplicht
houdt in dat moet worden nagegaan of er sprake is van (mogelijke) belangrijke milieugewvolgen.
Als deze niet kunnen worden uitgesloten, dan geldt een m.e.r.-plicht.

De onderdelen C en D zijn ondererdeeld in 4 kolommen:

e Kolom 1: de activiteit zelf

* Kolom 2: drempelwaarden activiteit

¢ Kolom 3: de kaderstellende plannen (zoals een bestemmingsplan)
e Kolom 4: de besluiten

De drempelwaarden van activiteiten die zijn opgenomen in onderdeel D zijn indicatief. Indien
een activiteit wordt genoemd in onderdeel D, maar beneden de drempelwaarde van kolom 2
valt, moet een vormwije m.e.r.-beoordeling plaatsvinden. Dit geldt zowel voor kaderstellende
plannen, zoals een bestemmingsplan, als voor besluiten.

In dit kader zijn met name 11.2 van onderdeel D van de bijlage van het Besluit m.e.r. van
belang. Het gaat daarbij om de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk
ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen.

Stedelijk ontwikkelingsproject

Uit de jurisprudentie wolgt dat of er sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject in de zin
van Besluit m.e.r atfhangt van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer
aspecten als aard, omvang en locatie van de voorziene wijzigingen van de stedelijke
ontwikkeling een rol spelen. Hieronder wordt ingegaan op deze aspecten.

De ontwikkeling van maximaal 190 woningen en maximaal 2.875 m? niet-woon functies is aan
te merken als een stedelijke ontwikkeling zoals opgenomen in het Besluit m.e.r.. De
wvoorgenomen ontwikkeling ligt ver onder de drempelwaarde die is opgenomen in kolom 2. Er
is sprake van een vormwije m.e.r.-beoordelingsplicht. Dit betekent dat voordat het
ontwerpbestemmingsplan in procedure gaat, het college van burgemeester en wethouders aan
de hand van een aanmeldings-notitie moet beoordelen en besluiten of een milieueffectrapport
moet worden opgesteld e.e.a. conform paragraaf 7.6 Wet milieubeheer.

Voor dit plan is een (vormwije) m.e.r. beoordelingsnotitie opgesteld. Deze notitie maakt als
bijlage onderdeel uit van het bestemmingsplan. Gelet op de kenmerken van het project, de
locatie van het project en de kenmerken van de effecten van het project, kan worden
geconcludeerd dat de realisatie van het beoogde planvoornemen niet leidt tot milieueffecten
van dusdanige omvang dat sprake kan zijn van 'belangrijke nadelige milieugewolgen'.
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4.2 Bedrijven en milieuzonering

Op basis van milieuzonering wordt bepaald welke categorieén bedrijven en/of inrichtingen in
het plangebied zijn toegestaan. Dit houdt in dat er voldoende ruimtelijke scheiding moet zijn
tussen milieubelastende bedrijven/inrichtingen en woongebieden. Hoe zwaarder de toegestane
milieucategorie, hoe groter de afstand. Bij het bepalen van deze afstand wordt gebruik
gemaakt van de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering', editie 2009.

In deze brochure worden richtafstanden gegeven tot de omgevingstypen rustige woonwijk en
gemengd gebied. De bedrijven zijn op basis van de Standaard Bedrijfs Indeling (SBIl-codes) in
de richtafstandentabel gerangschikt. Per bedrijfsactiviteit is voor elke ruimtelijk relevante
milieucomponent (geur, stof, geluid en gevaar) een richtafstand aangegeven. Deze afstand
moet in beginsel worden aangehouden tussen een bedrijf en milieugevoelige objecten (veelal
woningen) om hinder en schade aan mensen binnen aanvaardbare normen te houden. Bij het
bepalen van deze richtafstanden zijn de wolgende uitgangspunten gehanteerd:

* het betreft 'gemiddelde’ moderne bedrijfsactiviteiten met gebruikelijke productieprocessen
en voorzieningen;

* de richtafstanden hebben betrekking op het omgevingstype 'rustige woonwijk’;

¢ de richtafstanden bieden in beginsel ruimte voor normale groei van de bedrijfsactiviteiten.

Bij een gemengd gebied geldt een kortere afstand dan bij een rustige woonwijk. Een rustige
woonwijk is een woonwijk die is ingericht wlgens het principe van functiescheiding. Afgezien
van wijkgebonden voorzieningen komen wrijwel geen andere functies voor. Een gemengd
gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen
komen andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Gebieden die direct
langs de hoofdinfrastructuur liggen behoren ook tot gemengd gebied.

Toepassing plangebied

Kenmerkend voor het beoogde plangebied en omgeving is de diversiteit aan functies. Het
plangebied wordt daarom aangemerkt als een gebied waar duidelijk sprake is van een
functiemenging.

In de Staat van Bedrijfsactiviteiten wordt functiemenging als uitgangspunt genomen voor
milieuzonering. Het begrip "gebied met functiemenging” wordt gebruikt om aan te geven welke
functies binnen een gebied met functiemenging onder welke voorwaarden toelaatbaar zijn. De
activiteiten in de VNG-brochure opgenomen Staat van Bedrijfsactiviteiten voor gebieden met
functiemenging bestaan uit de categorieén A, B of C met de wlgende betekenis voor de
toelaatbaarheid:

Categorie A

Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze aanpandig
aan woningen - in gebieden met functiemenging - kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het
Bouwbesluit voor scheiding tussen wonen en bedrijven zijn daarbij toereikend.

Categorie B

Activiteiten die in gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter met een zodanige
milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afgescheiden van woningen en andere
gewoelige functies dienen plaats te vinden.

Categorie C
De activiteiten uit categorie B waarbij vanwege de relatief grote verkeersaantrekkende werking
een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur is aangewezen.
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Bij de samenstelling van de "Lijst van bedrijfsactiviteiten" is primair als uitgangspunt
genomen, dat daarin slechts dienen te worden opgenomen "bedrijven in enge zin". De reden
hiervan is dat dergelijke functies in de bestemmingsplannen anders dan voor
"bedrijfsactiviteiten" worden bestemd. Verder zijn uitgezonderd bedrijven die niet in het
plangebied zijn gewenst.

In het verleden is gebleken dat voornoemde lijst lang niet dekkend is voor de vestiging van
bedrijvigheid binnen Eindhoven. Veelal is binnen Eindhoven innovatieve, duurzame en
technische bedrijvigheid aanwezig, met een kleine of geen hindercontour. Dergelijke
bedrijfsactiviteiten zijn niet te scharen onder de bedrijfsactiviteiten die zijn opgenomen in
bovengenoemde "Lijst van bedrijfsactiviteiten". Gelet hierop is in de regels bepaald dat ook
bedrijfsactiviteiten zijn toegestaan die niet in voornoemde lijst zijn opgenomen en die een
vergelijkbare hindercontour hebben. Zo wordt voorkomen dat gewenste bedrijfsactiviteiten in
het plangebied niet zonder meer toegelaten zijn.

De bedrijven c.q. bedrijfsactiviteiten die in een menggebied vanuit het oogpunt van milieuhinder
acceptabel worden geacht, zijn in genoemde lijst van bedrijfsactiviteiten opgenomen.In
onderhavig geval betekent dat bedrijfsactiviteiten genoemd, behorende tot de categorieén A en
B. Dergelijke bedrijven en bedrijfsactiviteiten zijn toegelaten binnen de bestemmingen
'Gemengd'. Bedrijfsfuncties zijn niet specifiek bestemd. Geluidzoneringsplichtige bedrijven
en/of risicovolle inrichtingen zijn zonder meer uitgesloten.

Hinder van bedrijfsactiviteiten buiten het plangebied

In de omgeving van het plangebied komen naast de functie wonen (zowel grondgebonden, als
gestapeld), ook veel niet-woonfuncties voor, binnen de bestemmingen 'Bedrijf en 'Gemengd-1".
Het omringende gebied is derhalve te typeren als 'gemengd gebied', zodat richtafstanden met
één stap kunnen worden verlaagd.

De richtafstanden gelden wolgens de VNG-brochure tussen enerzijds de grens van de
bestemming die bedrijven toelaat en anderzijds de uiterste situering van de gewel van een
woning die wolgens het bestemmingsplan of via vergunningswij bouwen mogelijk is.

Aangrenzend aan het plangebied zijn enkele horecagelagenheden van de Kruisstraat gelegen.
Deze behoren tot milieucategorie 1. VNG-milieuzonering adviseert een afstand voor geur van
10 meter tussen het restaurant het omgevingstype rustige woonwijk. Gezien het feit dat het
plangebied onder omgevingstype '‘gemengd gebied' valt, geldt een richtafstand van 0 meter.
Een restaurant valt daardoor in categorie A: 'Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend
zijn, dat deze aanpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd'.

Aan de Visserstraat 9 is een moskee gelegen. Voor de moskee is 2014 een separate
procedure doorlopen. Een moskee valt op basis van de VNG-brochure onder de categorie
'kerkgebouwen e.d.' (SBI 9491) en hiervoor geldt milieucategorie 2, met een richtafstand van
30 meter voor geluid, hetgeen in de huidige situatie neerkomt op een afstand van 10 meter.
Op korte afstand van deze moskee zijn reeds geluidgevoelige objecten c.q. woningen
aanwezig. Daarnaast zal er geen oproep tot gebed wordt gedaan en zal de geluiduitstraling
ten gewlge van inpandige activiteiten niet relevant c.q. maatgevend zijn.

De owerige bedrijven die toegestaan zijn binnen de aangrenzende bedrijfsbestemmingen
behorende tot de categorieén 1 en 2 en zijn vergelijkbaar met de bedrijven c.q.
bedrijfsactiviteiten die in onderhavig plan (menggebied) vanuit het oogpunt van milieuhinder
acceptabel worden geacht.

Gelet op het worgaande kan worden geconcludeerd dat er sprake is van een goede
ruimtelijke ordening. Aan de richtafstanden kan worden woldaan, waardoor enerzijds sprake is
van een goed woon- en leefklimaat, en anderzijds worden niet-woonfuncties niet in de
bedrijfswvoering belemmerd.

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 41

Gemeente Eindhoven



4.3 Geluid

431 Wettelijk kader

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

De normstelling heeft tot doel nieuwe geluidhindersituaties en daarmee gezondheidsschade te
wvoorkomen. Om dit doel te bereiken worden zones gedefinieerd, waarbinnen plannen met
geluidgevoelige bestemmingen moeten worden getoetst aan de normen. Volgens de Wet
geluidhinder gelden er woorkeursgrenswaarden en maximale ontheffingswaarden. Bij de
wvoorkeursgrenswaarde mag worden verondersteld dat het percentage gehinderden beperkt is.
Wanneer een maximale onthefingswaarde wordt overschreden dan is er sprake van een
locatie die in beginsel niet geschikt is voor de vestiging van een geluidgewoelige bestemming.

Bij plannen met geluidbelastingen in de bandbreedte tussen voorkeursgrenswaarde en
maximale ontheffingswaarde moet er een nadere afweging worden gemaakt in hoeverre bron-
en/of overdrachtmaatregelen kunnen worden getroffen om de geluidbelastingen te beperken.
Voorbeelden van bronmaatregelen zijn een stiller wegdek en een verlaging van de snelheid bij
auto's. Geluidschermen en geluidwallen zijn voorbeelden van overdrachtsmaatregelen.

Het woorliggende bestemmingsplan voorziet in realisatie van een woon-, werkgebied. De
woningen zijn geluidsgewvoelig in de zin van de Wgh.

4.3.2 Wegverkeerslawaai

Voor deze ontwikkeling is een akoestisch onderzoek naar het wegverkeerslawaai uitgevoerd.
Dit onderzoek maakt als bijlage onderdeel uit van de toelichting. Hieronder wordt ingegaan op
de uitkomsten van het akoestisch onderzoek.

Voor wegverkeerslawaai is het plan gelegen binnen de geluidzone van de Veldmaarschalk
Montgomerylaan, Kronehoefstraat, Pastoriestraat en Onze Lieve Vrouwestraat. Het plan is
tevens

gelegen in de nabijheid van de 30 km/uur wegen Visserstraat, Looierstraat en Verwerstraat.
De Kronehoefstraat, Pastoriestraat en Onze Lieve Vrouwestraat zijn als één juridische
geluidbron beschouwd.

Voor alle 30 km/uur wegen in onderhavig onderzoek geldt dat de geluidbelasting op de gewels
van de woningen de richtwaarde van 48 dB op geen enkel toetspunt overschrijdt. Voor alle
gezoneerde wegen in onderhavig onderzoek geldt tevens dat de geluidbelasting ten gewolge
van het wegwerkeer op deze wegen de woorkeursgrenswaarde van 48 dB op geen enkele gevel
van de woningen owerschrijdt. Derhalve is een procedure hogere waarde niet aan de orde.

4.3.3 Railverkeerslawaai

Het plangebied ligt op ongeveer 750 meter van de spoorlijn. Het plangebied is dan ook niet
gelegen binnen de zone van de spoorlijn. Het aspect railverkeerslawaai is dan ook niet aan de
orde bij dit bestemmingsplan.

434 Industrielawaai

Het plan ligt niet in de zone van een industrieterrein in de zin van de Wet geluidhinder, waarop
de vestiging van zogenaamde grote lawaaimakers is toegestaan. Het aspect industrielawaai is
dan ook niet aan de orde bij dit bestemmingsplan.
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4.3.5 Luchtvaartlawaai

Het plangebied ligt op hemelsbreed meer dan 6 kilometer van de luchthaven Eindhoven. Dit is
een militair viegveld met medegebruik door de burgerluchtvaart (Eindhoven Airport). Vanaf 1
november 2009 geldt de Wet luchtvaart. Deze wet omvat een nieuw stelsel van besluitvorming
en normen voor alle luchthavens, met uitzondering van Schiphol. Conform de systematiek van
deze wet is woor luchthaven Eindhoven één luchthavenbesluit vastgesteld met een militaire
geluidsruimte voor militair Miegverkeer en een burgergeluidsruimte voor het commercieel
burgermedegebruik. Het luchthavenbesluit is op 26 september 2014 vastgesteld. Met dit
besluit is de 35Ke-geluidszone rond de luchthaven vastgelegd als grens van de
geluidsbelasting van het gezamenlijke militaire en civiele Miegverkeer. Het plangebied ligt niet
binnen deze vastgestelde geluidszone (35Ke-contouren). Deze geluidszone werkt daarom niet
belemmerend voor dit plangebied.

44 Luchtkwaliteit

441 Wettelijk kader

Hoofdstuk 5 (met name onder titel 5.2) van de Wet milieubeheer bevat bepalingen over
luchtkwaliteit. Dit hoofdstuk voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de
luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het Rijk,
provincies en gemeenten werken in het NSL-programma samen aan maatregelen om de
luchtkwaliteit te verbeteren. Dit gebeurt zodanig dat woldaan wordt aan de daartoe gestelde
normen, ook in gebieden waar nu de normen voor luchtkwaliteit niet worden gehaald
(overschrijdingsgebieden). De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen
ruimtelijke activiteiten en milieugewlgen. Hierdoor kunnen ruimtelijke ontwikkelingen doorgang
vinden, terwijl ondertussen maatregelen ter verbetering van de luchtkwaliteit worden
uitgevoerd.

Sinds 1 januari 2015 moet wldaan worden aan de Europese grenswaarden: voor
stikstofdioxide (NO,) geldt een jaargemiddelde van 40 microgram/m?3, voor fijnstof (PM,,) geldt
een jaargemiddelde van 40 microgram/m? en een daggemiddelde van 50 microgram/m?. Het
daggemiddelde mag jaarlijks maximaal 35 keer worden owverschreden. Voor zwevende deeltjes
(PM, 5) geldt met ingang van 1 januari 2015 een blootstellings-concentratieverplichting van ten
hoogste 20 microgram per m?, gedefinieerd als gemiddelde blootstellingsindex.

442 Besluit niet in betekenende mate bijdragen

In artikel 4 van het 'Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)' en de
bijlagen van de 'Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)' zijn voor
bepaalde categorieén projecten grenzen vastgesteld. Op grond daarvan kan worden gesteld
dat deze een 'niet in betekenende mate bijdragen’ (NIBM) leveren aan de luchtverontreiniging.
Deze projecten mogen zonder toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit uitgevoerd
worden. Dit geldt onder andere voor:

* woningbouwlocaties die niet meer dan 1500 nieuwe woningen omvatten in de situatie met
1 ontsluitingsweg;

* woningbouwlocaties die niet meer dan 3000 nieuwe woningen omvatten in de situatie met
2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling;

* kantoorlocaties die niet meer dan 100.000 m? bruto Voeropperdakte omvatten bij
minimaal 1 ontsluitingsweg en

» kantoorlocaties die niet meer dan 200.000 m? bruto oeropperviakte omvatten bij
minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling.

Wanneer projecten wel in betekenende mate bijdragen aan de luchtkwaliteit, dient
luchtonderzoek uitgewoerd te worden en moet worden getoetst aan de normen.

Kort samengevat dienen nieuwe plannen te worden beoordeeld op basis van artikel 5.16 van
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de Wet milieubeheer. Luchtkwaliteitseisen vormen geen belemmering voor ruimtelijke
ontwikkelingen mits:

* ergeen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde

e een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt
* een project 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de luchtverontreiniging

e een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het NSL.

443 Besluit gevoelige bestemmingen

Met deze Algemene Maatregel van Bestuur wordt de vestiging van zogeheten 'gevoelige
bestemmingen' in de nabijheid van provinciale en rijkswegen beperkt. Dit heeft consequenties
voor de ruimtelijke ordening. Het 'Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen)’ is
gebaseerd op artikel 5.16a van de Wet milieubeheer.

Het besluit is gericht op de bescherming van mensen met een verhoogde gevoeligheid voor
stikstofdioxide en fijnstof. Het gaat met name om kinderen, ouderen en zieken. Het besluit
woorziet in zones waarbinnen luchtkwaliteitsonderzoek nodig is als een 'gevoelige
bestemmingen' wordt mogelijk gemaakt. Voor rijkswegen geldt een zone van 300 meter aan
weerszijden en langs provinciale wegen 50 meter, gemeten vanaf de rand van de weg.

De wlgende gebouwen met de bijbehorende terreinen zijn aangemerkt als 'gevoelige
bestemming": scholen, kinderdagwerblijven, en verzorgings-, verpleeg- en bejaardentehuizen.
Het gaat hierbij niet om bestemmingen in de meest enge zin van het woord, maar om alle
vergelijkbare functies, ongeacht de exacte aanduiding ervan in bestemmingsplannen en
andere besluiten. Van doorslaggevend belang is de (voorziene) functie van het gebouw en het
bijpehorende terrein. In de context van dit besluit worden ziekenhuizen, woningen en
sportaccommodaties niet als gevoelige bestemming gezien.

In aanwilling op het Besluit gevoelige bestemmingen is er een Brabantse “Handreiking
gewoelige bestemmingen luchtkwaliteit” opgesteld (maar in Eindhoven (nog) niet vastgesteld).
Deze Handreiking heeft als uitgangspunt geheel nieuwe bestemmingen voor kinderen en
ouderen (conform de AmvB gewelige bestemmingen) niet te situeren binnen 50 meter van de
wegrand van drukke gemeentelijke wegen (als eerstelijns bebouwing) of binnen 300 meter van
snelwegen, ongeacht de berekende concentraties.

44.4  Goede ruimtelijke ordening

Naast toetsing aan de 'Wet luchtkwaliteit' en het 'Besluit gevoelige bestemmingen' dient altijd
te worden onderzocht of sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Het principe van een
'goede ruimtelijke ordening' blijft naast toetsing aan de 'Wet luchtkwaliteit' en het 'Besluit
gewelige bestemmingen' onverkort gelden. De Wet ruimtelijke ordening (Wro), art. 3.1, schrijft
voor dat een bestemmingsplan moet wldoen aan de criteria voor goede ruimtelijke ordening.
Die verplichting heett in dit verband betrekking op situaties waarop het Besluit gevoelige
bestemmingen niet ziet, maar die vanuit het oogpunt van goede ruimtelijke ordening
onwenselijk zijn, bijvoorbeeld de bouw van woningen langs een snelweg, of de bouw van een
school langs een drukke binnenstedelijke weg. In het algemeen is het verstandig om
terughoudend te zijn met de vestiging van gewoelige bestemmingen nabij drukke (snel)wegen.
De Gezondheidsraad concludeert niet voor niets dat ook bij concentraties beneden de
grenswaarden gezondheidsschade kan optreden.

445 Planbeschrijving en toetsing

Het planvoornemen ziet op de realisatie van woningen en kleinschalige bedrijvigheid en
publiekgerichte functies. Het aantal te realiseren woningen ligt ver beneden de drempelwaarde
1.500 woningen in de situatie met één ontsluitingsweg. Dit project zal dan ook een 'niet in
betekenende mate bijdrage’ (NIBM) leveren aan de luchtverontreiniging. Het project mag dan
ook zonder toetsing aan de grenswaarden woor luchtkwaliteit worden uitgevoerd.

Aangezien woningen in de zin van het Besluit gevoelige bestemmingen niet als een gewoelige
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bestemming worden gezien, hoeft niet aan dit besluit getoetst te worden.

In het kader van een goede ruimtelijke ordening is de luchtkwaliteit ter plaatse van het
plangebied bepaald met de monitoringstool van het Nationaal Samenwerkingsprogramma
Luchtkwaliteit. Met behulp van de monitoringstool kan inzicht worden gekregen in de
concentraties van de luchtverontreinigende stoffen waarvoor grenswaarden zijn opgenomen in
de Wet milieubeheer.

Uit de Monitoringstool volgt dat ter plaatse van de Veldmaarschalk Montgomerylaan
(dichtstbijzijnde locatie nabij het plangebied, met meer verkeersstromen dan ter hoogte van
het plangebied) zowel in de huidige situatie als voor 2020 en 2030 de jaargemiddelde
concentraties van NO2 en PM10 ruimschoots onder de grenswaarden van 40 microgram per
kubieke meter lucht liggen.

Het aantal dagen per jaar dat de etmaalgemiddelde concentratie van PM10 groter is dan 50
microgram per kubieke meter lucht ligt eveneens onder de grenswaarde van 35 dagen per
jaar. Ten slotte wordt ook de grenswaarde van 25 microgram per kubieke meter lucht als
jaargemiddelde concentratie voor PM2,5 niet overschreden.

Op basis van het voorgaande kan worden geconcludeerd dat het plan ten aanzien van
luchtkwaliteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan.

4.5 Externe veiligheid

Externe weiligheid gaat over het beperken en beheersen van risico's en effecten van
calamiteiten, en over het bevorderen van de weiligheid van personen in de omgeving van
activiteiten met gevaarlijke stoffen (inrichtingen, transportroutes en buisleidingen). Dat gebeurt
door te voorkomen dat te dicht bij gevoelige bestemmingen activiteiten met gevaarlijke stoffen
plaatsvinden, door de zelfredzaamheid te bevorderen en door de calamiteitenbestrijding te
optimaliseren.

In deze paragraaf wordt ingegaan op extemne weiligheid in relatie tot verschillende risicovolle
bronnen en/of objecten in en nabij het plangebied. Hierbij wordt ook een beschrijving gegeven
van het wettelijk kader op gebied van externe weiligheid. Tot slot wordt het groepsrisico
verantwoord.

451 Wettelijk kader

Op nationaal niveau zijn verschillende wetten en regels ten aanzien van externe \eiligheid.
Voor bedrijven geldt het Besluit externe weiligheid inrichtingen (BEVI; oktober 2004). Voor
transport is het Besluit externe weiligheid transportroutes van toepassing (Bew; april 2015).
Voor buisleidingen moet worden getoetst aan het Besluit externe weiligheid buisleidingen
(Bew; januari 2011). Bij externe weiligheid wordt onderscheid gemaakt tussen het
Plaatsgebonden risico en het Groepsrisico.

Plaatsgebonden Risico (PR)

Dit is een maat woor de kans dat iemand dodelijk getroffen kan worden door een calamiteit
met een gevaarlijke stof. De gestelde norm is een ten minste in acht te nemen grenswaarde
(PR 10/jr) die niet mag worden overschreden ten aanzien van 'kwetsbare objecten’, alsmede
een zowveel mogelijk te bereiken richtwaarde (PR 10-%/jr) ten aanzien van 'beperkt kwetsbare
objecten’;

Groepsrisico (GR)
Dit is een maat voor de kans dat een grotere groep tegelijkertijd dodelijk getroffen kan worden

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 45

Gemeente Eindhoven



door een calamiteit met gevaarlijke stoffen. Voor het groepsrisico geldt een
verantwoordingsplicht.

Het externe \eiligheidsbeleid richt zich op het voorkomen en beheersen van risicowlle
bedrijfsactiviteiten en van risicovol vol transport (vervoer gevaarlijke stoffen in leidingen en weg/
spoor en vaarweg). Dit betekent dat elke 'nieuwe' ontwikkeling getoetst moet worden aan de
normen voor plaatsgebonden risico (PR) en groepsrisico (GR). Indien verwacht wordt dat nabij
een 'nieuwe’ ontwikkeling gevaarlijke stoffen worden opgeslagen, verwerkt, bewerkt, gebruikt of
getransporteerd, dan is een onderzoek naar de risico's noodzakelijk.

Voor het PR geldt een grenswaarde voor kwetsbare objecten en een richtwaarde voor beperkt
kwetsbare objecten. De grenswaarde mag in geen geval worden overschreden. In Nederland
zijn weinig locaties waar conflicten zijn met het plaatsgebonden risico. Vooral rond LPG
tankstations zijn veelal knelpunten aanwezig.

Bij het GR zal, bij beoordeling van nieuwe ontwikkelingen, rekening moeten worden gehouden
met een oriénterende waarde. Voor de oriénterende waarde geldt dat afwijken alleen mogelijk
is met een degelijke motivering. Vooral in dichtbewlkte en intensief gebruikte gebieden zoals
stadscentra kan er spanning zijn tussen de aanwezigheid van kwetsbare of beperkt kwetsbare
objecten en het GR.

Beleidsvisie externe weiligheid

Met de visie Externe weiligheid 'Risico's op de maat genomen' wordt richting en uitwerking
gegeven aan een verantwoorde, \eilige, integrale inwlling van duurzame ruimtelijke
ontwikkeling passend binnen de Brainportontwikkelingen en het Programma Brabant weiliger.
In de visie wordt aangegeven waar ruimte bestaat voor nieuwe risicowolle bedrijvigheid en onder
welke weiligheidsverhogende condities dat mogelijk is. Tevens wordt aangegeven op welke
locaties in de stad geinvesteerd dient te worden in een beter niveau van beheersbaarheid. Tot
slot wordt beschreven waar de weiligheid in de bestaande woonomgeving door het ‘aanpakken'
van bestaande knelpunten kan worden verbeterd.

452 Beoordeling

Aan de hand van de Risicokaart is bekeken of binnen of in de nabijheid van het plangebied
risicobronnen aanwezig zijn. Hieruit blijkt dat er geen risicowolle inrichtingen of buisleidingen in
de directe omgeving van het plangebied aanwezig zijn.

Het plangebied ligt ook niet binnen het plasbrandaandachtsgebied, de plaatsgebonden
risicocontour, of het inMoedsgebied van wegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen
plaatsvindt. Een verdere verantwoording van het groepsrisico is dan ook niet aan de orde.

Externe weiligheid vormt geen belemmering voor het planvoornemen.

4.6 Duurzaamheid

De ambities van de gemeente op het gebied van duurzaamheid zijn vastgelegd in het
raadsprogramma Duurzaamheid. Een duurzame stad is een stad die rekening houdt met de
behoeften van de huidige generatie zonder die van toekomstige generaties in gevaar te
brengen. Onderstaande tekst legt concreet uit wat we als stad willen en waar dat op
gebaseerd is.

1. CO2 reductie
Het klimaat verandert door de toegenomen uitstoot van CO2. Dat gaat sneller dan we gedacht
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hadden. De temperatuur op aarde neemt toe waardoor de weersomstandigheden extremer
worden: meer hitte, meer droogte, hevigere neerslag, meer stormen enz. Om de gewlgen van
de klimaatverandering beperkt te houden, moet de CO2 uitstoot drastisch dalen. Wereldwijd
zijn eind 2015 afspraken gemaakt om te pogen het probleem van klimaatverandering zoveel
mogelijk te beperken: het klimaatakkoord van Parijs. Eindhoven onderschrijft dat akkoord door
de in 2016 vastgestelde Klimaatverordening040. Hierin is vastgelegd dat de CO, emissie van
de stad teruggedrongen moet worden met 55% in 2030 en 95% in 2050. Referentiepunt
daarbij is de emissie in het jaar 1990. De gemeenteraad heett in het Klimaatplan 2021-2025
de doelstellingen van de klimaatverordening uitgewerkt.

1A) Aardgasloze verwarming

Om de vereiste 95% reductie in CO2 uitstoot te realiseren is op termijn een wolledig
aardgasloze verwarming van de gebouwde omgeving noodzakelijk. We zetten daar als
gemeente op in en dit is nadrukkelijk ook het Rijksbeleid. Per 1 juli 2018 is de Wet wortgang
energietransitie in werking getreden. Te bouwen bouwwerken (in gewone taal: nieuwbouw)
voor kleinverbruikers — woningen, winkels, kantoren — mogen niet langer worden aangesloten
op aardgasnetten. Daarnaast streeft de gemeente er nadrukkelijk naar te voorkomen dat
ALLE nieuwe ontwikkelingen nog op aardgas worden aangesloten.

In het Klimaatplan 2021-2025 heeft de gemeenteraad vastgelegd dat 'zoveel mogelijk
wvoorkomen moet worden dat nieuwbouw nog wordt aangesloten op aardgas'. Het is voor
bouwers en ontwikkelaars verstandig om zich te realiseren dat aardgas uitgefaseerd zal gaan
worden en ook daar waar het nog niet wettelijk is bepaald nu al aardgasloos te bouwen of in
ieder geval zodanig dat een alternatieve warmtevoorziening in de toekomst zonder grote
ingrepen mogelijk is.

1B) Duurzame mobiliteit

Om de vereiste 95% reductie in CO, uitstoot in 2050 te bereiken, is een wolledig
CO,-emissiewije mobiliteit noodzakelijk. Dit betekent dat op termijn voertuigen op fossiele
brandstoffen (benzine, diesel en LPG) wolledig zullen verdwijnen en vervangen zullen worden
door emissievrije woertuigen (elektrisch, waterstof of anderszins). Naast emissiewije
voertuigen, willen we ook minder voertuigen in het centrum van de stad om daarmee de
leefbaarheid in onze groeiende stad overeind te houden. Dat betekent meer ruimte voor
fietsen, wandelen smart mobility concepten, met een belangrijke rol voor autodelen, autonoom
rijden en slimme openbaar vervoerconcepten.

1C) warmte- en energiebesparing

Om tot een reductie van 95% CO2 uitstoot te komen in 2050 moeten we naast het
dichtdraaien van de aardgaskraan, het overgaan op emissiewvije mobiliteit en het zowveel
mogelijk duurzaam opwekken, ook naar grote besparingen in energie en warmte. Dit kan door
isolatie, mogelijkheden voor opslag, innovatieve technieken enz.

1D) duurzame energie opwekking

Naast de reductie in CO2, willen we als stad ook graag in 2045 energieneutraal zijn. Dat
betekent dat de hoeveelheid energie die we dan als stad gebruiken, bij voorkeur binnen de
grenzen van stad of regio duurzaam opgewekt wordt. Om dit te realiseren is het noodzakelijk
dat alle kansen voor duurzame opwekking genomen worden. Met name op gebied van
zonne-energie zijn er kansen in Eindhoven.

2 Circulaire Economie

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 47

Gemeente Eindhoven



Circulaire economie is een economisch systeem dat bedoeld is om de herbruikbaarheid van
producten en grondstoffen te maximaliseren en waardevernietiging te minimaliseren. We
willen een afvalloze stad worden waar producten in gesloten technologische en biologische
kringlopen gebruikt worden. (Grond)stoffen, materialen en producten die we gebruiken hebben
geen negatieve effecten op mens en milieu, niet bij winning of productie, niet bij transport of
gebruik en dus ook niet aan het einde van de levensduur. In ons plan van aanpak CE
2018-2020 hebben we de rijksambitie om in 2050 een circulaire economie te hebben
onderschreven net als de ambitie om in 2030 50% minder primaire grondstoffen te gebruiken.

2A) duurzame materialen

Materialen die in gesloten kringlopen steeds weer opnieuw gebruikt kunnen worden zonder
schadelijke gewlgen voor mens of natuur, of die biologisch afbreekbaar zijn, zijn duurzame
materialen.

2B) geen afval

In 2025 willen we 0% restafval hebben. In eerste instantie geldt deze ambitie voor het
huishoudelijk afval maar uiteindelijk voor alle afval.

2C) flexibel en demontabel bouwen

Om te woorkomen dat gebouwen afgebroken moeten worden, moet bij het ontwerp al rekening
gehouden worden met de flexibiliteit en demonteerbaarheid van het gebouw.

2D) deeleconomie/ as a service concepten

De deeleconomie biedt een nieuw model voor consumptie en bezit. In plaats van telkens
nieuwe goederen aan te schaffen, kunnen we de spullen die we al bezitten delen en zo beter
benutten.

Betalen voor vervoer, verlichting, werkruimte enz. voorkomt dat we zelf voertuigen, lampen,
stoelen enz. moeten bezitten. Door diensten als een senice aan te bieden en niet als een
product, kunnen ze efficiénter gebruikt worden en blijft de verantwoordelijkheid voor het
(hergebruik van het) product bij de leverancier.

3) Natuur

Eindhowven de groenste! Groene daken en gewels, biodiversiteit, klimaatadaptatie (het wordt
steeds warmer en natter), stadslandbouw en aantrekkelijk groen voor recreatie, ontspanning
en bewegen. Hoe dragen nieuwe en herontwikkelingen in Eindhoven hieraan bij? Brengt het
schade toe aan bestaande natuur of biedt het kansen voor toevoeging/uitbreiding?

3A) biodiversiteit

Om biodiversiteit te behouden wordt op Europees niveau gewerkt aan een duurzaam
ecologisch netwerk van grote natuurgebieden met goede verbindingen. Ook in Eindhoven
willen we ecologische versnippering in onze stad tegen gaan.

3B) opperviakte groen

We willen geen verlies van groen in de openbare ruimte en daar waar mogelijk het groen
versterken, ook op of aan onze gebouwen.
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4. Sociale basisbehoeften

The Natural Step neemt de 9 menselijke behoefte van Manfred Max Neef als uitgangspunt.
Omdat het hier om ruimtelijke projecten en activiteiten gaat, richten wij ons op de ruimtelijke
component van deze basisbehoeften. We hebben het dan over klimaatadaptatie; gezonde
lucht, bodem en water; beperkte geluidsoverlast; externe wveiligheid; openbare ruimte om te
ontmoeten en bewegen; bereikbaarheid van voorzieningen en het betrekken van bewoners bij
projecten. Daarnaast spelen de sociale menselijke basisbehoeften wel een rol bij de aanschaf
van materialen en diensten (we willen dat er maatschappelijk verantwoord ingekocht wordt).

4A) Klimaatadaptatie

Extreme regen en onweersbuien, hittegolven en droogte komen steeds vaker voor. Met de
beleidsregel 'Klimaatrobuust' beogen we in Eindhoven risico op schade in de nabije toekomst
te beperken. Nieuwe (her)inrichtingen en ruimtelijke ontwikkelingen in de openbare en de
private ruimte, waarbij de gemeente een rol heeft, worden wortaan aan de hand van deze
beleidsregel ontwikkeld. We hanteren als uitgangspunt de voorkeurswolgorde gebruiken,
vasthouden (infiltreren), vertragen en afwoeren van hemelwater. Groene maatregelen worden
hierbij beloond met een lagere bergingsnorm en dragen tevens bij aan het voorkomen van
hittestress.

4B) gezonde verstedelijking

Hieronder verstaan we: gezonde lucht, bodem en water; beperkte geluidsowverlast; externe
veiligheid en mogelijkheden om te bewegen en ontmoeten in de openbare ruimte

4C) participatieve stad, betrokkenheid van burgers en bereikbare voorzieningen

We betrekken onze inwoners graag bij de ontwikkelingen en veranderingen die hen aangaan.
Dit leidt tot meer draagvak en betere eindresultaten. Onze ambities op gebied van duurzame
mobiliteit mogen niet leiden tot een geringere bereikbaarheid van belangrijke voorzieningen.

Specifiek Eindhovens

Daarnaast is er nog een aantal factoren die we specifiek op dit moment en in deze stad
belangrijk vinden en die we extra waarderen. Het gaat dan om de zichtbaarheid van de
duurzame successen, de duurzaamheid van de betrokken partijen zelf (hun MVO beleid) en
het aansluiten bij het DNA van Eindhoven: TDK (technologie, design en kennis). Wat dat
laatste betreft sluit innovatie daar dus goed bij aan.

Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen

MVO is een integrale visie op een duurzame bedrijfsvoering. Een bedrijf dat maatschappelijk
verantwoord onderneemt, maakt bij iedere bedrijfsbeslissing een afweging tussen de
verschillende maatschappelijke en economische effecten hiervan, en houdt hierbij rekening
met stakeholderbelangen. Elke bedrijfsbeslissing heeft immers inMoed op de stakeholders
(belanghebbenden) van een bedrijf. Dat kunnen medewerkers of klanten zijn, maar
bijvoorbeeld ook omwonenden, leveranciers, investeerders en ook 'de maatschappij' in
algemene zin.
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4.6.1 Planbeschrijving
CO2 reductie

Het plan zal wldoen aan de richtlijnen van BENG die wagen om duurzame bouw en duurzame
installatie waarbij het gebruik van gas wordt uitgesloten en gebruik van energie
geminimaliseerd. Naast de CO2 reductie bij het gebruik van de gebouwen wordt ook gestuurd
op de reductie van CO2 op het aspect mobiliteit. Er zullen deelauto's worden toegepast en
een owercapaciteit aan overdekt fietsparkeren worden gerealiseerd.

Circulaire Economie

e Door de heldere structuur van de constructie van zowel de gemengde plintfuncties als de
woonlagen, maken dat het gebouw in de toekomst eenwoudig aanpasbaar is voor een
veranderende waag. Daarbij is voor de bovenste bouwlagen de doelstelling om deze in
houtskeletbouw uit te voeren, hout is een materiaal dat ook bij het verlies van de functie
van het gebouw eenvoudig hergebruikt kan worden voor andere doelstellingen.

* Voor de bevordering van sociale interactie binnen en buiten het plan is de ambitie om een
ruimte te creéren waar verschillende apparaten gebruikt/geleend kunnen worden die
mensen niet dagelijks nodig hebben. Daamaast wordt er gezocht naar ruimten die als
gedeelde woonkamer kunnen worden gebruikt voor bijyvoorbeeld het vieren van
verjaardagen. Aanwllend op de woonkamers zal er ook een Wasbar komen. Hier kunnen
mensen hun was doen en tegelijkertijd buurtbewoners ontmoeten.

e Tot slot zijn ook "duo-appartementen” in de planvorming meegenomen. Deze woningen
richten zich op eenpersoonshuishoudens. Ze bieden de mogelijkheid om 2
eenpersoonshuishoudens in 1 woning te huisvesten. Dit gaat eenzaamheid tegen en is
tevens beter voor het milieu, omdat eenpersoonshuishoudens relatief veel energie
verbruiken ten opzichte van meerpersoonshuishoudens.

Natuur

Voorafgaand aan het ontwerpen is er onderzoek gedaan naar de aanwezige diersoorten en
voor welke diersoorten het gebied interessant kan worden gemaakt. Deze uitgangspunten
worden verwerkt in het ontwerp. Ten behoeve van natuur en leefbaarheid wordt er op het
tweede maaiveld een dakpark gerealiseerd. Naast mogelijkheden voor meer biodiversiteit zorgt
deze toewvoeging aan groen ook voor vermindering van hittestress en waterberging.

Sociale Basisbehoeften

Hiervoor zijn al enkele aspecten benoemd die hieraan bijdragen zoals: delen van roerende
zaken, duo-appartementen, vergroening en faciliteren in gemeenschappelijke ruimten. In de
plint wordt gezocht naar een gezonde mix van functies die ook voor ontmoeting met de buurt
zorgen en een gezonde levensstijl stimuleren, denk hierbij aan sport en werken.

Specifiek Eindhovens

Het plan is geinitieerd en tot stand gekomen door Eindhovense partijen. Ook bij de selectie
van architecten zijn enkel Eindhovense partijen geselecteerd.

MvO

Alle grote betrokken partijen zijn gecommitteerd om het plan duurzaam en met belang voor
leefbaarheid voor de buurt te realiseren. Ze blijven immers ook na realisatie betrokken door
eigenaarschap.
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4.7 Bodem

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening dient, bij een nieuw bestemmingsplan waarmee
nieuwe bouwmogelijkheden mogelijk worden gemaakt, aangegeven te worden of de
bodemkwaliteit geschikt is voor de nieuwe functie.

In opdracht van initiatiefnemers is door Tritium een vooronderzoek bodemonderzoek
uitgewoerd. Deze is als bijlage aan onderhavige toelichting gevoegd.

Op basis van het vooronderzoek kunnen een aantal deellocaties worden onderscheiden waar
een verkennend bodemonderzoek noodzakelijk wordt geacht. Uit de eerder uitgevoerde
onderzoeken die binnen de onderzoekslocatie zijn uitgevoerd is gebleken dat heterogeen
verdeeld over het gebied bijmengingen met puin aanwezig zijn. Omdat de herkomst van de
puinbijmengingen niet bekend is, dient de grond eveneens als verdacht te worden beschouwd
op asbest. Op basis van de eerder uitgewoerde onderzoeken wordt niet verwacht dat er een
puinfundering onder de klinker/ en tegelverhardingen aanwezig is.

Naar aanleiding van het vooronderzoek is een verkennend bodemonderzoek worden
uitgewoerd. Dit onderzoek maakt als bijlage onderdeel uit van de toelichting. Hieronder wordt
ingegaan op de uitkomsten van dit onderzoek.

Ower het algemeen is de grond licht verontreinigd met zware metalen en/of PAK. Plaatselijk is
een matige verontreiniging met minerale olie en sterke verontreiniging met PAK in de grond
aangetoond. Asbest en PFAS zijn in de grond plaatselijk in licht verhoogde gehaltes
aangetoond. Het grondwater is plaatselijk licht verontreinigd met barium of xylenen. Vanwege
de aanwezige bebouwing zijn een aantal deellocaties woralsnog uitgesloten van
bodemonderzoek. Aanwllend bodemonderzoek na sloop van de huidige bebouwing is
noodzakelijk.

Ter plaatse van een deellocatie aan de Verwerstraat is sprake van een sterke
grondverontreiniging met PAK. Eventuele graafwerkzaamheden, ten behoeve van de
herontwikkeling, ter plaatse van de PAK-verontreiniging dienen onder saneringscondities te
worden uitgewoerd. Voorafgaand aan een sanering dient een plan van aanpak te worden
opgesteld en ter goedkeuring te worden voorgelegd aan het bevoegd gezag.

Volgens het vooronderzoek bevinden zich binnen het plangebied (vermoedelijk) nog niet
gesaneerde ondergrondse brandstoftanks. Deze tanks dienen woorafgaand aan de
herontwikkeling opgespoord en verwijderd te worden.

Indien er ten behoeve van de herontwikkeling grondwater onttrokken zal worden, dient

rekening gehouden te worden met de aanwezigheid van de grondwaterverontreiniging met
VOCI direct ten zuidwesten van de locatie. Hiervoor zal mogelijk een (deel)saneringsplan
opgesteld moeten worden en ter goedkeuring worden voorgelegd aan het bevoegd gezag.

De huidige onderzoeksresultaten zijn wldoende als onderbouwing voor onderhavig
bestemmingsplan. Wel is in overeenstemming met de Bouwwverordening gemeente Eindhoven
na sloop van de bestaande bebouwing opnieuw bodemonderzoek noodzakelijk. Hierbij dient
specifiek aandacht besteed te worden aan de in het verkennend bodemonderzoek uitgesloten
gebieden, evenals de aangetoonde verontreinigingen waar aanwillend bodemonderzoek
geadviseerd is.

Indien grond wordt afgegraven (bijvoorbeeld bij bouwwerkzaamheden) en van de locatie wordt
afgevoerd, dient er rekening mee te worden gehouden dat deze grond elders niet zonder meer
toepasbaar is. Met betrekking tot het elders hergebruiken van grond zijn de regels van het
Besluit bodemkwaliteit van toepassing, die doorgaans een grotere onderzoeksinspanning
vereisen.
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Initiatiefnemer onderzoekt momenteel nog of gebruik gemaakt zal worden van bodemenergie
(open of gesloten WKO). Indien van bodemenergie gebruik zal worden gemaakt, dan zal er
rekening gehouden worden met aanwezige grondwatenerontreinigingen en eventuele
bodemenergiesystemen in de omgeving.

Explosieven

Een deel van het plangebied (paars gearceerd) wordt gezien als een 'explosieven verdacht'
gebied waar mogelijk onderzoek nodig wordt geacht. Er zal - voérdat tot realisatie van het
bouwplan wordt overgegaan - een zogenaamde projectgebonden risicoanalyse uitgevoerd
worden om antwoord te krijgen op de wraag of een onderzoek naar explosieven nodig is. Indien
nodig zal verder onderzoek plaatsvinden.

W NG PEYMH
Uitsnede kaart Veilige Bodem uit Atlas van de Ondergrond Eindhoven

4.8 Natuur

Per 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (Wnb) en het bijbehorende Besluit
natuurbescherming (Bnb) en de Regeling natuurbescherming (Rnb) in werking getreden. Door
de inwerkingtreding van deze wet zijn de Natuurbeschermingswet 1998, de Flora- en faunawet
en de Boswet komen te vervallen. Het is de bedoeling dat deze nieuwe wet en de
bijbehorende Bnb en Rnb uiteindelijk opgaan in de nieuwe Omgevingswet waarvan verwacht
wordt dat die in 2021 in werking treedt. Met het van kracht worden van deze wet komen wijwel
alle verantwoordelijkheden bij de provincies te liggen.

Om te bepalen of de geplande activiteiten binnen het plangebied mogelijk een negatief effect
hebben op beschermde plant- en/of diersoorten en leefgebieden, is door Staro BV een
Quickscan flora en fauna uitgevoerd. De resultaten van deze quickscan zijn gerapporteerd en
opgenomen als bijlage bij deze toelichting. Hierna wordt op de belangrijkste bevindingen van
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het onderzoek ingegaan.

Gebiedsbescherming

Op meer dan 500 meter afstand, grenzend aan de Dommel op het TU/e-terrein liggen
gronden, zijnde een onderdeel van Natuur Netwerk Brabant (NNB). Gelet op de aard en de
relatief beperkte omvang van de ingreep (herontwikkeling in het stedelijk gebied) is er geen
negatief effect te verwachten op de wezenlijke kenmerken en waarden van de NNB. Verdere
venwolgstappen zijn daarom niet aan de orde.

Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied is het Leenderbos, Groote Heide & De Plateaux,
gelegen op circa 5 kilometer ten zuidoosten van het plangebied.

(et b
[y -

Uitsnede kaart Natura 2000 (plangebied blauw omcirkeld)

Directe negatieve effecten van dit project op bovengenoemde beschermde natuurgebieden zijn
vooral gelet op de afstand van het projectgebied tot aan deze natuurgebieden niet te
verwachten. Indirecte negatieve effecten zoals stikstofdepositie zijn echter niet op voorhand uit
te sluiten, omdat verstoring van natuurgebieden door stikstof nog op een grote afstand van een
bepaalde ontwikkeling kan plaatsvinden. Om uit te sluiten dat het project directe negatieve
gewlgen voor de natuur is een stikstofberekening uitgevoerd. Deze berekening is als bijlage
bij deze toelichting toegevoegd.

Uit de stikstofberekening met AERIUS Calculator blijkt dat er ten gewlge van de beoogde
planontwikkeling geen stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden plaatsvindt. Derhalve zijn
'significante (negatiewe) effecten' op beschermde natuurgebieden ten aanzien van
stikstofdepositie

uit te sluiten. Een vergunning in het kader van de Wnb is derhalve niet aan de orde. De
berekening toont aan dat het aspect stikstofdepositie geen beperkingen oplevert ten aanzien
voor het beoogde planvwoornemen.

Soortenbescherming

Voorts is gekeken of zich in het plangebied (sporen van) soorten bevinden die door het plan
worden beinvioed.

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 53

Gemeente Eindhoven



Uit het veld- en literatuuronderzoek is gebleken dat in het plangebied de aanwezigheid van
beschermde soorten planten, reptielen, vissen, dagJinders, libellen, vogels, weekdieren en
kewvers kan worden uitgesloten.

Algemene amfibieén zoals bruine kikker en gewone pad en algemene (spits)muizen en egel
kunnen incidenteel het plangebied doorkruisen.

Het slopen van de gebouwen in het plangebied heeft mogelijk een negatief effect op
gierzwaluwnesten in het plangebied. Nader onderzoek is uitgevoerd om aanwezigheid van
nesten aan te tonen of uit te sluiten. Deze is als bijlage bij deze toelichting toegevoegd. In het
plangebied en omgeving zijn geen nestlocaties van gierzwaluwen aanwezig. De voorgenomen
plannen en werkzaamheden hebben derhalve geen negatieve effecten op gierzwaluwnesten.

Meerdere gebouwen bieden mogelijkheden voor ieermuizen om in te verblijven. Het gaat om
de gebouwen aan de Visserstraat 10, 12, 15 en Kruisstraat 112. Met de voorgenomen
plannen worden mogelijk verblijfplaatsen van Meermuizen vernietigd en individuen verwond of
gedood. Om te kunnen bepalen wat de effecten van de voorgenomen plannen op
verblijfplaatsen van Meermuizen zijn, is een nader onderzoek uitgevoerd naar de aanwezigheid
van Meermuisverblijfplaatsen. Deze is als bijlage bij deze toelichting toegevoegd.

De woorgenomen plannen en werkzaamheden hebben geen negatief effect op ieermuizen.
Mochten werkzaamheden in de actieve periode van de veermuis worden uitgevoerd (april t/m
oktober), dan wordt geadviseerd wordt om werkzaamheden overdag uit te voeren, zodat er
geen \erstoring op foeragerende Meermuizen door kunstlicht optreedt.

Het plangebied is geschikt als leefgebied voor steenmarter en algemene
(spits)muizensoorten. Na de voorgenomen plannen is het plangebied nog steeds even
geschikt als leefgebied voor steenmarter en algemene (spits)muizensoorten. Het voorkomen
van verblijfplaatsen van steenmarter in het plangebied is uit te sluiten. Het is niet uit te sluiten
dat algemene (spits)muizensoorten verblijfplaatsen hebben in de gebouwen. Voor algemene
(spits)muizensoorten geldt in provincie Noord-Brabant in het kader van ruimtelijke ontwikkeling
een algehele wrijstelling van de verbodsbepalingen van de Wet natuurbescherming. Het is
derhalve niet noodzakelijk om mitigerende maatregelen te nemen voor deze soorten.

Te allen tijde dient rekening gehouden te worden met broedvogels (nest beschermde
gedurende broedperiode) en algemeen voorkomende grondgebonden zoogdieren en amfibieén
(zorgplicht).

Algemene zorgplicht

Artikel 1.11 Wnb woorziet in de zorgplicht. De zorgplicht houdt in dat werkzaamheden, die
nadelig kunnen zijn voor dieren en planten, in redelijkheid zo veel mogelijk nagelaten moeten
worden of dat maatregelen genomen moeten worden om onnodige schade aan dieren en
planten te voorkomen. Die plicht is niet alleen van belang voor soorten maar ook voor
gebieden. De zorgplicht fungeert als vangnet ten opzichte van de bij en krachtens de Wnb
gestelde woorschriften. Bestuursrechtelijke handhaving van de zorgplicht is mogelijk in
kennelijke gevallen van onzorgwldig handelen en in situaties waarin er geen concreet
voorschrift ter bescherming van de desbetreffende natuurwaarde van toepassing is.
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Hoofdstuk 5 Waterparagraaf

5.1 Inleiding

Doel van de waterparagraaf is de component water in een zo woeg mogelijk stadium te
adresseren in het besluitvormingsproces van ruimtelijke plannen. De paragraaf beschrijft de
actuele waterhuishouding in het plangebied. Daarnaast wordt, binnen de gestelde
randvoorwaarden van het bestemmingsplan, vastgelegd aan welke watereisen de ontwikkeling
moeten woldoen. Ruimtelijke plannen worden onder meer getoetst aan "hydrologisch neutraal”
ontwikkelen conform landelijk en lokaal waterbeleid. Met deze waterparagraaf wordt voldaan
aan het bepaalde in artikel 3.1.6, lid 1, onder ¢ van het Besluit ruimtelijke ordening.

5.2 Beleid

5.21 Rijksbeleid

In 2009 is de Waterwet in werking getreden. Deze wet regelt het beheer van opperdakte- en
grondwater en is gericht op de samenhang met de ruimtelijke ordening. De wet kent een
vergunningstelsel (watervergunning).

5.2.1.1 Nationaal Waterplan 2016 - 2021

Op 10 december 2015 is het Nationaal Waterplan 2016 - 2021 vastgesteld door de minister
van Infrastructuur en milieu. Voor wat de ruimtelijke aspecten betreft moet dit plan worden
gezien als een structuunisie en is het bindend voor het Rijk. Het Rijk is verantwoordelijk voor
het hoofdwatersysteem. Het waterplan beschrijft de strategische doelen voor het waterbeheer.
De condities en maatregelen voor het bereiken van deze doelen staan beschreven in het
'‘Beheer- en ontwikkelplan voor de rijkswateren' van Rijkswaterstaat. Lagere overheden dienen
het Nationaal Waterplan 2016 - 2021 in hun beleid te verwerken.

5.2.2 Provinciaal beleid
5.2.2.1 Provinciaal Milieu- en Waterplan 2016 - 2021

Het Provinciaal Milieu- en Waterplan 2016 - 2021 (hierna: PMWP) is op 18 december 2015
door Provinciale Staten vastgesteld. Het plan staat voor het samen werken aan een provincie
waar iedereen prettig woont, werkt en leeft in een wveilige en gezonde leefomgeving en waarin
de zorg woor een duurzaam schone en \eilige fysieke leefomgeving centraal staat. De agenda
van Brabant plaatst provinciaal beleid in dienst van gezondheid, biodiversiteit, sociale
ontwikkeling en een innovatieve, duurzame economie. Het PMWP integreert de milieu- en de
wateropgave en het zet de nieuwe koers uit voor de provinciale inzet met betrekking tot water,
bodem, lucht en de overige milieuaspecten. Behalve het PMWP is er een provinciaal
natuurbeleidsplan (Brabant Uitnodigend Groen), een energieplan (Energieagenda) en is er
beleid om de Brabantse agrofoodsector duurzaam te maken (Uitvoeringsagenda Brabantse
Agrofood). Het PMWP wilt deze plannen aan daar waar er grote raakvakken zijn met het
milieu- en waterbeleid. Op deze manier wordt gewerkt aan een integrale benadering van de
duurzame fysieke leefomgeving.

Wettelijke taken
De wettelijke taken op het gebied van milieu en water worden zorgwldig uitgevoerd. Voor de

vergunningverlening, toezicht en handhaving binnen het omgevingsrecht besteedt de provincie
de uitvoering van taken uit aan de drie Brabantse omgevingsdiensten. De gemeente
Eindhoven valt onder het werkgebied van de Omgevingsdienst Oost Brabant (ODZOB).
Afstemming vindt plaats in het Bestuurlijk Platform Omgevingsrecht. De provincie bereidt zich
voor op de inwerkingtreding van de Omgevingswet.
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Integrale en gezamenlijke aanpak

Provincie en partners blijven samenwerken (lokaal, regionaal, nationaal en internationaal). De
provinciale rol hangt af van het onderwerp en van de onzekerheid die er is over doel en route.
De provincie werkt waar mogelijk gebiedsgericht samen en dat moet uiteindelijk
vanzelfsprekend worden. Daarbij worden alle belangen zoveel mogelijk meegenomen. De
provincie nodigt de Brabantse partners (gemeenten, waterschappen, terreinbeheerders,
bedrijven en maatschappelijke organisaties) uit om een gezamenlijke klimaatagenda voor
Brabant op te stellen. De provincie heeft daarbij de rol van kennismakelaar en verbinder
(integratie van projecten en uitrol van goede voorbeelden. In de klimaatagenda worden
gezamenlijke ambities en maatregelen vastgelegd. Ook op Europees niveau blijt de provincie
samenwerken aan de milieu- en wateropgaven.

Bij grote ruimtelijke en infrastructurele werken wordt gezocht naar oplossingen met minder
milieueffecten, bijwoorbeeld door de hoogwaardige inzet van secundaire materialen. Groene
inpassing krijgt veel aandacht. De gronden en provinciale wegen die bij de provincie in bezit
zijn worden beheerd op een natuur- en milieuvriendelijke manier. De provincie brengt de
duurzaamheidsaspecten van nieuwe grote projecten en programma's bij aanvang in beeld
middels een duurzaamheidsscan.

De provincie gaat verder met het Programma DuurzaamDoor. Provincie en partners kijken
samen wie welke rol kan oppakken bij het stimuleren van gedrag dat bijdraagt aan
gezondheid, veiligheid en groene groei in relatie tot milieu en water.

5.2.3 Beleid Waterschap

5.2.3.1 Waterbeheerprogramma 2022-2027 - Water als basis voor een toekomstbestendige
leefomgeving

Het water- en bodemsysteem is onontbeerlijk voor een gezonde en leefbare ruimtelijke
inrichting van Noord-Brabant. Meer dan ooit is het belangrijk om rekening te houden met het
concept van de lagenbenadering om een toekomstbestendige leefomgeving te waarborgen.
Door klimaatverandering en ruimtelijke druk, staat immers de veerkracht van het water- en
bodemsysteem onder druk. De lagenbenadering beschrijft de ruimte in drie lagen. De eerste
laag bestaat uit de fysieke ondergrond, het water- en bodemsysteem. De tweede laag bevat
netwerken van infrastructuur met onder meer wegen, spoorlijnen en waterwegen. Tot slot de
derde laag met de menselijke activiteiten zoals wonen, werken en recreéren en de fysieke
neerslag daarvan. Ruimtelijke planning en gebiedsontwikkeling is een proces waarin continu
keuzes worden gemaakt. De lagenbenadering helpt in dit keuze- en afwegingsproces en dient
als kwaliteitskader voor alle (ruimtelijke) plannen. Elke laag draagt bij aan de ontwikkeling. De
lagenbenadering betekent wel dat een onderliggende laag voorwaarden stelt aan andere lagen.
Zeker vanuit een perspectief van duurzame ontwikkeling zijn veerkracht en omkeerbaarheid
van ingrepen belangrijke gegevenheden.

Met het Waterbeheerprogramma 2022-2027 (WBPS5) start Waterschap De Dommel met de
‘watertransitie': op weg naar een toekomstbestendige waterhuishouding. Uiterlijk in 2050 is de
waterhuishouding in ons hele beheergebied toekomstbestendig. Dit betekent een
waterhuishouding die in een goede waterkwaliteit voorziet. En een waterhuishouding die
robuust, wendbaar en in balans is met de omgeving. Zowel in het bebouwde als het landelijke
gebied en van de beekdalen tot en met de hoge zandruggen. Het grond- en
oppendaktewatersysteem kan de grotere weersextremen opvangen door maximaal gebruik te
maken van de dempende sponswerking van de bodem/ondergrond en de natuurlijke
hoogteverschillen voor het vasthouden van water.

We hanteren drie principes die inhoudelijke sturing geven aan de watertransitie:

e Elke druppel vasthouden en infiltreren waar deze valt.
* Functies passen zich aan het bodem- en watersysteem aan.
* Wat schoon is moet schoon blijven.
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We moeten ons, nog meer dan voorheen, aanpassen aan de veranderende leefomgeving en
op zoek gaan naar nieuwe oplossingen en antwoorden. Juist de voor Brabant zo
karakteristieke verwevenheid van bebouwing, landbouw en natuur is een kans om de
wateropgaven slim in te passen. Dit vereist een integrale, gebiedsgerichte aanpak samen met
alle partijen. Een gebiedsgerichte aanpak is alleen succeswol als naast de wateropgaven ook
de opgaven vanuit natuur, stikstof, economie, landbouwtransitie, energietransitie,
biodiversiteit, mobiliteit en woningbouw onderdeel van de aanpak zijn. Niet sectoraal, maar
integraal. Alleen dan gaan we oplossingen vinden voor een leefbaar Brabant met een
duurzaam en toekomstbestendig watersysteem dat goed is voor inwoners, bedrijven,
landbouw en natuur. De grote uitdaging zit hem vooral in de waag hoe we dit gaan bereiken.
Meer dan voorheen gaan we daarbij:

* van beekdalgericht naar gebiedsgericht; onze aandacht gaat naast het beekdal ook uit
naar de flanken, de hoge zandruggen en bebouwd gebied.

* van sectoraal naar integraal; samen met overheden en gebiedspartners maken we keuzes
over meerdere opgaven in een gebied.

e van water afvoeren naar elke druppel telt; maximaal water conserveren, minder grondwater
gebruiken en slimmer sturen.

5.2.3.2 Keur Waterschap De Dommel 2015

In de 'Keur Waterschap De Dommel 2015' staan regels (met name geboden en verboden) die
het waterschap hanteert bij de bescherming van waterkeringen, watergangen en bijbehorende
kunstwerken. Ook zijn er regels voor het onderhoud van sloten, beken en andere waterlopen
om de waterafwoer in dit opperdaktewater te waarborgen. Daarnaast kent de Keur
beleidsregels woor het beschermen van bepaalde deelgebieden met elk een eigen
beschermingsbeleid. Het gaat hierbij om beschermde gebieden waterhuishouding, beekdalen
en attentiegebieden. Met deze beleidsregels wordt aangegeven op welke wijze gebiedsgericht
wordt omgegaan met waterbelangen.

Realisatie van nieuw verhard opperdak en het afkoppelen van verhard opperdak moet op grond
van de keur hydrologisch neutraal worden uitgevoerd en optimaal worden ingepast in het
bestaande watersysteem. De aanwager/initiatiefnemer moet daarom woldoende
compenserende maatregelen nemen, zodat het opperdaktewatersysteem na realisatie van de
verharding wldoende robuust blijft. Uitgangspunt hierbij vormt de voorkeurstrits
"vasthouden-bergen-afvoeren”. Vasthouden kan door hergebruik of door het infiltreren van
water in de bodem. In geval niet of onwoldoende kan worden geinfiltreerd is een aanwllende
woorziening noodzakelijk die het water tijdelijk bergt.

In de Keur is aangegeven dat neerslag, afkomstig van toename verhard opperdak of door
afkoppelen van bestaand oppenvak, die direct tot afvoer naar een (keur)waterlichaam komt,
verplicht gecompenseerd dient te worden middels de aanleg van waterbergende voorzieningen.
Het waterschap verleent in enkele gevallen vrijstelling van deze verplichting. Dit wordt gedaan
indien:

* de toename van verhard opperMak maximaal 500 m? bedraagt, of;

e de toename van verhard opperMak tussen 500 m? en 10.000 m? bedraagt en middels de
rekenregels afdoende compenserende maatregelen zijn getroffen om versnelde afvoer van
hemelwater tegen te gaan, of;

* het af te koppelen verhard opperdak maximaal 10.000 m? bedraagt, of;

* er binnen het plangebied andere hydraulische afspraken gelden (bv. met de gemeente)

Indien een woorziening nodig is, dan bedraagt de maximale toegestane afvoer uit een
voorziening 2 I/s/ha bij een neerslagsituatie van 60 mm. Groene (vegetatie)daken gelden
hierbij niet als verhard oppendak. Bij meer dan 10.000 m2 toename nieuw verhard opperdak of
het afkoppelen van 10.000m2 bestaand verhard opperdak is altijd een voorziening
noodzakelijk wlgens de geldende beleidsregels van het waterschap.
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5.24  Gemeentelijk beleid
5.2.4.1 Gemeentelijk Rioleringsplan (2019-2022)

Het Gemeentelijk Rioleringsplan (GRP) verantwoordt aan de inwoners van Eindhoven de
ambities en bijbehorende maatregelen en middelen op watergebied. In het GRP 2019 - 2022
wordt aangegeven op welke wijze er omgegaan wordt met de zorgplichten rondom afval-,
hemel- en grondwater. Hiervoor zijn in het plan activiteiten opgenomen enerzijds gericht op het
beheer en onderhoud en anderzijds op het verbeteren van de opperdaktewaterkwaliteit en het
hydraulisch functioneren van het rioolstelsel.

Speerpunt van het GRP is het inspelen op de klimaatverandering welke extreme regenbuien,
langdurige droogteperiodes en hittestress met zich meebrengt. Hiervoor zijn uitgangspunten,
richtlijnen en ontwerpnormen uit het klimaatplan 2021-2025 en de hierin benoemde
beleidsregel ‘Klimaat robuust (her)inrichten en ruimtelijk ontwikkelen” nader uitgewerkt.
Concreet betekent dit dat voor het aspect water bij nieuwe ontwikkelingen tot maximaal 60
mm waterberging gerealiseerd dient te worden over het totaal verhard opperdak binnen het
plangebied. Daarbij kan de waterbergingseis gereduceerd of verhoogd worden naargelang de
hoeveelheid groen of grijs binnen datzelfde plangebied. Dit om owerlast van hittestress,
verdroging en biodiversiteit te beperken. Om initiatiefnemers te ondersteunen heeft de
gemeente een website ontwikkeld waar de benodigde waterberging kan worden berekend en
wvoorbeelden zijn beschreven om inwlling te geven aan de opgawe.

5.2.5 Waterplan

Het Waterplan is een plan dat is opgesteld door de gemeente Eindhoven, Waterschap De
Dommel, de provincie Noord-Brabant en het (drink)waterleidingbedrijf Brabant Water. Het plan
omvat drie delen. Het "Visiedocument" (vastgesteld door de gemeenteraad op 26 januari
2004) geeft het gezamenlijke streefbeeld van de waterpartijen weer. De onderdelen "Taken en
Bewegdheden" en "Maatregelen" zijn achterhaald.

5.3 Eindhovense klimaattoets

Het klimaat verandert. Dat heeft gewlgen woor Eindhoven. We krijgen onder andere te maken
met meer en hevigere buien, langere perioden van droogte en meer hitte(stress). Om in de
toekomst prettig te wonen en te werken in onze groeiende stad, is het noodzakelijk nu
maatregelen te nemen. Dit betekent dat we 'klimaatrobuust' te werk moeten gaan.

5.31 Klimaatadaptiebeleid

In samenwerking met Brabantse overheden en kennisinstellingen is een prototype
klimaatadaptatie-toets ontwikkeld met richtlijnen en ontwerpnormen wvoor de (her)inrichting en
ruimtelijke ontwikkeling van stedelijk gebied op straat- en wijkniveau.

De toets omvat 3 hoofdregels en deze vormen de basis voor het Eindhovens klimaatadaptatie
beleid:

e Zorg voor wldoende bergingsruimte om extreme buien tijdelijk op te vangen en vertraagd
af te voeren.

* Infiltreer regenwater zoveel mogelijk en waar mogelijk op de plek waar het valt, en
wvoorkom daarmee droogte.

* Zorg dat de straat niet onnodig opwarmt en woldoende plekken voor verkoeling heeft op het
heetst van de dag.

Voor de klimaatadaptatie normen en richtlijnen is een indeling gemaakt naar ruimtelijke
ontwikkelingen op privaat terrein (circa 60% van het areaal) en op publiek terrein (circa 40%
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van het areaal). In de binnenstad ligt deze verhouding zelfs op 80-20%. Bovenstaand is
vertaald in een waterbergingsnorm.

5.3.2 Waterbergingsnorm

5.3.2.1 Minimale en maximale ontwerpnormen waterberging openbaar terrein

Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen op openbaar terrein moet minimaal 20 mm en mag tot
60 mm van de waterbergingsopgave ingewuld worden via primaire waterberging. Voorbeelden
zijn waterpleinen, wadi's, watergangen, waterbergende funderingen of bakken. Eventuele
resterende mm's (tot 40mm) van de waterbergingsopgave dient secundair te worden ingewuld.
Denk daarbij aan parken, plantsoen c.q. grasvelden, parkeerplaatsen en wegen. Dit is
acceptabel zolang er geen schade wordt veroorzaakt en/of dit niet ten koste gaat van andere
primaire functies zoals op routes van hulpdiensten, markt- of evenement locaties. Als de
secundaire waterbergings-opgave niet mogelijk is binnen de grenzen van de ruimtelijke
ontwikkeling dan dient de waterbergingsopgave alsnog als primaire waterberging te worden
ingewlld. Of er dienen maatregelen te worden genomen om de secundaire waterberging naar
nabijgelegen ruimte te verplaatsen als dat hydraulisch mogelijk is.

Bij ontwikkelingen op privaat terrein ligt de verantwoordelijkheid voor het opvangen en
verwerken van hemelwater in eerste instantie bij de eigenaar van het perceel waar de druppel
valt. De landelijke voorkeursvolgorde '(her)gebruiken, vasthouden, bergen en vertraagd
afwoeren’ is van toepassing. Een worbeeld van hergebruiken is hemelwater als spoelwater
voor toiletten en een woorbeeld van vasthouden is infiltratie van hemelwater in de bodem.

Als hergebruik en vasthouden door lokale omstandigheden niet doelmatig is kan hemelwater
worden geborgen en vertraagd worden afgevoerd. Dat is de waterbergingsopgave. Hiermee
wordt het rioolstelsel bij piekbuien ontlast met als gewlg beperking van wateroverlast.
Daarnaast wordt het oppendaktewatersysteem gelijkmatiger belast. Als ondersteuning voor de
berekening van de waterbergingsopgave op privaat terrein is een rekentool ontwikkeld, te
vinden via de website rekentool.eindhovenduurzaam.nl/.

5.3.2.2 Ontwerpnorm waterberging privaat terrein

De waterbergingsopgave geldt voor alle nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen op privaat terrein
groter of gelijk aan 50 m?. In gebieden waar vanuit het verleden afspraken over waterberging
zijn gemaakt, wordt in overleg bepaald of en hoe de waterbergingsopgave in de ontwikkeling
wordt verhoogd. Klimaatverandering kan namelijk ook in deze gebieden aanwllende
waterberging noodzakelijk maken en daarmee het risico op waterschade aan (nieuw)bouw
verlagen. Indien nodig worden hierover maatwerkafspraken gemaakt.

In het beleid 'Klimaatrobuust (her)inrichten en ruimtelijk ontwikkelen' wordt onderscheid
gemaakt tussen ontwikkelingen met 150 m? of meer verharding binnen het plangebied en
kleinere ontwikkelingen tot 150 m? verharding binnen het plangebied. Voor de eerste groep
geldt de eis tot 75 mm waterberging per m? verharding. Dit komt overeen met 75 liter
waterberging per m? of voor een bouwplan met 400 m? verhard opperdak 30 m? (ofwel 30.000
liter) waterberging. Voor de tweede groep is de eis tot 25 mm. Dit komt overeen met 25 liter
waterberging per m? of voor een woning met 100 m? verhard opperdak 2,5 m?* (ofwel 2500 liter)
waterberging.

De ontwerpnormen ter voorkoming van wateroverlast betekenen voor particulieren,
ontwikkelaars en de gemeente een opgave om klimaat adaptief te bouwen. Vanaf 1 januari
2020 geldt voor particulieren en ontwikkelaars een wateropgave om bij ruimtelijke
ontwikkelingen klimaat adaptief handelen. De datum van indiening van de
omgevingsvergunning is leidend. De uitzonderingsregel is geregeld in artikel 32.2.2 van de
regels.
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5.3.2.3 Stimulans klimaatadaptatiebeleid

De gemeente Eindhoven draagt met het klimaatbeleid ook bij aan het verbeteren van de
kwaliteit van een gezonde leefomgeving en meer biodiversiteit door de voorkeur te geven aan
vergroenen als klimaat adaptieve maatregel.

Het beleid is zo opgesteld dat vergroening op privaat terrein bij nieuwbouw wordt gestimuleerd
en beloond. Hoe groener een plangebied wordt ingericht hoe lager de waterbergingseis in mm
wordt. Ook groene ontwikkelingen in groen arme buurten worden op deze manier
gestimuleerd.

De website geeft een overzicht van deze mogelijke beloningen via de 'rekentool'. De
stimuleringsregeling waarbij méér groen een lagere waterbergingsopgave oplevert geldt voor
ruimtelijke ontwikkelingen op privaat terrein.

5.3.3  Toelichting rekentool

De gemeente Eindhoven maakt bij de beoordeling van de voor een nieuwe ontwikkeling in een
plangebied voorgestelde maatregelen gebruik van een rekentool. Deze rekentool
klimaatopgave, beschikbaar op rekentool.eindhovenduurzaam.nl, maakt het een ontwikkeling
mogelijk interactief haar plangebied en de te nemen maatregelen te beschrijven en te
controleren of aan de gemeentelijke eisen wat betreft waterberging en vergroening wordt
woldaan. Bovendien kan een afschrift van de beschrijving van het plangebied en de keuze van
de maatregelen met voorbeelden voor de verdere uitwerking gedownload worden om
bijgevoegd te worden bij de eventuele watertoets of aanwaag van de omgevingsvergunning.

De werking van de rekentool kan worden aangepast aan nieuwe inzichten en de uitkomst van
de laatste versie van de tool is maatgevend.

5.3.3.1 Principewerking van de rekentool

De rekentool klimaatopgave waagt de klimaatrobuuste maatregelen te specificeren die zijn
voorzien in het ontwerp binnen het plangebied en, waar nodig, hoe groot de opperdakken zijn
waar deze worden toegepast. Hieruit berekent de tool welk deel van het regenwater van een
bui binnen het plangebied geborgen moet worden (de waterbergingsopgave, het grijze deel) en
welk deel de klimaatrobuuste maatregelen zelf voor hun rekening nemen (het groene deel).
Daarna kunnen nog extra maatregelen toegevoegd worden. Het doel is dat alle maatregelen
bij elkaar de totale waterbergingsopgave (berging van al het water van een bui) van het
plangebied voor hun rekening nemen.

De specificatie van maatregelen en opperdakken vindt interactief plaats: de tool laat direct het
effect van deze specificaties zien op de daaruit afgeleide totale waterbergingsopgawe;
daarnaast laat de tool op een aantal manieren visueel zien wat de individuele groene en grijze
bijdrage van een maatregel is.

Véor elke maatregel staat in de tool een i-symbool; door daarop te klikken wordt meer
informatie over die maatregel gegeven zoals specifieke uitvoeringseisen en links naar
achtergrondinformatie.

De tool doorloopt hierbij vier stappen:

e Wat zijn de kerngegevens van het project?

*  Welke klimaatrobuuste maatregelen worden binnen het plangebied gerealiseerd?

* Hoe lost u de resterende waterbergingsopgave op?

* Download het resultaat. Als een omgevingsvergunning wordt aangevraagd, voeg dit
resultaat dan, inclusief uitwerking, bij die aanwraag.
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54 Beschrijving watersysteem plangebied

541 Checklist watersysteem

Checklist Watersysteem

A-w ateren binnen plangebied Nee
B-w ateren binnen plangebied Nee
Beschermde keurgebieden binnen plangebied? Nee
Binnen 25-100 jaarszone? Nee
Binnen boringsvrije zone? Nee
NeeEcologische verbindingszone? Nee
Binnen reserveringsgebied w aterberging Nee
Attentiegebied NNB Nee
Rioolw atertransportleiding Nee
Waterschap gemaal Nee

Verdachte/verontreinigde locaties?

Staan vermeld in de bodemparagraaf

Infiltratie praktisch mogelijk?

Ja

Oppendaktewater

Binnen het plangebied of in de directe nabijheid ervan is geen opperdakte aanwezig.

Verharding

Het plangebied is in de huidige situatie wlledig verhard.

Bodemopbouw + Grondwater

De bodemopbouw is van inMoed op de karakteristiek van het watersysteem. Eventueel
bekende bodemwerontreinigingen zijn toegelicht in de bodemparagraaf van dit
bestemmingsplan. Toekomstige ontwikkelingen mogen niet bijdragen aan een verdere
verspreiding van de verontreiniging. Ten behoeve van het bodemonderzoek van Tritium (zie
bijlage) is de bodemopbouw en geohydrologie in beeld gebracht. Onderstaande afbeelding

geeft hiervan een owerzicht:
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bodemop bouw
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deorlatendheid matia
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samaenstelling

zand, matig fijn tot viterst grof, lokaal grndig

doorlatendheid

goed

d e
Fraatisch grnndwamr stijghoogte 14,5 m+MNAP
stromingsrichting noordeostelijk
1* watervoerande pakket stijghoogte onbdkend

stromingsrichting
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waterhuishoudi
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niet aanwezig
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D& [ocatid i nist EE‘lﬁl‘l iN_e& grnndwaterbegchermmqs_nehued.

grondwateronttrakking

Er zijn geen gegevens bekend cver grondwateranttrekking op de onderzoekslocatie of in

de directe omgeving,

boringvrije Zondg

D onderzogkslocatia s niet gelegen in ¢en Boringsvrije Tone.

5.5 Toekomstige situatie van het watersysteem

Verharding en berging

Aan de hand van de meest actuele inrichtingsschets zijn de relevante opperMakten berekend
met betrekking tot het verhardingsopperviak.

B rodisonesl dok
[achaicag diokan + dakiermaaen)

ftatoal: drca 340 2m?

- groendak » ddmm per mt
tataal: drca 1900m?

T greendek > 45mm per m*
totoal: drea 1387mt

[ ] eabeertaning
tatoak

dircn 938m?
- mbpure Qroen

tatoai dire 1366m7
B Geing

tatual diren 330m

FLANGEBIED

itoal direa 531 3m

Situatieschets verhardingen planvoornemen

Op basis van deze oppeniakten is de watertoets uitgevoerd met de daarvoor bedoelde
rekentool van gemeente Eindhoven. Het resultaat hiervan is opgenomen in de bijlagen.
Volgens berekeningen is er 32 m3 aan berging benodigd om aan de eisen van de gemeente te
woldoen. Met de extra maatregelen wordt de bergingsopgave teruggedrongen tot -0,1 m3 , wat
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betekend dat dit plan een positieve bijdrage aan het gebied levert. De extra te nemen
maatregelen die worden opgenomen in het plan zijn o.a.:

* extra waterberging in ondergrondse voorzieningen met leegloop op het gemeentelijk riool;

e groene gewels en trappenhuizen;

* watertonnen op daken;

* nestkasten;

e (gedeeltelijk) open bestrating in pockets;

In totaal wordt er voldoende aan waterberging gerealiseerd in het plangebied. Gelijktijdig aan
de aanvraag omgevingsvergunning wordt het hemelwaterstelsel met wadi gedetailleerd
uitgewerkt conform de geldende normen. Op basis van het verkennend bodemonderzoek is
geconcludeerd dat de doorlatendheid van de bodem 'goed' is, waardoor infiltratie in de bodem
mogelijk is. Bij de aanwaag omgevingsvergunning zal op basis van het uiteindelijke ontwerp
aangetoond worden hoe de benodigde waterberging exact gerealiseerd zal worden. Tevens
dienen de aansluitingen voor het gescheiden afwoeren van hemelwater en wilwater worden
aangegeven.

Waterkwaliteit

Bij het afkoppelen, en duurzame watersystemen in het algemeen, verdient de waterkwaliteit
van het afstromende regenwater bijzondere aandacht. Sommige af te koppelen of nieuw aan
te sluiten verharde opperdakken kunnen de waterkwaliteit nadelig beinMoeden (bv. olie van

parkeerterreinen, en uitloogbare bouwmaterialen zoals zink, lood en koper verwerkt in daken).

In het kader van duurzaamheid worden initiatiefnemers gestimuleerd om alleen met niet
uitloogbare bouwmaterialen te werken. Conform de handreiking "afkoppelen & niet
aankoppelen" dienen de verharde opperdakken gekwalificeerd te worden.

5.6 Advies/overleg Waterschap

Het waterschap heeft ingestemd met het plan, omdat het wldoet aan de waterbergingseisen
van het waterschap en aan de Eindhovense klimaattoets. Dit is geborgd in de regels van dit
bestemmingsplan.
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Hoofdstuk 6 Juridische vormgeving

6.1 Algemeen

Het bestemmingsplan "lll Oud Woensel 2012 (Visserstraat)" is te typeren als een
gedetailleerd plan. De methodiek van het bestemmingsplan is gebaseerd op de SVBP2012.
Waar dat noodzakelijk is wordt afgeweken van de standaard en is specifiek ingespeeld op de
situatie binnen het onderhavige plangebied.

6.2 Planmethodiek

Er is, conform de Wro, gekozen woor een analoge en digitale verbeelding van het plan. Aan de
bestemmingen zijn bouw- en gebruiksregels gekoppeld die direct inzichtelijk maken welke
ontwikkelingen zijn toegestaan. Verbeelding en regels bieden een directe bouwtitel voor
bebouwing en gebruik. Al dan niet in combinatie met een nadere - eisen - regeling.

6.3 Verbeelding

Op de analoge en digitale verbeelding hebben alle gronden binnen het plangebied een
bestemming gekregen. Binnen een bestemming kunnen nadere aanduidingen zijn
aangegeven. Deze aanduidingen hebben slechts juridische betekenis indien en voor zover hier
in de regels naar wordt verwezen. In verband met de leesbaarheid is het plan op een
topografische ondergrond getekend. De bestemmingen en de aanduidingen zijn ingedeeld in
hoofdgroepen wlgens de SVBP2012 en zijn op de verbeelding opgenomen in het renvooi.
Opgemerkt wordt dat de analoge en digitale verbeelding qua verschijning van elkaar
verschillen. Dit heeft ermee te maken dat de manier van raadplegen anders is. De digitale
verbeelding is juridisch bindend.

6.4 Planregels

De planregels zijn ondergebracht in inleidende regels, bestemmingsregels, algemene regels
en overgangs- en slotregels.

Inleidende regels (Artikel 1 en 2)

De Inleidende regels bestaan uit begrippen en de wijze van meten. Dit is om te voorkomen dat
er discussie ontstaat over de interpretatie van de regels. In "Artikel 1 Begrippen" wordt een
omschrijving gegeven van de in de regels gehanteerde begrippen. Als in de regels begrippen
wvoorkomen die niet in dit artikel zijn opgenomen, dan geldt hiervoor de uitleg/interpretatie
conform het normale taalgebruik. In "Artikel 2 Wijze van meten" zijn de te gebruiken
meetmethodes opgenomen. De regels bij de bestemming wordt hierna afzonderlijk toegelicht.

Bestemmingsregels
Bestemming 'Gemengd' (Artikel 3)

Deze bestemming woorziet in een veelheid aan functies, die onderling uitwisselbaar zijn. Het
betreft panden/ clusters van panden waarbij een diversiteit aan functies gewenst is.

Hoofdgebouwen moeten binnen de bouwvakken worden gebouwd waarbij de bouwvakken
wolledig mogen worden bebouwd.
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Aan huis-verbonden-beroepen

Het gebruik van ruimten voor aan huis verbonden beroepen is binnen de 'Gemengde'
bestemming toegestaan (tot maximaal 50 m?). Onder voorwaarden is het mogelijk om
maximaal 75 m? Moeroppendak te benutten voor aan huis gebonden beroepen.

Tewvens is het onder bepaalde voorwaarden mogelijk om maximaal 30 m? te benutten voor
kleinschalige bedrijvigheid.

Algemene regels

Onder de Algemene regels zijn de Anti-dubbeltelregel, Algemene afwijkingsregels en de
Ovwerige regels opgenomen. Deze regels gelden voor het hele plan.

De Algemene afwijkingsregels bevatten bepalingen op basis waarvan in bepaalde gevallen
binnenplans kan worden afgeweken van de bepalingen uit de bestemmingsregels.

In de owerige regels zijn twee voorwaardelijke verplichtingen opgenomen, te weten voor
parkeren en voor waterberging.

Voorwaardelijke verplichting parkeren

Hierin is geregeld dat moet worden woldaan aan de beleidsregels Actualisatie nota
parkeernormen bij bouwen. Ook is er een mogelijkheid opgenomen om van de regels af te
wijken. De verwijzing naar de beleidsregels is dynamisch zodat altijd de meest actuele nota
parkeernormen geldend is.

Voorwaardelijke verplichting waterberging

In de owerige regels is een voorwaardelijke verplichting opgenomen voor de aanleg van
waterberging bij de bouw van bouwwerken. Op grond van deze verplichting mag er alleen
gebouwd worden als er wldoende waterberging is aangelegd, eventueel in combinatie met
andere maatregelen die bijdragen aan het klimaatbestendig maken van de stad. Deze
verplichting is ontleend aan paragraaf 5.5 en de beleidsregel "Klimaat robuust (her)inrichten en
ruimtelijk ontwikkelen" in bijlage 5 van het Gemeentelijk Rioleringsplan Eindhoven 2019-2022
(verder: GRP). Bij bouwwerken met een oppendakte van 150 m? of meer moet in principe een
waterberging aangelegd worden tot 75 mm per m? opperakte van het bouwwerk. Voor
bouwwerken met een opperdakte tussen 50 m? en 150 m? geldt een lagere bergingseis: daar
moet in principe worden voorzien in een waterberging tot 25 mm per vierkante meter
bouwoppeniakte. In groenarme gebieden geldt een hogere eis, omdat daar een grotere opgave
ligt.

Een deel van de vereiste waterberging kan worden gecompenseerd met andere maatregelen
die in lijn zijn met het beleid woor klimaatadaptatie, dat is beschreven in de beleidsregel
Klimaat robuust (her)inrichten en ruimtelijk ontwikkelen. Hierbij kan worden gedacht aan
bijvoorbeeld het aanplanten van nieuwe bomen (die zorgen voor vasthouden van regenwater en
beschaduwing) of het aanleggen van gewelgroen. De exacte omvang van de benodigde
waterberging en de omvang van andere maatregelen is sterk afhankelijk van de kenmerken
van het bouwplan en de locatie. De wijze waarop de benodigde maatregelen moeten worden
bepaald, is uitgewerkt in de genoemde beleidsregel.

Overgangs- en slotregels

In de Overgangs- en slotregels zijn het Overgangsrecht en de Slotregel opgenomen.
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Hoofdstuk 7 Handhaving

Handhavingsnota Leefomgeving 2018-2021

In Eindhowven streven we naar een aantrekkelijke stad waar inwoners en bezoekers zich
welkom, thuis en weilig voelen. Voor het behoud van een prettige leefomgeving zijn regels
nodig. Het voorkomen van owertredingen en de bereidheid om regels na te leven heeft een
hoge prioriteit. Hoe dit wordt vormgegeven staat in de 'nota Handhaving Leefomgeving
2018-2021'. De nota is op 27 februari 2018 door het college vastgesteld. Het is een integraal
beleidsplan waarin op hoofdlijnen de keuzes voor het handhaven van de fysieke leefomgeving
staan beschreven. Op basis van de nota wordt jaarlijks een uitvoeringsplan opgesteld waarin
de aanpak wordt geconcretiseerd.

Uitgangspunten

Bij de vertaling van dit beleidskader naar een concreet, jaarlijks uitwoeringsplan worden een
aantal uitgangspunten in acht genomen. De belangrijkste uitgangspunten zijn:

e Informatie gestuurd
De gemeente Eindhoven ziet informatie gestuurde handhaving als een belangrijke pijler.
Er zijn ontwikkelingen op het gebied van ICT en data analyse. Door gemeentelijke en
andere informatiebronnen te ontsluiten, te analyseren en te combineren kunnen we een
problematiek eerder (of preventief) en gerichter aanpakken.

e Gebiedsgericht
Om optimaal in te kunnen spelen op vraagstukken van inwoners zet de gemeente
Eindhoven binnen het ruimtelijk domein al geruime tijd in op gebiedsgericht toezicht. Dit
doen we door - vanuit een actieve samenwerking met wijkteams - te kijken naar
naleefgedrag, oorzaken en oplossingen gerelateerd aan geografische gebieden. Er zijn
verschillende wagen, doelgroepen en belangen. Kennis wordt gedeeld en ervaringen van
inwoners en bedrijven worden verzameld. Deze input is van inMoed op de prioriteiten in het
jaarlijkse uitvoeringsplan, waar mogelijk toegespitst op een specifieke wijk. Per wijk
kunnen er dus op basis van gebiedsanalyses en bijwoorbeeld buurtcontracten
verschillende bouwstenen zijn voor het uitvoeringsplan.

e Risico- en oplossingsgerichte benadering
De gemeente Eindhoven benadert toezicht en handhaving risico- en oplossingsgericht. De
prioriteiten worden in beginsel gebaseerd op een inschatting van de weiligheids- en
gezondheidsrisico's voor inwoners. Ook aspecten als leefbaarheid, duurzaamheid en
omgevingskwaliteit wegen in belangrijke mate mee. Daamaast worden prioriteiten mede
gebaseerd op wat inwoners en bedrijven belangrijk vinden. Eindhoven hecht eraan om
wraagstukken waar mogelijk gezamenlijk op te lossen.
Er zijn onderwerpen die in algemene zin aandacht wagen. Brandweilig gebruik van
woongebouwen verdient (nog) meer aandacht, in de context van kwetsbare groepen die
langer zelfstandig blijven wonen. Ook aanpak van jeugdowerlast, duurzaamheid en de
bestaande bouw zijn voorbeelden. Er wordt gezocht naar de beste oplossing die nodig is
voor het versterken van de weiligheid in de leefomgeving van onze inwoners. Hiermee
ontstaat een risicoanalyse op basis waarvan verwlgens de prioriteiten binnen het toezicht
worden gesteld.

e Consequent en doelmatig
Uitwoeringsplannen en jaarverslagen bevatten een owerzicht van de inzet en capaciteit voor
handhaving. In het verlengde van informatie gestuurde en oplossingsgerichte handhaving
vergt doelmatige handhaving een analyse van resultaten. Meetbare doelen om te
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beoordelen of de beschikbare capaciteit zo doelmatig mogelijk wordt ingezet. We beogen
in de komende jaren een ontwikkeling door te maken in de \ierslag capaciteit — prioriteit —
risicoanalyse - nalevingsniveau. Dit moet onder andere leiden tot meer inzicht in de relatie
tussen handhavingsinspanningen en het nalevingsniveau (effect).

Prioritering

De gemeente Eindhoven maakt keuzes om ervoor te zorgen dat de beschikbare capaciteit zo
adequaat mogelijk wordt ingezet. Om goede prioriteiten te stellen is inzicht noodzakelijk in
mogelijke problemen, de risico's en negatieve effecten. Hierdoor kan beter ingespeeld worden
op de grootste ergernissen en notoire overtreders en draagt handhaving bij aan een verhoogd
gewoel van weiligheid. Met inachtneming van de uitgangspunten zijn in de nota prioriteiten
gesteld. Aan de hand van deze prioriteiten, het budget uit de programmabegroting, incidentele
bestuurlijke prioriteiten en het naleefgedrag van burgers en bedrijven, wordt jaarlijks het
uitvoeringsplan woor toezicht en handhavingsprogramma opgesteld.

Uitvoeringsplan

In het uitvoeringsplan wordt op hoofdlijnen opgenomen waar de capaciteit dat jaar wordt
ingezet. Daarbij is een onderverdeling gemaakt in:

e Object en informatiegericht
- Bouwen en Wonen
- Openbare leefomgeving
- Bedrijven

e Gebiedsgericht
- Pilot Veiligheid en leefbaarheid
- Actiegebieden

e Themagericht
Bij ieder onderdeel worden jaarlijks een aantal belangrijke ontwikkelingen op het gebied
van toezicht en handhaving opgenomen. Dat kan bijwoorbeeld gaan om woonoverlast bij de
Activiteiten Bouwen & Wonen. Of duurzaamheid en energiebesparing bij de Activiteiten
Bedrijven.

Bovengenoemde onderverdeling komt in elk uitwoeringsplan terug. Per jaar wordt aangegeven
welke prioriteit een onderdeel heeft en hoeveel capaciteit er wordt ingezet.

Duidelijke regels

Om owertredingen te voorkomen en goed te kunnen handhaven is het belangrijk dat regels
duidelijk zijn. Het moet duidelijk zijn wat wel en niet mag. Regels dienen niet voor
verschillende uitleg vatbaar te zijn. Bij het opstellen van bestemmingsplannen is daarom
gekozen voor een zo helder mogelijke juridische methodiek. De regels zijn zo geschreven, dat
deze in de praktijk goed toetsbaar zijn. De juridische toelichting op het bestemmingsplan en
de begrippenlijst geven nadere uitleg over de regels en over de begrippen die gebruikt worden.
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Hoofdstuk 8 Financiele aspecten

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan, waarin ontwikkelingen mogelijk worden
gemaakt, dient de gemeenteraad eveneens een exploitatieplan vast te stellen. Dit heeft te
maken met de wettelijke verplichting om de kosten; die de gemeente moet maken om deze
ontwikkeling mogelijk te maken, te verhalen op de eigenaar/ontwikkelaar.

Van deze verplichting tot het vaststellen van een exploitatieplan kan worden afgezien indien
het kostenverhaal op een andere manier is geregeld. Dit kan bijvoorbeeld door middel van
gemeentelijke gronduitgifte of door het afsluiten van een overeenkomst.

In onderhavig geval zal een anterieure overeenkomst gesloten worden zodat geen verplichting
bestaat tot het vaststellen van een exploitatieplan.
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Hoofdstuk 9 Procedure en maatschappelijke
uitvoerbaarheid

91 Bekendmaking ex artikel 1.3.1 Bro

De gemeente heeft de voorbereiding van dit bestemmingsplan conform artikel 1.3.1 van het
Besiluit ruimtelijke ordening (Bro) bekend gemaakt.

9.2 Overleg ex artikel 3.1.1 Bro

Op grond van artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) moeten burgemeester en
wethouders bij de voorbereiding van een bestemmingsplan overleg plegen met de besturen van
betrokken gemeenten en waterschappen en met de rijks- en provinciale diensten die
betrokken zijn bij de zorg woor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van
belangen welke in het plan in het geding zijn.

Ook is het voorontwerpbestemmingsplan verstuurd naar Trefpunt Groen Eindhoven (TGE), de
Henri van Abbe Stichting en de Stichting Bescherming Wederopbouwerfgoed Eindhowven. Zij
hebben schriftelijk een positieve reactie afgegeven met betrekking tot de voorgenomen
planontwikkeling zoals verwoord in het bestemmingsplan. De benoemde opmerkingen,
wensen en aandachtspunten worden bij de nadere uitwerking van het plan door initiatiefhemer,
in overleg met de architect, meegenomen. Hieronder de reacties van enkele stichtingen:

Henri van Abbestichting

Wij staan positief tegenover de voorgestane mix van functies waarbij wij hopen dat de
beschreven flexibiliteit van bedrijfsruimten, verdiepingshoogte, huurprijzen, visie op wie daar
mogen huren en begeleiding van dat hele proces waargemaakt worden. Wij kunnen ons
vinden in de groenambitie in deze groenarme buurt. De compensatie aan extra groen is ruim
aanwezig waarbij in een groenplan van geen groen naar 4.000 m2 dak- en opperviaktegroen
gegaan wordt. Ook kunnen wij ons vinden in het ecologisch inrichten van dit plan waardoor er
een groenverbinding naar de omliggende wijken ontstaat.

Stichting Bescherming Wederopbouwerfgoed Eindhoven:

In het betreffende gebied zijn enkele wederopbouw panden die met betrekking tot de
uitvoering van het onderhavige plan, gesloopt moeten worden. De Stichting betreurt die sloop
omdat het een van de voorbeelden is van wonen en werken naast elkaar. De Stichting beseft
Zich dat de nieuwe ontwik keling bijdraagt tot het optillen van de buurt naar 21ste
eeuwuitstraling. Helaas moet dan Visserstraat 16-18 wijken, maar dat is dan het offer. De
indruk bestaat dat Visserstraat 20 gespaard blijft. Dat zou heel wenselijk zijn omdat het pand
samen met de Wederopbouwpanden Spinnerstraat 46, 48, 50 een heel karakteristicke
hoekbebouwing vormen.

Visserstraat 20 maakt geen onderdeel uit van onderhavig plangebied. Daarnaast zal tevens de
gewel van Visserstraat 16-18 behouden blijven, waardoor het aanzicht van deze karakteristieke
bebouwing behouden zal blijven.

ontwerp Il Oud Woensel 2012 (Visserstraat) 71

Gemeente Eindhoven



9.3 Inspraak

Per 1 oktober 2008 is de "Verordening Samenspraak en Inspraak gemeente Eindhoven 2008"
in werking getreden. Het doel hiervan is het betrekken van burgers bij de besluitvorming.

Initiatiefnemer heeft in het voortraject gesprekken en inteniews gehouden met de bestaande
bedrijven en organisaties en de aanwezige maatschappelijke instellingen en diensten. Ook
hebben er gesprekken plaatsgevonden met Projectgroep Oud Woensel (Politie, Openbaar
Ministerie, Gemeente Eindhoven, Gebiedsmanagement etc.). De conclusie van deze
gesprekken zijn verwerkt in het huidige plan.

Op maandagavond 12 juli is er in de woonwinkel van Verouden in de Visserstraat een
bijeenkomst over het Gildekwartier voor alle geinteresseerden georganiseerd. Aan de
aanwezigen is een presentatie gegeven en iedereen had hierbij de mogelijkheid om wagen te
stellen. Een verslag hiervan is als Bijlage toegewegd aan deze toelichting. Dit heeft
uiteindelijk ook geleid tot een 'buurtadvies' met daarin 8 aandachtspunten vanuit de buurt voor
de ontwikkeling. Dit buurtadvies is een handvat voor de verdere ontwikkeling van het
Gildekwartier. Zo blijft de buurt betrokken en wordt het Gildekwartier een plek die bewoners,
omwonenden en bezoekers samenbrengt. Dit buurtadvies is als bijlage bij deze toelichting
gewoeqgd.

94 Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan zal voor de duur van zes weken op de gebruikelijke wijze ter
inzage gelegd worden. Gedurende deze termijn is iedereen in de gelegenheid om schriftelijk of
mondeling een zienswijze ten aanzien van het ontwerpbestemmingsplan kenbaar te maken.

Kennisgeving van de terinzagelegging en de mogelijkheid om een zienswijze in te dienen zal
in de edities van de Staatscourant en het weekblad Groot Eindhoven gepubliceerd worden.
Ook zal kennis worden gegeven van de mogelijkheid om de digitale versie van het ontwerp
bestemmingsplan via de gemeentelijke website www.eindhoven.nl/bestemmingsplannen en de
landelijke website www.ruimtelijkeplannen.nl te raadplegen.
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