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VOORWOORD

Deze bundel bevat de toelichtingen en de voorschriften, behorende bij de 
plangebieden '‘Petrus Dondersplein e.o." en "Heesakkers e.o.11. Deze plan­
gebieden hebben betrekking op het centrumgebied van Sint-Michielsgestel. 
In het verleden is besloten om twee afzonderlijke bestemmingsplannen op 
te stellen voor het gedeelte van het centrumgebied dat aangewezen wordt 
als functioneel centrum van de kom (het winkelconcentratiegebied) 
respectievelijk voor het gedeelte van het centrumgebied dat buiten het 
winkelconcentratiegebied valt.

Het plangebied "Petrus Dondersplein e.o." omvat het winkelconcentratie­
gebied. Hier ligt de nadruk op de centrumvoorzieningen (detailhandel, 
horeca, zakelijke dienstverlening en wonen) die met het oog op de ge­
wenste flexibiliteit in één bestemming zijn ondergebracht ("Gemengde 
Bebouwing").

Het plangebied "Heesakkers e.o." betreft het omliggende gebied (als het 
ware het aanloopgebied tot het winkelconcentratiegebied). Ook dit gebied 
is in functioneel opzicht nogal divers, maar hier is het beleid gericht 
op het beperken van de centrumvoorzieningen en het beschermen van de 
woonfunctie. Daarom is hier gekozen voor een gedetailleerde wijze van 
bestemmen, met onder meer de bestemmingen "Dienstverlening (detail­
handel, horeca en zakelijke dienstverlening) en "Woondoeleinden".

Beide plannen zijn in 1988 afzonderlijk in vooroverleg gebracht ("Petrus 
Dondersplein e.o." voor de tweede maal). Dit heeft geleid tot een aantal 
wijzigingen. Bovendien zijn verscheidene plannen, die (voor een deel) 
in gang zijn gezet door beide ontwerp-bestemmingsplannen, reeds tot 
uitvoering gebracht. Beide plannen worden thans opnieuw in procedure 
gebracht, voorzien van de nodige correcties.

Vanwege de ruimtelijke samenhang tussen de beide plangebieden en vanwege 
de overzichtelijkheid voor de gebruiker is er voor gekozen de beide, 
oorspronkelijk afzonderlijke, bestemmingsplannen als één bestemmings­
plan te presenteren. Daartoe zijn de voorschriften op elkaar afgestemd. 
Bovendien zijn de twee plankaarten samengevoegd tot één plankaart. De 
twee toelichtingen zijn na elkaar in deze bundel opgenomen.

De inhoud van deze bundel is dus als volgt:

- toelichting van het plangebied "Petrus Dondersplein e.o.";
- toelichting van het plangebied "Heesakkers e.o.";
- voorschriften.

18 januari 1990
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HOOFDSTUK 1 : INLEIDING

1.1 Ligging plangebied

Het onde havige plangebied heeft betrekking op de volgende delen van
de bebouwde kom:
- de bebouwing en gronden ter weerszi den van de Nieuwstraat voor zover

gelegen tussen de kruisingen met de Sch ndelseweg en de Ceintuurweg;
- de bebouwing en gronden die zi n gelegen tussen het zogenaamde Ad ia- 

nustracé en de Ceintuurweg.

De bestemmingen van de gronden zi n op dit moment vastgelegd in het
"U tbre dingsp an Sint-Michielsgeste vastgesteld door de gemeenteraad
b j beslu t d.d. 7 augustus 1947 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten
b j beslu t d.d. 11 februa i 1948, G.n 475.

1.2 Komplan

In het komplan hee t het gemeentebestuur het kader gevormd, waa binnen
de in de kom spelende prob emen kunnen wo den opgelos zoals:
- Prob emen met betrekking tot de winkelvoorz eningen: situer ng, toe­

komstmogel kheden, de aantrekkeli kheid van het centrum voor de win­
kelende consument en de winke ier;

- Ve keersprob emen: in het komp angebied lig t binnen de kern Sint- 
Michielsgestel de enige oeververbinding over de riv ier De Domme D t
le idt tot een hoge belast ng van onder mee de Torenstraat, het Pe rus
Dondersplein en de Nieuwstraa Gezien de winke func ie van d it gebied
en het grote aan al f etsers, dat zich door het centrum verplaatst, 
le idt een en ander tot verkeersgevaarli ke situat es.

- Ruimte i ke prob emen: door de afbraak van enkele panden is de oo
spronkel jk kle nschal ge opbouw van het centrum op een aantal plaat­
sen ve stoord.

Met de oplossing van deze problemen is in 1972 een aanvang genomen. In 
het kader van het 'wordingsproces van het komplan zi n de volgende nota's
verschenen:
- eind 1972 :

Rapport waa in de probleemstel ing, de beg enzing van het plangebied
en een overzicht van de te verr chten ac ivite ten zi n opgenomen.

- december 1973 : " Structuurnota komplan, probleemstelling en doelstel- 
1ingen

De probleemstelling uit het ee ste rappo t werd nader uitgediept en 
er werden a gemene doelstel ingen geformuleerd. Na de evalua ie van
de onderzoeksresultaten zi n deze doelstel ingen opnieuw beschreven, 
maar nu meer gedeta l eerd en geconcre iseerd in de vorm van een
ontwikkel ngsplan (zie hierna).

- november 1974 : " Ve slag onde nemersenquête

- december 1975 : " Ontwikkel ngsp an voor de kom
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Alle genoemde aspe ten als probleemste l ngen, doelstel ingen en de
resultaten van het onderzoek zi n samengebrach Ve volgens zi n
deze verwerkt in een integraal plan. In deze nota wordt een totaal­
visie c.q. ideaal-beeld voor de kom geschetst. Per facet wordt
aangegeven welke maatregelen genomen moeten worden om de aangegeven 
doelstel ingen te bereiken. Dit rapport is voor een p incipe-u t- 
spraak aan de Provin iale Planologische Commissie voo gelegd. B j
br even van 24 november 1975 (nr. 76. 18111a) en 25 april 1977 (nr. 
76.2202a) heeft de P.P.C. verklaard zich met het Ad ianustracé te
kunnen verenigen; woonbebouwing op de Dommeloever werd afgewezen. 
Aandacht werd voo ts gevraagd voor de ve sterk ng van de groens ruc­
tuur en de f nanciële aspecten.

- oktober 1976 : " Eindverslag van het inspraakproject. Ontwikkel ngsp an 
voor de kom van Sint-Michielsgeste

- uni 1977 : " Nota van antwoord op het inspraakrappor

In deze nota zi n ondermeer enkele voo lopige conclusies verwerkt
u it de aanvul ende ondernemers- en consumentenenquête. Deze enquête
is mede op verzoek van de inspraakgroep in 1977 gehouden. Over de
resultaten van het onderzoek is reeds uitvoerig ove leg gevoerd met
een vertegenwoordiger van de Kame van Koophandel en van het R jks- 
consulentschap Hande Ambacht en Diensten.

- februa i 1978 : " Eindnota van de inspraakprocedure

- maart 1978 : " Eindverslag D str but e-planologisch onde zoek

- uni 1978 : "Besluitenl jst komplan

In de besluitenl jst wordt een veer iental deelgebieden ondersche
den. Per deelgebied worden de te nemen maat egelen aangegeven. Deze
maatregelen zi n gebaseerd op genoemde nota's. Voor een totaal
overzicht van de maatregelen is een sche splan voor de kom opgesteld
(schaal 1 : 1Ó00).

- maart 1980 : " Eindconclusies inspraakgroepen m.b.t. de besluitenl jst
voor het komplan

- 1980-1988 : Realiser ng van aan al projecten.

Na de zorgvuldige voorbereiding is in deze pe iode een groot aan al
projecten gerea iseerd. Het betre t hier onder meer de verbouwing/ui
breid ng van het gemeentehuis, de nieuwbouw van de bibliotheek en de
derde pleinwand, de verbouw van de Ad ianusboerder j, de aanleg van 
het Ad ianustracé en de aanleg van het verb i fsgebied op het Pe rus
Dondersplein en de Torenstraat en ten slotte de bouw van een  

-supermarkt langs het Ad ianustracé/Torenstraa  Met deze projec­
ten zi n de inderti d ontwikkelde ideeën nagenoeg volledig verwezen­
l i jk t.
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1.3 Planologisch-juridische regelgeving

Teneinde de vanuit het komplan gewenste ontwikkel ngen te kunnen rea li­
seren en ongewenste ontwikkel ngen te kunnen tegengaan is één bestem­
mingsplan opgesteld.

Het onderhavige plangebied betre t het eigen i ke centrumgebied. In dit
gebied is nog een ac ief ontwikkelingsbeleid noodzakel jk, teneinde het
komplan op ko te termi n te kunnen afronden. Het bestemmingsplan omvat
daa toe onder meer een ontwikkel ngsregel  is het kader
gevormd voor de realiser ng van nieuwbouw en voor een ge icht beleid
inzake beheersituat es die zich in de praktijk kunnen voordoen.

In het ove ig gedee te van het bestemmingsplan wordt een passief beleid
voo gestaan. P imair doel daarb j is het geven van een beheerregeling
ten aanzien van de uitbre ding van de bestaande bebouwing en van w jz i­
gingen in het gebruik. Daarmee wordt het bestemmingsplan een instrument
waarmee het woonmi ieu verstorende ac iviteiten kunnen worden tegenge­
houden.
Gezien het afwi kende karakter is voor dat gedee te een toelicht ng voor
het plangebied " Heesakkers e.o opgesteld. Naast een beheerregeling 
omvat dit plan enkele ontwikke ingsmogel jkheden met be rekking tot
ondermeer de nieuwbouw ten zuiden van het Ad ianustracé en ten noorden
van de Robert Baeldest aat.

Gelet op de ruimte i ke samenhang van beide plangebieden is er voor
gekozen om beide plannen op één kaart weer te geven en te onderwerpen
aan één jur disch reg me.

1.4 Inhoud van de toel cht ng

In hoo dstuk 2 wordt een ruimte i ke typering van het plangebied gege­
ven. Ve der wordt het plangebied be icht in het kader van het structuur­
plan en de daaruit'voor het plangebied voo tv oeiende consequenties. De
in het plangebied aanwe ige funct es komen in hoofdstuk 3 aan de orde. 
Per aspect wordt de huidige situatie geschetst, de knelpunten die daar­
uit voortvloe en, de gewenste situatie en eventuele maatregelen die
daa toe genomen zouden moeten worden.
In hoo dstuk 4 is het verslag gegeven van het gevoerde voorove leg en
tenslotte wordt in hoo dstuk 5 de f nanc eel- conomische haalbaarheid
aangegeven.
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HOOFDSTUK 2 : DE RUIMTE IJKE OPBOUW

2.1 Inleiding

In dit hoo dstuk is een beschr jv ng opgenomen van de plaats van het
komp angebied in de toekoms ige ruimte i ke structuur van de kern Sint- 
Michielsgestel .

Voorts is een ko te typer ng gegeven van de in het komp angebied aanwe­
zige bebouwingsstructuren, de bebouwing en de groene Tementen. Voor een
meer gedeta l eerde typer ng wordt op deze plaats verwezen naar de nota
"Ontwikkel ngsplan voor de kom

2.2 Nota " Hoofd i nen beleid ruimte i ke ordening"

In de nota " Hoofd i nen beleid ruimte i ke ordening verder te noemen
"het structuurplan wordt een structuu visie gegeven op de opbouw van
de gemeente. Een deel van de maatregelen heeft direct of indirect
betrekking op het komplangebied. Op basis van dit structuurp an is de
haalbaarheid van een aan al maat egelen onderzoch D t onderzoek hee t
uite indeli k geresulteerd in een aan al voorstellen, die afwi ken ten
opzichte van die van het structuurplan. In het navolgende wordt een
ko te beschr jv ng gegeven van dit kade

Centrumvoorzieningen

In het structuurp an wordt gesteld, dat naar een duidelijk aanw jsbaar
centrum rond het Pe rus Dondersplein of in de onmiddelli ke omgeving
daarvan ges reefd word D t kan als volgt worden bewerkstel igd:
- Nieuwe ves igingen van (centrum)voorz eningen door middel van nieuw­

bouw of vernieuwbouw dienen in p inc pe al een in voornoemd gebied te
worden toegestaan.

- Verplaatsing van pe ifeer gelegen (centrum)voo zien ngen naar het
centrum dient te worden ges imuleerd. Daarb j dient het achterb i ven­
de pand zonodig aan de functie te worden onttrokken.

Woongebieden

De gewenste opbouw van de centrumvoorzien ngen maakt het niet mogel jk
om in de (n euwe)woongebieden eigen voo zien ngen te real seren. B j de
lokat ekeuze van de nieuwe woongebieden is dan ook naar een maximale
o iëntatie op het centrumgebied ges reefd. Dit heeft in de tachtiger
aren geresulteerd in de ontwikkel ng van de dichtst b ij het centrum
gelegen woonbuurten " Beekvliet" en " Venkan In de negen iger aren
volgt het ten noord-westen van Theereheide gelegen Hazenakkers. De wat
grotere afstand tot het centrum zal worden gecompenseerd door de aanleg
van langzaamverkeersroutes over de E icastraat-Campanulas raat en langs
het Ins ituut voor Doven naar de Nieuwstraa
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Wegenstructuur

In het structuurp an wordt in hoofd i nen de gewenste lokale hoofdwegen­
structuur aangegeven. Sindsdien zi n enkele discussienota's opgesteld, 
te weten:

- 1 Tracé-studie noorde i ke omleiding en aanleg tweede oeve verbin­
ding" d.d. decembe 1982;

- 2 Discussienota met betrekking tot de noordeli ke en zuide i ke
omleiding" d.d. november 1983.

Op basis van de eers+ genoemde nota heeft ove leg plaatsgevonden tussen 
het gemeentebestuu de Provinciale Waters aat en de verantwoordeli ke
Gedeputee de. De Prov n iale Waters aat ondersch ijft duidelijk de voo
delen van de aanleg van de noordeli ke omleiding, maa is slechts bereid
in een klein deel van de hoge aanlegkosten b j te dragen.

In d it verband is de vraag gesteld wat de gevolgen van het niet-doorgaan 
van de noordeli ke omleiding zi n.

In de tweede nota is op een modelma ige wi ze een kosten-batenanalyse
gegeven van de aanleg van de noordeli ke omleiding en het Ad ianustracé
en van de aanleg van het Ad ianustracé en de reconstruc ie van met name
de Schi nde seweg. In dit laatst genoemde model wordt de stroomfunc ie
van bestaande lokale hoofdwegen vergroo

Op grond van deze analyse hee t het gemeentebestuur besloten af te zien
van de aanleg van de noordeli ke omleiding. Gekozen is voor de aanleg
van het Ad ianustracé, het verminderen van de stroomfunc ie van de
Nieuwst aat door m ddel van een verbete ing van de stroomfunc ie van de
Schi nde seweg.

De groenelementen

De groens ructuur wordt in belangri ke ma e bepaald door de riv ier De
Dommel en de langs deze riv er gelegen groenelementen, te weten het
Landgoed Ruwenbe g, Kleine Ruwenberg, het terrein van het Ins ituut voor
Doven, het landgoed Zegenwe p, de stei rand langs de Schi nde seweg en
de vi ver b j de voo ma ige waterzuiveringsinstalla ie. De oevers van De
Dommel bestaan uit kale ta uds.

In het structuurp an en het komplan worden maat egelen voorgesteld ter
versterk ng van deze structurele verwevenheid, zoals:
a. Het aanbrengen van beplant ng en visste gers op de ta uds.
b. De aanleg van een wandelpad tussen de Ceintuurweg en de voorma ige

waterzuiveringsinstal a ie; in het structuurp an wordt voorgesteld
d it pad via een brug over De Dommel naar het landgoed Zegenwerp door
te trekken.

c. Het real seren van woonbebouwing tussen het zogenaamde Ad ianustracé
en de riv ier De Domme waarmee de relatie tussen het centrum van het
dorp en de riv ie r De Dommel versterkt wordt.

In het komp angebied komen enkele ve spreid gelegen groenelementen voo
Een deel van deze elementen heeft een bosach ig karakte te weten de
groenwal langs Beekgraaf in combina ie met het Du tse bos (Beekvliet) en
de pasto ietuin van de Sint Michaelkerk. De ove ige elementen, te weten
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de Robert Baeldest aat, de Korenstraa de centrale ru mte binnen het
bejaardencomplex De Beemden, het Dommelplein, het Johan F isoplein en 
het W l em Alexanderplein, bestaan uit grasgazons met incidentele hoorn­
en struikbeplant ng.

In het kader van de reconstruc ie van een aan al woonstraten in Heesak­
kers wordt tevens naar een ve sterking van de groenstructuur ges reefd.

2.3 Ruimtelijke opbouw

De meest oorspronkeli ke bebouwing is gelegen rond het ­
plein. Vanuit het centrumgebied hee t een geleide i ke ontwikkel ng
plaatsgevonden langs de Nieuwst aat, de Schi nde seweg, het Spijt, de
Theerestraat en de Esscheweg. Langs deze wegen komt overwegend v r j­
staande bebouwing voor met een indiv dueel karakte Kenmerkend voor
deze geleide i ke ontwikkel ng is ook funct emenging. Verspreid tussen
de woonbebouwing komen winkels, kantoren, horecaves igingen e.d. voo

Door de snel toenemende bevolkingsgroei werd het noodzakel jk grotere
aantal en woningen te real seren. Deze konden niet langer langs de oude
struc uurwegen worden gebouwd. Aldus werd na de tweede wereldoo log
direct ten noorden van het Spijt de woonbuurt Heesakkers tot ontwikke­
l ng gebrach Deze uitbre ding hee t een rechthoekig ve kavel ngs- 
patroon, dat weinig relatie hee t met het oorspronkeli ke landschap. 
Echter door de kle nschal ge indel ng van het openbaar gebied, de ove
wegend ha f-vr jstaande bebouwing en de diepe huiskavels past Heesakkers
toch in het do psbeeld. Daa toe draagt zeker ook de verfraai ng van de
woonomgeving b j, die in het kader van groot onderhoud door de gemeente
tot stand is gebracht.

Andere ontwikkel ngen hebben plaatsgevonden op het binnenterrein, dat
wordt omsloten door het Spijt en de Schi nde seweg, te weten:
- De bouw van het bejaardencentrum " De Beemden dat (voor een gedee te) 

bes aat uit een hoogbouw van 6 bouwlagen, waaromheen enkele zelfstan­
dige bejaardenwoningen in één bouwlaag zi n gegroepeerd.

- De occupa ie van een, gezien de omvang van het komplangebied re la tie f
omvangr jk bedri venterrein, waarop onder meer een bouwbed ijf is
geves igd.

Op de afbeeld ngen 3 en 4 worden enige indrukken gegeven van de vroegere
situatie in het centrum. Uit een vergeli k ng met de bestaande situat e
b i k t, dat de bebouwingsstructuren zich vroeger kenmerkten door een
veel kle nschal gere opbouw. Door de afbraak van een groot aantal pan­
den, waaronder het schip van de kerk en het Adr anusgebouw en door een
he in icht ng van het openbaar gebied is een duide i ke schaalvergroting
ontstaan.

In het plangebied kunnen de volgende stedebouwkundige ru mten worden
onde scheiden.

Petrus Dondersplein

Het Pe rus Dondersplein vormt de meest kenmerkende ru mte in het cen­
trum. In de noordeli ke en ooste i ke geve wand alsmede in de toren is
een deel van de oo spronkeli ke centrumbebouwing nog aanwez g. Enkele
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panden zi n aangemerkt als monumen Ook komen enkele beeldbepalende, 
cultuurhistor sch waardevo le gebouwen voor (zie parag aaf 3.2.).

Met de recente nieuwbouw van winkels ten zuiden van de Toren is het
plein ook in zuide i ke r cht ng afgebakend. Nu met de aanleg van het
Ad ianustracé het doorgaande verkeer over de Torenstraat is verdwenen, 
heeft in 1986 de herin icht ng van het Petrus Dondersplein en de Toren­
straat tot verb i fsgeb ed plaatsgevonden  is d it gebied in
ruim te i k en funct oneel opzicht het centrum van Sint-Michielsgestel
gewo den.

Op en rond het plein komen enkele waardevo le bomen voo Het betre t
hier onder mee :
* 7 le i l nden voor de panden nr. 9, 18 en 20;
* 2 le i l nden voor het gemeentehuis (n euw gep an );
* 4 l nden voor de EDAH;
* 1 haagbeuk b ij de toren.

Voo het straatbeeld zi n ook de bomen achter de noordeli ke pleinwand
van belang. De kronen steken boven de nok u it, waardoor er een directe
visuele relatie is tussen het plein en de achter deze bebouwing gelegen
ru mten.

De Torenstraat en de Nieuwstraat

De Torenstraat en de Nieuwst aat hebben beide, zoals vermeld, het karak­
ter van een lokale hoofdweg. In de Nieuwstraat komt dit duideli k tot
uitdrukk ng in de bouwmassa van de aanl ggende bebouwing en in de pro- 
f elbreedte. De bebouwing langs de Torenstraat is evenwel kle nschalig
en staat v ijwel aan de rand van de r jbaan.
Langs de Torenstraat komen twee beeldbepalende panden voo te weten de
nieuwe bibliotheek en de woning op n 4. Laatstgenoemd pand is aan te
merken als cultuur-histor sch waardevo Deze waarde wordt nog vergroot
doo de naast deze woning staande rode beuk en het pand Torenstraat nr.1
(Oud Kemp sch woonhuis).

Tussen de woning op nr. 4 en de EDAH bevindt zich een open ru mte, die
de continuïteit van de gesloten gevelwanden in het centrum doorbreekt.

De Schildershof

De Sch ldershof omvat een smal pad rond de tuin van de Nede lands Her­
vormde kerk/pastorie (monumenten). Aan de noo d- en oostkant wordt dit
woonpad begrensd door kle nschal ge bebouw ng. De goothoogte van de
bebouwing is beperkt (ca. 3 mete ). De bebouwing heeft een steile kap. 
Buiten het plangebied, maar grenzend aan de Sch ldershof zi n vier
geschakelde woningen gesitueerd die eveneens als cultuu histor sch en
beeldbepalend kunnen worden aangemerk Het pand Sch ldershof 1 is
eveneens een monumen

Op de kerktuin komt massieve bep anting in de vorm van douglasspar, 
ceder en taxis voo Door afbraak van bebouwing tussen de kerktuin en de
Schi nde seweg, ontbreekt in zuide i ke r cht ng een duide i ke a
sluit ng. Deze zal door middel van nieuwe bep anting kunnen worden
verkregen. Naast de ingang van de Nede lands He vormde kerk bevindt zich
een volwassen, beeldbepalende kastanje.



n 
n
■

n

n
°n

0

o

U 
U
U
U

u
U 
U



-8-

Ceintuurweg

Het straatbeeld wordt in belangrijke mate door groenelementen bepaald, 
te weten;
* een dichte rij acacia's aan de noordkant van de rijbaan;
* een viertal volgroeide beuken met een brede kroon ten oosten van 

gemeentewerken;
* een groenwal ten westen van gemeentewerken, waarin onder meer een 

haagbeuk, linden, plantanen en esdoorns voorkomen.

Bedoelde groenwal sluit de bebouwingsstructuren af en vormt de begren­
zing met de rivier De Dommel.
De functionele relatie tussen het openbaar gebied en de rivier is ver­
sterkt door de aanleg van een voetpad. In de nabije toekomst zal een 
vissteiger worden aangelegd. Hiervoor is door het Waterschap De Dommel 
inmiddels toestemming verleend.

Een deel van de genoemde boombeplanting is op de plankaart aangeduid als 
"Waardevolle en te handhaven boombeplanting". Deze en andere voor het 
dorpsschoon waardevolle bomen vinden een bescherming via de Algemene 
Politieverordening.
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HOOFDSTUK 3 : BEHEER- EN ONTWIKKE INGSREGELING

3.1 In leid ing

Ten aanzien van het beheer van de bestaande gebouwde omgeving zi n de
volgende ui gangspunten gesteld:
1. behoud van de huidige ruimte i ke en funct onele opbouw en van de nog 

resterende cultuurhistor sch waardevo le elementen;
2. het bieden van een zo groot mogel jke f le x ib ilite it ten aanzien van 

de bouw- en gebruiksmoge i kheden;
3. behoud van de kwalite t en van de belev ngswaarde van de p ivé- 

buitenru mten b j woningen;
4. ve sterk ng van de verbl jfs unct e van het openbaar gebied;

Daarb j staat het gemeentebestuur het bieden van een zo groot mogel ke
f le x ib i ite it voo Naar gelang het meer of m nder ingrijpend karakter
is in de beheerregeling gekozen voo :
1. Een pos t eve bestemming; de ontwikkel ng is mogel jk nadat door

Bu gemeester en Wethouders een bouwvergunning is ver eend. De bouw­
vergunning wordt ver eend indien deze voldoet aan het gestelde in de
voorschr ften en de bouwverordening.

2. Een v i s te l 1ingsprocedure: deze geldt voor die ontwikkel ngen, die
ruimte i k- unctioneel passen in de desbetreffende bestemm ng, maar
waarvan de aard en/of omvang de kwalite t van het woon- en leefm l eu
kunnen aantasten. De v i ste l 1ingsprocedure biedt voor Bu gemeester
en Wethoude s de mogel jkheid, bi voorbeeld in geval van de ves ig ng
van aan-huis ebonden beroep/bedr jvigheid, tot een afweging van de
noodzaak van een dergeli ke ontwikkel ng ten opzichte van het stede- 
bouwkundig en/of m l euhygiën sch belang. Eventueel wordt daarb j
advies ingewonnen b j instantie(s), bi voorbeeld de Inspecteur van de
Volksgezondheid voor de hygiëne van het m lieu. Tevens schept deze
procedure voor omwonenden en belanghebbenden de gelegenheid to t het
ind enen van bezwaren.

3. Nadere eisen : ten aanzien van enkele in de voorschriften genoemde
ontwikkel ngen zi n Burgemeester en Wethouders bevoegd to t het stel­
len van nadere eisen inzake de situer ng, vormgeving en/of maa voe­
r ng. De objec iver ng wordt verkregen doo kwal tat eve c iter a.

In d it hoo dstuk zal worden aangegeven op welke wi ze het beleid ten
aanzien van de ve schillende bestemmingen binnen voornoemde ui gangspun­
ten is vormgegeven.

3.2 Cultuurhistor sch waardevol 1e gebouwen

De bebouwing is gekarakte iseerd naar gebruik of vroeger gebruik, leef­
tijd , dakvorm, dakbedekking, geve indeling, metsel verband, roede-verde- 
l ng, goot i sten en kleurgebruik. In dit onderzoek zi n met name de
zi den van het gebouw die vanaf het openbaar gebied waarneembaa zi n
betrokken. Voor een aantal panden is b j de beschr jv ng tevens de
waardevo le erfbeplant ng genoemd, voor zover deze tenminste een duide­
l jke samenhang heeft met de hoofdbebouwing. B j deze karakte iser ng is
mede gebruik gemaak van de gegevens van de onder verantwoording van
Gedeputeerde Staten ingestelde Inventar satiecommissie B abantse monu­
menten. De cultuur-histor sche waarden van de in het voo liggende be­
stemmingsplan opgenomen panden kunnen als volgt worden omschreven:
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* Petrus Dondersplein 13 (monument).

Nede lands He vormde Pasto ie. Herenhuis in empire-stijl, met zes- en
vierdel ge schuiframen, oml jste ingang, kroonl jst met tandl jst en
tr glyphen.

* Petrus Dondersplein (monument) Toren.

Overbl jfsel van de midde eeuwse kerk. Bouwwe k uit begin van de 15e
eeuw, opgetrokken u it baksteen met lagen van tufsteen. Ove hoekse vee
vuldig versneden steunberen, uitgebouwde traptoren aan de zuidzi de. 
D ie geledingen: in de onderste aan de westzi de een hoge, gepro i eerde
spitsboogn s, waa in de ingang en een spitsboogvenste aan de andere
zi de te kens een twee al recht overtoogde nissen; in de tweede geleding 
te kens een twee al door een segmen boog overtoogde en daarboven sp ts ­
boogvormige overtoogde nissen; in de bovenste geleding spitsboogn ssen 
met galmgaten. Geheel onderaan hebben de spaa velden in de steunberen en 
ter weerszi den van de ingang naar l nks schuin oplopende togen. In al
deze tufstenen goten. Gerestaureerd in 1937 en in 1988.

* Schijndelseweg 1 (monument).

Nede lands hervormde kerk. Driez jdig gesloten zaalkerk met dakru ter, 
l senen en spitsboogvensters uit 1801. Inwendig stucgewel

* Torenstraat I.

- Kempisch verdiepingshuis; thans in gebruik als café;
- Aan de voorzi de is het pand tweelaags: aan de achterzi de eenlaags;
- Zadeldak met oud-hol landse pannen;
- Gevels deels w t gesch lderd; deels bepleisterd in blokverband;
- Enkele bolkozi nen met kle ne roede-verde ing.

* Petrus Dondersplein nr 1.

- Gemeentehuis inempiresti j l .
- Schi ddak ve sierd met geveltekens op hoekpunten van de nok en cen­

traal op de nok een kle ne klokkentoren.
- Zware tandl jst.
- Hoo dingang centraal in gevel en ca. 2,5 meter boven maaiveld: toegang 

tot gebouw via bordes: bordes afgezet met sta en ballustrade.
- Onder bordes bevindt zich een dienst ngang.
- Op de begane grondverdiep ng bevinden zich kle ne lage raamparti en in 

zware kozi nen met ve sierde boog.
- Op ee ste etage hoge zesdelige ramen in zware kozi nen: raamparti en 

symmet isch ten opzichte van ingangspa t j.
- Schoonmetselwerk: zowel op begane grond als tussen de raamparti en, 

ve sierd met een terug iggende voeg.
- Voor het oosteli k gedee te van het gemeentehuis staat een waardevo le

l nde.

* Petrus Dondersplein 2 t/m 4.

- U-vormige steile kap met pannen.
- Op weste i ke vleugel versie t met gevelteken.
- Bescheiden maar ten opzichte van geve wand sterk uitstekende goot-
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l i s t.
- Wit gepleisterde gevel met hoge zeselige ramen: gevel hee t een geslo­

ten karakter.
- In weste i ke vleugel hoge gebrandsch lderde ramen.

* Petrus Dondersplein nr. 22.

- Smalle, hoge woning.
- Dwa skap met pannen (schi ddak).
- Ingang in de zi gevel.

* Petrus Dondersplein nr. 23/24.

- Empire-s i l.
- Schi ddak bedekt met b auw leiplaat es.
- Zeer zware dakl jst op klossen.
- Schoon metselwerk geve wanden.
- Eerste etage bestaat uit vier zesde ige ramen.
- Begane grondverdieping is verbouwd tot eta age.

* Petrus Dondersplein nr. 25.

- Won ng.
- Erker, waarboven klein balkon: ballustrade van balkon bestaat uit

kle ne, gemetselde ko ommen.
- Voo deur in portiek: port ek ve sierd door middel van een gemetselde

boog.
- Gevelwanden bestaande uit schoonmetselwe k.
- Deel van de gevel bestaat uit een lage topgevel.

* Torenstraat nr. 4.

- Kle ne langgevelwoning, gesitueerd aan de rand van de wegverharding.
- Kap met nok icht ng evenw jdig aan de weg en met wolfse nden (wolf- 

dak).
- In ooste i ke eindgevel hoge zesde ige schuiframen.
- Voo gevel is regelma ig ingedeeld (3 ramen en de voordeu ).
- Gevelwanden bestaan uit schoonmetselwerk.
- Schuur tegen woning aangebouwd in zelfde bouwmater alen als hoofdbe­

bouwing: schuur voo zien van wo fdak.

3.3 Woondoeleinden (ar t. 5)

In het onde havige plangebied is voo zien in de handhaving van de woon­
func ie langs de Ceintuurweg en de Nieuwstraa Een verdere func ie ­
verande ing in een niet-woonfunc ie wordt hier niet voo gestaan, gezien
de beoogde concentra ie van die functies langs het Pe rus Dondersplein
en de Torenst aat. De ove ige woningen zi n opgenomen in de bestemming
"Gemengde bebouwing Func ieverande ing is hier wel mogel jk (zie para­
graaf 3.5.).
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In de bestemming " Woondoeleinden" wordt een regeling gegeven ten aanzien 
van de opbouw en het gebruik van de huiskavels. Daarb j is een zone ing
aangegeven op de plankaart, te weten:

I. uin;
II. bouwv ak hoofdbebouwing met bi gebouwen;
III. achtertuin.

Met betrekk ng tot het gebruik is de mogel jkheid opgenomen tot de
uitoefen ng van een aan-huis-gebonden beroep/bedrijf (IV). De bestem- 
mings egel ing kan als volgt worden gemot vee d:

In de zone, die als " Tuin" is aangeduid, mag slechts in beperkte mate
worden gebouwd. Het betre t hier op de ee ste plaats de gebruike i ke
bou wer en, geen gebou en i nde, zoals pergola's en e fafsche dingen. 
De hoogte daarvan mag respectievel jk 2,50 en 1 m' bedragen.
De bouwmoge ijkheid van bouwwe ken is beperkt tot een portiek of erker. 
De omvang mag maximaal 6 m2 bedragen en de hoogte maximaal 3 m

Door m ddel van het open ka akter van deze zone worden de volgende
stedebouwkundige kwal teiten beschermd:
1. De " Tuin-zone" is geprojecteerd tussen de woning en het openbaar

gebied. Hierdoor wordt het bestaand straatbeeld beschermd.
2. De " Tuin-zone" is - waar mogel jk - op minimaal 3 meter achter de

voorgeve rooi i n geprojecteerd.  wordt voorkomen, dat door de
bouw van bijgebouwen vr jstaande en halfvr jstaande woningen alsnog
het ka akter krijgen van geschakelde woonbebouw ng.

3. De " Tuin-zone" is in een aan al situat es aan de zi kant en/of aan de
achterkant van de huiskavels geprojecteerd. Doo deze zone ing behou­
den deze delen van de huiskavels een onbebouwd, groen karakter. 

on staat een soepele overgang naar de aanl ggende ru mten en
b lijft een visueel con a t tot het achte liggend gebied behouden.

II . Bouwvlak hoofdbebouwing met bijgebouwen

De situer ng van de woning(en), de voo en zi gevelroo 1i nen van de
bouwblokken zi n vastge egd door m ddel van het bouwvlak. In de meeste
situat es is het bouwvlak zodanig gekozen, dat tussen de bestaande
achtergevelroo 1i n en de grens van het bouwvlak enige ma ge bestaat. 
Deze ma ge kan worden aangewend voo :
1. uitbre ding van de hoofdbebouwing, waarb j de hoogte wordt bepaald 

door de maatvoe ingseisen ten aanzien van het gehele bouwv ak. D t
betekent dat de (goot)hoogte maximaal 4,5 m of 6 m mag bedragen;

2. de bouw van al of niet aangebouwde bijgebouwen.

In een dorpse situatie past veelal geen huis zonder kap. Er is dan ook
voorgeschreven dat de bebouwing moet worden voo zien van een kap met een
dakhell ng van ten minste 30° en ten hoogste 65

I I I . Achte tuin

In de " Achtertuin" mogen bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen z i n ­
de, worden gebouwd. De situer ng van de " Achtertuin" is zodanig gekozen,
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dat het straatbeeld niet of zo weinig mogel jk door bijgebouwen en
erfafsche dingen e.d. wordt beïnvloed. D t laat de mogel jkheid open om
een eenvoudige, ru me bebouwings egel ing te ontwikkelen. Daarb j behoe­
ven slechts de maximale contouren van de bebouwing te worden geregeld. 
De bewone s hebben aldus een maximale v i heid om de achtertuin naar
eigen wensen in te r chten.

In de voorschr ften zi n met be rekking tot de maatvoe ing van de bebou­
wing de volgende bepal ngen opgenomen:

1. Het gezamenl jk oppe vlak van bijgebouwen mag niet meer dan 50 m2
bedragen.

2. Deze bouwmoge ijkheid kan in een aan al situaties, met name b ij 
kle ne huiskavels, niet ten volle worden gerealiseerd door de bepa­
l ng, dat het gezamenl jk oppe vlak van het hoofdgebouw i.c. de
woning en de bijgebouwen ten hoogste 40% van het oppervlak van het
bouwperceel mag bedragen.

3. De goot- en nokhoogte van de bijgebouwen mogen respectieveli k ten 
hoogste 2,75 en 4,00 meter bedragen.

4. De diepte van het hoofdgebouw en een aan de achtergevel aangebouwd 
bijgebouw mag ten hoogste 15 meter bedragen, met dien verstande, dat
de diepte van het aangebouwd bijgebouw te meten vanaf de achtergevel- 
roo ili n nooit meer dan 4 meter mag bedragen. Een aan de zi gevel
aangebouwd bijgebouw mag deze lijn of het ver engde daarvan eveneens
niet oversch i den. Door middel van deze bepa ing wordt een beperking
van de bouwmassa van de hoofdbebouwing verkregen en daarmee een
zone ing van de huiskavel.

5. De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zi nde, mag ten hoogste 2,5 
meter bedragen.

Door middel van deze bepal ngen b l jf t een voldoende openheid van de
binnenterre nen gewaarbo gd. Een derge i ke openheid is van groot belang
voor de leefbaarheid en de kwaliteit van het woonmi ieu. In de prakti k
kan de wens ontstaan tot ve ru ming van de bebouwingsmogel i kheden. De
mogel jkheid daa toe is in princ pe aanwez g. Wel dient daarb j een
afweging plaats te vinden tussen de (econom sche) noodzaak en de gevo
gen daarvan. Dit is als volgt geregeld:
6. Door middel van v i ste l ing kunnen het bebouwingspe centage tot 55%

en/of het gezamenl jk oppe vlak van bijgebouwen tot 65 m2 worden
verruimd. B j deze procedure vindt een duide i ke afweging plaats
tussen de noodzaak van de uitbreid ng, de bebouwingskarakteris iek
van de straat/binnenterreinen en de gebruiksmoge i kheden van aan­
grenzende gronden en bouwwerken. Uitgangspunt is dat de kwaliteit
daarvan niet onevenredig mag worden aangetast.

Bu gemeester en Wethouders kunnen door middel van ge icht welstandstoe­
zicht voorwaarden stel en ten aanzien van het materiaalgeb uik en de
situer ng. B j een intens eve bebouwing wordt ook de inr cht ng van de
achtertuin belangrijk voor de kwalite t van het woonmi ieu. De bi gebou­
wenrege ing geeft de (ru me) ma ge aan waarbinnen de achtertu nen be­
bouwd mogen wo den. B j de invull ng van deze ma ge dient enige aan­
dacht te worden besteed aan de plaat van de bijgebouwen op de huis­
kavels. Deze zal steeds gerelateerd worden aan de reeds bestaande bi ge­
bouwen, opdat een zo aaneengesloten mogel jk open gebied behouden kan
wo den. De vormgeving van de vr jstaande bijgebouwen zal zowel gerela­
teerd moeten worden aan die op de aanl ggende huiskavels als aan die van
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de hoofdbebouwing. Voorkomen moet worden, dat door een steeds wisselende 
vormgeving en materiaalgebruik een rommelig beeld ontstaat. Dit kan 
bijvoorbeeld het geval zijn voor die situaties waarbij het openbaar 
gebied grenst aan de kopgevels. Dit houdt in, dat de inrichting van de 
achtertuinen en de vorm van de eventuele erfafscheidingen het straat­
beeld zullen beïnvloeden. Indien gekozen wordt voor een erfafscheiding 
dan gaat de voorkeur uit naar een haag van inheemse beplanting. Vaak ge­
bruikte materialen als patioblokken of houten schaaldelen dienen niet 
toegepast te worden.

IV. Aan-huis-gebonden beroep/bedrijvigheid

Mede onder invloed van de sociaal-economische omstandigheden ontstaat er 
een zekere druk om in de directe woonomgeving beperkte bedrijfsmatige 
activiteiten te ontwikkelen. In het algemeen worden de volgende beroepen 
als aan-huis-gebonden aangemerkt: arts, tandarts, fysiotherapeut, die­
renarts, advocaat, notaris, accountant en makelaar. Er kan een behoefte 
worden waargenomen om aan huis activiteiten in de ambachtelijke sfeer 
uit te oefenen. Dit zijn in veel gevallen startende ondernemers. Een 
stimulering van deze vormen van werkgelegenheid en een goede begeleiding 
is gewenst, immers:
1. startende ondernemers kunnen uitgroeien tot goedlopende bedrijven;
2. voor de bevolking wordt enige ontplooi ingsruimte gecreeerd;
3. de woonomgeving wordt verlevendigd.

Een dergelijke ontwikkeling is -gezien de relatief intensieve bebouwing- 
wel aan een aantal beperkende randvoorwaarden inzake aard, omvang en 
aantal gebonden. Derhalve is een vrijstellingsregeling opgenomen voor 
beide activiteiten. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen aan-huis- 
gebonden beroepen en consument-verzorgende ambachtelijke bedrijfsactivi­
teiten.
Aan-huis-gebonden beroepen in de zin van de zogenaamde vrije beroepen 
kunnen via vrijstelling in zowel de woning als bijgebouwen worden uit­
geoefend binnen het bepaalde in de Bouwverordening en onder bepaalde 
voorwaarden.
Door het gebruik van gebouwen ten behoeve van een aan-huis-gebonden 
beroep kan het woonmilieu worden verstoord. Deze overlast kan betrekking 
hebben op de opbouw van de bebouwingsstructuren (de bezonning en privacy 
op de aangrenzende huiskavels mag niet worden verstoord); op de beleving 
van het openbaar gebied (gelet op het krappe openbaar gebied en het nu 
al stenig straatbeeld dient extra parkeerdruk te worden voorkomen) en op 
de functionele opbouw (de beoogde opbouw van de centrumvoorzieningen mag 
niet worden verstoord; detailhandel mag derhalve uitsluitend plaatsvin­
den in de vorm van verkoop in het klein in verband met de uitoefening 
van het aan-huis-gebonden beroep).

Tot de zogenaamde Consument-verzorgende ambachtelijke bedrijvigheid 
worden niet alleen gerekend de traditionele bedrijfsactiviteiten, zoals 
timmermanwerkplaatsen e.d., maar ook hedendaagse activiteiten zoals kap­
en schoonheidssalons. Door middel van een categorisering is aangegeven 
welke bedrijfsactiviteiten zijn toegestaan.
Dergelijke activiteiten kunnen echter niet rechtstreeks worden toegela­
ten. Het gebruik van bijvoorbeeld hulpwerktuigen en de opslag van goede­
ren kan overlast voor omwonenden veroorzaken. Daarnaast kan de ontwik­
keling van specifieke activiteiten het draagvlak van de vergelijkbare 
voorzieningen in het centrum uithollen en wellicht ook een te sterke
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verkeersaantrekkende werking hebben waardoor aanvullende parkeervoorzie­
ningen noodzakelijk worden.
Dergelijke activiteiten zijn derhalve eerst toelaatbaar, zowel in het 
hoofdgebouw als de bijgebouwen, nadat door het gemeentebestuur vrijstel­
ling is verleend. Ten aanzien van een evenwichtige opbouw van het 
voorzieningennivo in het centrum dient vooraf advies te worden ingewon­
nen van de Rijksconsulent voor Economische Zaken. In het geval er wordt 
afgeweken van het advies van de Rijksconsulent, is de ontwikkeling eerst 
toelaatbaar nadat van G.S. een verklaring van geen bezwaar is ontvangen. 
Uitdrukkelijke voorwaarde bij het verlenen van een dergelijke vrijstel­
ling is ook, dat er geen overlast voor omwonenden mag ontstaan.
In een aantal situaties in het onderhavige plangebied komen reeds aan- 
huis-gebonden beroepen of consument-verzorgende ambachtelijke bedrijvig­
heid voor. Voor deze situaties wordt voornoemde vrijstelling reeds 
geacht te zijn verleend. Voor de desbetreffende eigenaren heeft deze 
regeling geen directe consequenties.

3.4 Maatschappelijke doeleinden (artikel 8)

Binnen het plangebied bevinden zich enkele maatschappelijke voorzienin­
gen. Daarbij kan onderscheid worden gemaakt in overheids-, onderwijs-, 
medische, sociaal-culturele en religieuze voorzieningen alsmede in 
technische voorzieningen.
Voor de eerste categorie is een directe uitwisselbaarheid van functies 
mogelijk zonder dat daarmee het woonmilieu wordt verstoord. Dit is wel 
het geval bij civiel-technische voorzieningen. Reden ook waarom deze 
door middel van een aparte aanduiding specifiek zijn bestemd.

In het plangebied zijn de volgende maatschappelijke voorzieningen aanwe­
zig:

- Gemeentehuis
- Nederlands hervormde kerk
- Bibliotheek
- Gasontvangst en regelstation
- Jeugdgebouw Adrianus

Bij overname van het gemeentelijk gasbedrijf door de gemeente Den Bosch 
zal het voornoemde gasontvangst en regelstation naar elders worden 
verplaatst. Het voornoemde station is derhalve in het onderhavige 
bestemmingsplan wegbestemd.

Met betrekking tot de uitbreidings- en gebruiksmogelijkheden is een zo 
groot mogelijke flexibiliteit betracht. De omvang van de bebouwing is 
middels het bouwvlak, het bebouwingspercentage en de maximaal toelaat­
bare goothoogte op de kaart aangegeven.

Door middel van nadere eisen kunnen Burgemeester en Wethouders evenwel 
beperkende voorwaarden stellen. Deze voorwaarden kunnen betrekking heb­
ben op de omvang en de situering van de bebouwing en de bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde, teneinde een soepele inpassing in de stedebouwkundige 
structuren te waarborgen alsmede een onevenredige aantasting van de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden en bouwwerken te voor­
komen.
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3.5 Gemengde bebouwing (ar t ikel 6)

In het centrum is door de recente bouw van de derde pleinwand een sterke
concentra ie van de detai handelsvoorz eningen aanwezig. Om verplaats ng
van winkels binnen en naar het centrum mogel jk te maken, dient daa voor
zowel de ru mte geboden te worden als een daa toe strekkende bestem- 
mingsrege ing.

Vestiging derde supermarkt

In het onde havige bestemmingsplan wordt de ves ig ng van nieuwe winkels
langs de Torenstraat mogel jk gemaak Naar de haalbaa heid van deze
winkel vestigingen is in 1985 door het C.I.M.K. een onderzoek gedaan. 
Aanvu end hierop is door het buro Intomart b.v. een ge ichte enquête
gehouden. Hieru t kwam naar voren dat er ru mte was voor een derde
supe markt en dat deze bovendien gewenst we d.

Daarom is besloten in het onde havige bestemmingsplan een bouwmoge ijk­
heid voor een derde supe markt op te nemen. Deze conclusie is mede
ingegeven vanuit de ves igingsmogel i kheid van deze supe markt in de
per ferie van het centrum. In ove leg met de P.P.C. is gekozen voor de
onde havige loka ie in het centrum. Deze is gesitueerd aan de hoek
Torenstraa Adrianustracé om de navolgende redenen:

1. De winke functie van de Torenstraat wordt versterkt.
2. Het aangrenzende parkeerterrein waarborgt een goede bereikbaa heid.
3. De zuide i ke geve wand wordt door dit winke pand ruim te i k afge­

rond.

Teneinde niet al een de winke func ie te ve sterken, maar ook de woon­
functie is boven de winkelru mte een bouwmoge ijkheid opgenomen voor
woningen in 1 bouwlaag. De daa door te verk ijgen " zware" bouwmassa
vormt tevens een duide i ke visuele afsluit ng c.q. begeleiding van het
beloop van het Ad ianustracé.
Inmiddels is het betref ende bouwplan gerea iseerd. ( -vesti- 
ging).

Aan de Torenstraat is op dit moment nog één bouwloka ie ove namel jk
tussen het monumentale pand Torenstraat 4 en de in rit naar het parkee
terrein ten noorden van de Torenstraa Het streven is ge icht op behoud
c.q. he stel van het histor sche sma le straatpro iel van de Torenstraat
dat ten dele ve loren is gegaan met de bouw van de bibliotheek die te
ver is terugge egen ten opzichte van de straat. Daarom is ter hoogte van
de open plek (thans tuin) op de plankaa t de bouwg ens doorgetrokken, 
aansluitend op Torenstraat 4.

Bestemmingsregeling

In overeenstemming met de in pa agraaf 3.1 genoemde ui gangspunten 
stree t het gemeentebestuur een f ex bel beleid na met be rekking tot de
mogel jke nieuwe economische ac ivite ten.

He merendeel van de bebouwing langs het Pe rus Dondersplein, de Nieuw­
straat en de Torenstraat is opgenomen in één bestemming " Gemengde bebou­
wing Het betre t hier winkels, kantoren, horecabedri ven en woningen. 
De ves ig ng van n euwe ambachtel jke en/of indust iële bed i ven is
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uitgesloten. Het karakter daarvan moet als strijdig met dat van het 
centrumgebied worden aangemerkt. Deze bestemming laat in principe veel 
ruimte voor uitwisseling van functies. Deze uitwisseling dient zich wel 
binnen enkele randvoorwaarden te voltrekken teneinde een verstoring van 
de opbouw van het centrum te voorkomen.

Binnen de diverse bestemmingsvlakken zijn de bestaande en geprojecteerde 
winkels door middel van een differentiatievlak aangeduid. Uitbreiding 
van deze individuele winkel vestigingen is -uiteraard binnen het diffe­
rentiatievlak en het daarop aangegeven bouwvlak- mogelijk. Door middel 
van deze regeling wordt aldus de marge aangegeven, waarbinnen het 
winkelapparaat zich zonder meer kan ontwikkelen.

Buiten voornoemde uitbreiding zijn nieuwe vestigingen mogelijk, nadat 
een vrijstelling is verleend. Deze vrijstelling wordt zonder meer ver­
leend bij verplaatsing van een winkel binnen de kern Sint-Michiels- 
gestel naar het centrumgebied. Teneinde een te sterke uitbreiding van 
het winkelareaal te voorkomen, wordt daarbij wel als voorwaarde gesteld 
dat het achterblijvende pand aan de winkelfunctie wordt onttrokken.
In geval van een nieuwe ontwikkeling is een haalbaarheidsonderzoek 
noodzakelijk, alsmede een advies daaromtrent van de Ri jksconsulent voor 
Economische Zaken. Vrijstelling mag uitsluitend worden verleend overeen­
komstig dit advies dan wel in afwijking daarvan indien vooraf een ver­
klaring van geen bezwaar van Gedeputeerde Staten is ontvangen.

Een dergelijk stringent beleid is ten aanzien van kantoor- en horecaves- 
tigingen niet noodzakelijk. Het draagvlak en de regionale positie van 
Sint-Michielsgestel zijn zodanig, dat er zich in de praktijk geen struc- 
tuurverstorende activiteiten zullen voordoen. Teneinde op basis van het 
bestemmingsplan toch een mogelijkheid te hebben om zo nodig sturend te 
kunnen ingrijpen, is een stelsel van nadere eisen opgenomen. Deze nadere 
eisen kunnen worden gesteld om een sterke schaalvergroting zowel qua 
aantal als qua omvang, te voorkomen. Daarmee kan een wezenlijke versto­
ring van de opbouw en samenstelling van het centrumgebied worden verme­
den. Ter objectivering moet de voornoemde rijksconsulent om advies 
gevraagd worden. '
De bebouwingsmogelijkheden worden bepaald door het bouwvlak en de daarop 
afgestemde bestemmingsregeling. Ook hier geldt, dat een zo groot moge­
lijke flexibiliteit is betracht. Door middel van de regeling aangaande 
de cultuurhistorische waarden wordt een bescherming van de gevelindeling 
van enkele panden verkregen. Een dergelijke stringente bescherming is 
niet noodzakelijk ten aanzien van de overige panden. Middels gericht 
welstandstoezicht kunnen eventueel voorwaarden worden gesteld ten aan­
zien van een eventueel (ver)bouwplan. Teneinde hiervoor in bestemmings- 
plantechnisch opzicht een afdoende basis te bieden is ook hier gekozen 
voor een stelsel van nadere eisen. Deze nadere eisen kunnen betrekking 
hebben op de elementen die de stedebouwkundige en cultuurhistorische 
waarden bepalen. Deze elementen worden bijvoorbeeld gevormd door de 
verkaveling, de (goot)hoogte, de situering van de (hoofd)bebouwing en de 
kapvormen. Doel daarbij is primair het huidige straatbeeld en de leven­
dige opbouw van de gevelwanden te behouden.

Voorts maakt het ruime bouwvlak wellicht het stellen van nadere eisen 
noodzakelijk ter voorkoming van:

- een aantasting van de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden
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en bouwwerken;
- het ontstaan van een beperking van de bezonning van de bebouwing op de 

aangrenzende kavels;

3.6 Toren (artikel 9)

Gezien het bijzondere karakter is de toren op het Petrus Dondersplein 
specifiek bestemd. Primair doel is daarbij de uitwendige karakteristiek 
te behouden. Na de reconstructie van het Petrus Dondersplein vormt de 
toren duidelijk het middelpunt. Mede daardoor kunnen -eventueel in het 
kader van het noodzakelijk groot onderhoud- initiatieven worden ontwik­
keld om de toren ook in functioneel opzicht duidelijker een plaats in 
het dorp te geven. Gedacht kan worden aan een gedeeltelijk gebruik als 
VVV-ruimte, voor sociaal-culturele doeleinden enz. Met betrekking tot 
dit gebruik is een vrijstel 1ingsbepaling opgenomen. Voorshands wordt er 
echter van uitgegaan dat de toren alleen voor bezichtiging wordt ge­
bruikt. Bij het verlenen van een vrijstelling dient uiteraard de Rijks­
dienst voor de Monumentenzorg te worden gehoord.

3.7 Verkeers- en verblijfsdoeleinden (artikelen 14 en 15)

Het openbaar gebied bestaat uit wegverhardingen, groen- en waterstaat­
kundige voorzieningen. De bestemming van deze gronden is in een tweetal 
artikelen geregeld. Het onderscheid is bepaald door de verkeersfunctie. 
Het Adrianustracé en de Nieuwstraat zijn beide tot verkeersgebied be­
stemd, de overige straten en ruimten tot verblijfsgebied. Indien er uit 
oogpunt van de verkeersveiligheid aanleiding voor bestaat, zullen op 
deze kruising verkeerslichten worden geplaatst.
Met de aanleg van het Adrianustracé en de herinrichting van het Petrus 
Dondersplein en de Torenstraat tot verblijfsgebied heeft de herstructu­
rering van de wegenstructuur in het centrum zijn beslag gekregen.

Parkeerplaatsen

Door de herstructurering is een deel van de huidige parkeerplaatsen 
vervallen. In hét centrum zullen, uitgaande van een parkeernorm van 3 
parkeerplaatsen per 100 m2 verkoopvloeroppervlak, circa 180 parkeer­
plaatsen aangelegd worden. Het betreft hier:
- Het parkeerterrein tussen de Torenstraat en het Adrianustracé. Dit 

terrein is inmiddels aangelegd (Adrianusplein) en omvat 40 parkeer­
plaatsen.

- Ten noorden van de Torenstraat is een parkeerterrein aangelegd met 90 
parkeerplaatsen.

- Op het Petrus Dondersplein is parkeergelegenheid aanwezig voor 50 a 60 
auto's. Deze parkeergelegenheid wordt ontsloten vanaf de verbindings­
weg tussen de Nieuwstraat en het parkeerterrein naast de Edah.

- Aanvullend op voornoemde parkeeraccommodatie zijn op de Nieuwstraat, 
het Spijt, de Ceintuurweg en het Dommelplein circa 30 parkeerplaatsen 
aanwezig.

Uit het bovenstaande volgt, dat in en direct aansluitend op het centrum 
voldoende parkeeraccommodatie aanwezig is. Om deze reden is besloten af 
te zien van de in de besluitenlijst opgenomen parkeeraccommodatie ten 
oosten van het Petrus Dondersplein.
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Langzaam verkeersroutes

Het openbaar vervoer volgt momenteel de route Sch jnde seweg-N euw- 
straat. Centraal op het Pe rus Dondersplein is de busha te geprojec­
teerd. Deze halte is ook voor de bewone s uit Thee eheide van belang. 
Teneinde het gebruik van het openbaar vervoer te st muleren, is nab j
deze busha te voo zien in de bouw van een ab i aan beide zi den van de
weg en een stal 1ingsmogel jkheid voor f etsen.

Voo  het st muleren van het langzaam verkeer is het noodzakel jk, dat er
aantrekkeli ke langzaamverkeers outes aanwezig zi n. Door het plangebied
zi n de volgende routes geprojecteerd, te weten:

- Theereheide-centrum.
Ten behoeve van een goede relat e tussen Theereheide en het winkel- 
concentrat egebied is het f etspad aan de noo dkant van de Esscheweg
over de Torenstraat tot aan het Pe rus Dondersplein doorge rokken. Ter
verm jd ng van het onnodig kru sen van de hoofd ijbaan is d it pad in
twee r chtingen be i dbaar.

- Beekv iet-centrum.
Tussen de woonbuurtþÿ�  �Beekvliet" en de kom is via en in het ver engde
van het Spijt een langzaamverkeers oute aangelegd in combina ie met
r jdende verkee

- Hazenakkers-centrum.
Ten westen van de Dommel wordt een nieuw woongebied ontwikkeld, te
weten " Hazenakkers Langs de Dommel zal tussen deze woonbuurt en het
komp angebied een langzaamverkeers oute worden aangelegd. De f e tser/
voetganger staat een twee al oeve ve bind ngen ter beschikking te
weten de bestaande brug en een n euwe brug (uits uitend ten behoeve
van h t langzaamverkee ) ter hoogte van het park Klein Ruwenberg. Deze
route zal ook gebruikt kunnen worden in de relatie met de Mavo aan de
Kapelbergstraat en het Gymnasium aan de Beekvliets raat.

- Een vierde route loopt vanaf de Schi ndelseweg naar het Petrus
Dondersplein. Aldaar slu it deze route aan op die naar Thee e- 
heide/Hazenakkers  wordt ook in deze r cht ng een doorgaande
langzaamverkeers oute verkregen.

- Fietsstroken langs de S .Michielstraat en Hoogstraat.

Bestemmingsregelingen

De Nieuwstraa de Schi ndelseweg en het Ad ianustracé zi n tot ver- 
kee sdoele nden bestemd. Voor deze wegvakken is volstaan met het vas
leggen van de minimum (6 m) breedte van de r jbaan. Voorts is bepaald, 
dat de aard van de bouwwe ken en bouwwerken, geen gebouwen zi nde, 
afges emd moet worden op de verkeersfunc ie. Telefooncel en en derge­
l jke zi n binnen deze bestemming niet toegestaan. De op de plankaart
aangegeven inr cht ng is afges emd op de fe ite li k aanwezige situatie.
Met betrekking tot het ove ig gebied is gekozen voor een zo globaal
mogel ke bestemm ng, tene nde een maximale v i heid ten aanzien van de
inr cht ng te verk i gen. De doele nden hebben een programma isch karak­
ter en zi n afgestemd op de in het voorgaande genoemde beleidsuitgangs­
punten.
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3.8 Akoes isch onderzoek verkeerslawaai

In het kader van de Wet Geluidhinder hebben alle wegen waar in de
omgeving doo middel van een bestemmingsplan de bouw van woningen en
andere geluidgevoelige bebouwing mogel jk is gemaak een gelu dzone. 
Met de gelu dzone wordt het gebied aangeduid, waar onderzoek naar
geluidhinder noodzakel jk is. De omvang van dit gebied is afhankelijk
van het aantal r jstroken en de verkeersbelas ing.

Als b i k t dat de verkeersbe asting op een weg of straat met 2 r i s tro ­
ken lager is dan 5000 motorvoe tu gen per etmaal (m.v. /etm.) dan wordt
het gebied waar de geluidhinder onde zocht moet wo den, teruggebracht
tot 100 m. Is dat niet het geval dan bed aagt de zonebreedte 200 mete
Als b i k t dat de verkeersbelas ing in de toekomst lager dan 2450
m.v.t etm. zal zi n, dan kan de gelu dzone door middel van een daa toe
strekkende verklar ng van de gemeenteraad opgeheven wo den. Ve der on­
derzoek naar geluidhinder is dan niet nodig.
In het onderhavige plangebied komt op de hoek Torenstraat-Adrianustracé
een nieuwe situatie voo Inmiddels is de betref ende bebouwing
gerealiseerd nadat onthe f ng van de grenswaarde is aangevraagd en
ve leend. Het bi behorende akoes isch onderzoek kan daarom op deze
plaats achterwege blijven. Vo ledigheidshalve kan nog vermeld worden dat
op de Torenstraat geen gemoto iseerd verkeer is toegelaten zodat de
loka ie naast Torenstraat 4 niet binnen een gelu dzone valt. Andere
nieuwbouwloka ies zi n er niet binnen dit plan.

Met betrekk ng tot de zogenaamde bestaande situat es wordt nog opgemerkt
dat met het in werking treden van het betref ende hoo dstuk op 1 maart
1986 een procedure is gesta t voor de aanpak van de zogenaamde sane- 
r ngssituat es (bestaande geluidgevoe ige bebouwing met een geluidbe­
last ng hoger dan 55 dB(A) aan de geve ). Omdat deze procedure geheel 
buiten het bestemmingsplan om loopt, wordt aan de bestaande situat es in
dit plan geen aandacht besteed.
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HOOFDSTUK 4 : VERSLAG VOOROVERLEG

In het kader van het in a tikel 8 van het Beslu t op de Ruimte i ke
Ordening voorgeschreven voorove leg is het ontwerp-bestemmingsplan in
1983 ter beoorde ing toegezonden aan:
1. de Provin iale Planolog sche Commissie, subcommissie voor gemeente­

l jke plannen;
2. het Waterschap De Domme ;
3. het Ministerie van Defensie, Dienst Gebouwen, Werken en Terre nen 

Direc ie Braban ;
4. de Inspecteur van de Ruimteli ke Ordening te Eindhoven;
5. de Inspecteur van de Volksgezondsheid belast met het toezicht op de 

hygiëne van het m lieu;
6. de Kamer van Koophandel en Fab ieken voor ' s-Hertogenbosch en omstre­

ken;
7. de Ri ksconsulent voor Handel, Ambacht en Diensten te Ti burg;
8. het Dagel jks Bestuur van het Stadsgewest te ' s-Her ogenbosch.

Nadat de resultaten van het voorove leg in het plan zi n verwerkt en er
in de loop der t ijd een aan al andere verander ngen is opgetreden (o.a. 
realiser ng van plannen a smede initiatieven tot nieuwe plannen) is het
ontwerpbestemmingsplan in 1988 opnieuw aan de bovengenoemde instant es
ter beoordeling toegestuurd. De vers agen van deze twee rondes zi n 
hieronder wee gegeven.

4.1 Verslag vooroverleg 1983

De onder 3 en 8 genoemde instant es hebben be icht, dat z ij ten aanzien
van het ontwerp-bestemmingsplan d.d anua i 1982 geen opmerkingen heb­
ben. De onder 4 genoemde instan ie verw jst naar het advies van de
P.P.C. In het navolgende zal pun sgew js het commentaar van de ove ige
instanties worden samengeva waarb j tevens wordt aangegeven/gemot
veerd of dit commentaar heeft geleid tot aanpassing van het ontwe p- 
bestemmingsplan.

De Provinciale Planologische Commissie

B j sch i ven d.d. 12 december 1983 hee t de P.P.C. commentaa gegeven 
op het ontwerp-bestemmingsplan.

Met be rekking tot de centrumontwikkeling adviseert de P.P.C.:
a. de concentratiegedachte nader te bezien;
b. het distr butieplanologisch onderzoek te actual seren;
c. het aan al m2 bedri fsvloeroppervlak, dat in het onde havige plan 

door winkels ingenomen kan worden te beperken.

In het onde havige plan wordt een concentra ie van de
winkel- en ove ige centrumvoorzien ngen aansluitend op
het geprojecteerde verblijfsgebied op het Pe rus Don- 
de splein en in de Torenstraat nagestreefd. D rect
aansluitend op deze woningen zi n eveneens de gecon­
centreerde parkeeraccommoda ies geprojecteerd
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is een optimale samenhang van maatregelen verkregen. 
Voor deze ontwikkeling pleit voorts de situering ten 
opzichte van het in de negentiger jaren te ontwikkelen 
woongebied "Hazenakkers". Dit woongebied krijgt geen 
eigen voorzieningen en is derhalve volledig aangewezen 
op het onderhavige centrumgebied. Door de ontwikkeling 
langs de Torenstraat te stimuleren wordt bewerkstel­
ligd, dat de afstand zo kort mogelijk blijft.

In hoofdstuk 3 is aangegeven op welke wijze het distri- 
butie-planologisch onderzoek is geactualiseerd. De 
daaruit voortvloeiende beleidsuitgangspunten zijn in 
het onderhavige bestemmingsplan verwerkt. Ter beperking 
van het aantal m2 bedrijfsvloeroppervlak zijn de be­
staande en/of in voorbereiding zijnde winkel vestigingen 
specifiek aangeduid. Uitbreiding van het bedrijfsvloer­
oppervlak is uitsluitend na een waarborgprocedure moge­
lijk.

Met betrekking tot de wegenstructuur en de omvang van 
de parkeeraccommodaties zijn door de P.P.C. enkele 
opmerkingen geplaatst.
Voor een motivering van de relatie tussen het Adrianus- 
tracé en de lokale hoofdwegenstructuur kan naar hoofd­
stuk 2 worden verwezen. In paragraaf 3.7. wordt de 
opzet, omvang en de fasering van de parkeeraccommodatie 
beschreven. Hierin wordt tegemoet gekomen aan de door 
de P.P.C. geconstateerde te grote omvang.

De P.P.C. vraagt aandacht voor het benodigd akoestisch onderzoek inge­
volge de Wet geluidhinder.

Hieromtrent kan naar paragraaf 3.8 worden verwezen.

De P.P.C. is van mening, dat door de in het ontwerp-plan opgenomen 
nieuwbouw aan het SchiIdershofje de cultuur-historische waarden onaan­
vaardbaar worden aangetast. Derhalve zou van nieuwbouw moeten worden 
afgezien. Voorts wordt gesteld, dat het pand Torenstraat 1 als cultuur­
historisch waardevol pand aangeduid moet worden.

Aan deze opmerkingen is tegemoet gekomen.

Met betrekking tot de ruimtelijke inrichting vraagt de P.P.C. om een 
actualisering van de groeninventarisatie, aandacht voor de bereikbaar­
heid van de centrumvoorzieningen aan het verblijfsgebied en aan de 
overgang naar de Dommel.

Aan deze opmerkingen is c.q. wordt tegemoet gekomen.

Realisering van het komplan wordt afhankelijk gesteld van de door de 
gemeente daarvoor beschikbare gestelde financiële middelen.

Voor een inzage in deze problematiek wordt verwezen 
naar de bijgevoegde exploitatie-opzet en de beleidsnota 
dorpsvernieuwing 1985-1989.
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Met betrekking tot de voorschriften wordt een meer flexibele redactie 
gevraagd.

De redactie van de voorschriften is volledig herzien. 
Daarbij is naar een grotere mate van flexibiliteit en 
deregulering gestreefd alsmede naar een aansluiting 
op de in de bestemmingsplannen "Beekvliet" en "Grinsel- 
Triestpad" gehanteerde bestemmingsmethodiek.

Waterschap De Dommel

Het Waterschap verzoekt ervoor zorg te dragen, dat het bestemmingsplan 
de bevoegdheden van het waterschap niet frusteert. Door fluctuaties van 
de waterstand van de Dommel kunnen eventuele voetpaden in het talud en 
visplaatsen niet continue worden gebruikt.

Het bestemmingsplan is afgestemd op de beheersituatie 
van de rivier de Dommel. Eventuele groen- en langzaam- 
verkeersvoorzieningen zullen in overleg met het water­
schap nader worden vormgegeven.

Inspecteur van de Volksgezondheid belast met het toezicht op de hygiene 
van het milieu

De inspecteur vraagt een nadere motivering van het Adrianustracé en 
aandacht voor het benodigde akoestisch onderzoek.

In hoofdstuk 2 zijn de achtergronden van het Adrianus­
tracé belicht. Voor een meer uitgebreide motivering 
wordt verwezen naar de daartoe opgestelde beleidsno­
ta's. Aan de toelichting is voorts het akoestisch on­
derzoek toegevoegd.

Kamer van Koophandel en Fabrieken voor ‘s-Hertogenbosch en omstreken

De Kamer ondersteunt de concentratie gedachte. In verband met de terug­
vallende winkelbestedingen en de afnemende bevolkingsgroei wordt de 
nodige voorzichtigheid bepleit met betrekking tot de winkelnieuwbouw. 
Aandacht wordt gevraagd voor de financieel-economisch haalbaarheid van 
relocatie van winkel vestigingen.

In paragraaf 3.5 wordt het gekozen beleid aangaande de 
uitbreiding van het winkelareaal onderbouwd. In de 
Subsidieverordening dorpsvernieuwing en de Beleidsnota 
dorpsvernieuwing 1985-1989 wordt aangegeven, dat er in 
principe een bijdrage mogelijk is vanwege het dorpsver- 
nieuwingsfonds in de relocatie-kosten.

De Kamer pleit verder voor het uitbreiden van het kernwinkelgebied met 
het middengedeelte van de Nieuwstraat.

Voor een reactie wordt naar die op het P.P.C. advies 
verwezen.
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Met betrekking tot het parkeerterrein ten noorden van de Torenstraat 
wordt gevraagd om een uitrit via de Torenstraat naar de brug. Tevens 
wordt de noodzaak voor een parkeer-accommodatie ten oosten van het 
Petrus Dondersplein benadrukt.

Een dergelijke oplossing stuit op verkeerstechnische 
problemen bij de aansluiting op het Adrianustracé en 
tast het verblijfsgebied aan. Voor de motivering van de 
parkeersituatie wordt op deze plaats naar paragraaf 
3.7 verwezen.

De Rijksconsulent voor Economische Zaken in de provincie Noord-Brabant

Gesteld wordt dat een fasering rekening houdend met de bestaande detail- 
handelsstructuur, de uitbreidingsmogelijkheden van Sint-Michielsgestel 
en het beleid dat gericht is op concentratie van voorzieningen rond en 
op het Petrus Dondersplein in de rede ligt.

Voor een nadere motivering wordt naar paragraaf 3.5 
verwezen en de in het voorgaande gegeven reacties op 
het commentaar van de overige vooroverleginstanties.

N.B. Op basis van de bijgestelde tekst van de plantoelichting (par. 
3.5) is in verband met de voorgenomen vestiging van de derde super­
markt en de aangevraagde uitbreiding van de Edah-supermarkt nader 
overleg gevoerd met de Rijksconsulent. Bij brief van 27 januari 
1988, nr.88.043 Gr heeft de Rijksconsulent bericht zich met de 
planopzet te kunnen verenigen.
Mede op verzoek van de Rijksconsulent is nader overleg gevoerd met 
de Edah-supermarkt over een beperkte uitbreiding. In het voorlig­
gende plan is deze beperkte uitbreidingsmogelijkheid reeds 
planologisch ingepast.

4.2 Verslag vooroverleg 1988

In de tweede vooroverleg-ronde zijn reacties binnengekomen van:

- de Provinciale Planologische Commissie Noord-Brabant;
- het Directoraat-generaal van het verkeer, Rijksverkeersinspectie 

district zuid-west;
- de Eerstaanwezend Ingenieur Directeur van het Ministerie van Defensie;
- de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor 's-Hertogenbosch en omstre­

ken;
- het Rijksconsulentschap voor Economische Zaken in de provincie Noord- 

Brabant.

De Rijksverkeersinspecteur district zuid-west en de Eerstaanwezend 
Ingenieur Directeur delen mede dat het ontwerp-bestemmingsplan geen 
aanleiding geeft tot het maken van op- of aanmerkingen.
De reacties van de P.P.C., de Kamer van Koophandel en de Rijksconsulent 
voor Economische Zaken zullen puntsgewijs worden samengevat, waarbij 
tevens wordt aangegeven/gemotiveerd of dit commentaar heeft geleid tot 
aanpassing van het bestemmingsplan.
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De Provinciale Planologische Commissie

B j sch i ven van 9 mei 1989 heeft de P.P.C. commentaar gegeven op het
ontwerp-bestemmingsplan.

Planologische uitgangspunten

Binnen de d fferent atievlakken voor winkels (b nnen de bestemming Ge­
mengde bebouwing) zi n uitbreidingen zonder mee zonder enige voorwaa
den, mogel jk. De P.P.C. adviseert om aan te geven welk gedee te reeds
als winkel loeroppe lakte wordt benut en welk gedee te daa voor even­
tueel nog beschikbaar is. Ve volgens kan worden nagegaan of een en
ander in overeenstemming is met de distr butieplanologische ru mte voor
uitbreid ng.

De omvang en samenstelling van het huidige winkelapparaat in de
gemeen e Sint-Michielsgestel zi n in beeld gebracht aan de hand
van de DIS-gegevens van de Kame van Koophandel (1 janua i 1989). 
In het structuurp an Deelrappo tage 3 (concept-nota d.d. december
1989) van de gemeente Sint-Michielsgestel is een aan al conclu­
sies getrokken voor wat betre t de omvang en branche ing van het
winke aanbod o.a. van de kern Sint-Michielsgestel.
Daaru t b ijk t dat het aanbod m2 v.v.o. (verkoopvloeroppervlakte)
per 1.000 inwoners in Sint-Michielsgestel duideli k achterb ij t
in vergeli k ng met kernen van 5.000-10.000 inwoners en 10.000­
20.000 inwone s.
De omvang van de Gestelse bevolking zal tot het jaar 2000 toene­
men tot ca. 13.000 inwone s, waardoor een groter draagvlak on
staat voor winkelvoorz eningen (500-600 inwoners). U tbre dingen 
van het winkelapparaat in het centrum zi n de halve zonder meer
toegestaan binnen de dif erent atievlakken, mede om de koop- 
krachta vloei ng naarþÿ�  �s-Hertogenbosch tegen te gaan.

Ruimtelijke inrichting

In het plan wordt uitgegaan van een norm van 3 parkeerplaatsen per 100
m2 ve koopvloeroppervlakte, hetgeen resu tee t in 180 parkeerplaatsen. 
In de planvoorschr ften a tikel 7 l d 2 sub c dient de zinsnede " ten
minste 90 en ten hoogste 170" te worden vervangen door " ten minste 180

Artikel 7, l d 2, sub c is dienovereenkoms ig gew jzigd (a tikel
7 is over gens gew jzigd in a tikel 14).

Financieel-economische aspecten

De exploitat e-opzet van het plan resu teert in een niet gedekt teko t
van omstreeks f 200.000 In de plantoe icht ng dient te worden aange­
geven hoe in d it teko t voo zien wordt.

In de aangepaste toel cht ng is, voor wat betre t de f nancieel- 
economische haalbaarheid, aangegeven dat het tekort zal worden
gedekt door de algemene bed i jfsreserve van het Gemeen el jk
Grondbed ij D t Grondbedrijf heeft in de begro ing 1990 van de
gemeen e Sint-Michielsgestel de beschikking over een a gemeen
bedri fsreserve van f 2.218.856



n 
n 
n 
n 
n 
n 
n

°n 
n 
n

u 
u 
I 
Li 
U
U 
LI
..



-26-

Juridische aspecten

Overeenkoms ig de nota bestemmen met beleid adviseert de P.P.C. in
a tikel 1 de volgende omschr jving aan te passen: detailhande : het
bedri fsma ig te koop aanbieden, waaronder de uitsta l ing ten verkoop, 
verkopen en/of leveren van goederen aan personen die die goederen kopen
voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van
beroeps- of bedrijfsactiv ite it.
Onde  27 horecabedrijf wordt de exploitatie van een cafeta ia exp iciet
uitgesloten. Het gevolg hiervan is dat deze horecavorm in het centrumge­
bied niet mee mogel jk is respectieveli k indien aanwezig, wordt
wegbestemd.
De P.P.C. advisee t te bezien of aanpassing van deze omschr jving ten
behoeve van een cafetaria nodig c.q. wensel jk is.

De beg ipsomschr jving detai handel is dienovereenkoms ig aan­
gepas ; de beg ipsomschr jv ng horecabedrijf is aangepas

Conclusie

De P.P.C. adviseert het plan rekening houdend met de gemaakte opmerkin­
gen in procedure te brengen.

De Kamer van Koophandel en Fabrieken

B j sch i ven d.d. 1 december 1988 heeft de KvK commentaar gegeven op
het ontwerp-bestemmingsplan.

De ontwikkelingsregeling

a. de KvK kan instemmen met de concent at egedachte en de aanw jzing van 
het Petrus Dondersplein e.o. tot concentratiegebied;

b. de KvK hee t bezwaren tegen het onde scheid tussen bed i ven afkom­
stig uit ove ig Sint-Michielsgestel en bed i ven afkoms ig van buiten 
Sint-Michielsgestel voor wat betre t de toelat ngse sen.

Ten aanzien van deze laatste wordt ves ig ng in het concentrat egebied
al een toegestaan na een haalbaarheidsonderzoek en na advies van de
Ri ksconsulent voor Econom sche Zaken danwel nadat vooraf van Gedepu­
teerde Staten een verklar ng is ontvangen dat z ij tegen het ver enen van
een v i s te l ing geen bezwaar hebben.
Nu een gebied is aangewezen waa de winkelvoorz eningen in Sint- 
Michielsgestel zich in de toekomst zouden moeten concentreren wordt
beple t aan de ves gingsmogel i kheden in dit gebied geen extra voo
waarde te verbinden. Het stel en van genoemde extra voorwaarden wordt
de halve afgewezen.

Artikel 6 Gemengde Bebouwing beoogt een regeling te geven die het
mogel jk maakt dat winkels zich v rij mogen vest gen binnen de
dif erent atievlakken winkels. De regel ng gaat u it van concen­
tra t e van winkels en daardoor versterk ng van het winkelaanbod. 
Buiten de dif erent atievlakken kunnen winkels al een geves igd
worden door middel van een v i stellingsregel ng. Daarb j wordt
onde scheid genaakt in de toelat ngseisen voor winkels a
koms ig van buiten Sint-Michielsgestel en winkels afkoms ig u it
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overig Sint-Michielsgestel. Deze regeling beoogt met name de 
winkels uit Sint-Michielsgestel zoveel mogelijk te concentreren.

De toelichting op het plan en de plankaart

De toelichting op het plan geeft in relatie tot datgene wat vermeld 
staat op de plankaart onduidelijkheid over de toekomstige functie van 
het westelijk gedeelte van de Nieuwstraat. In de toelichting op het plan 
staat op bladzijde 25 vermeld dat voor dit gedeelte van de Nieuwstraat 
is afgezien van een vestigingsmogel!jkheid voor winkels.
Op de bestemmingsplankaart is deze mogelijkheid echter wel opgenomen, 
waarmee de KvK overigens volledig kan instemmen. De KvK heeft de indruk 
dat in de toelichting het westelijk deel van de Nieuwstraat zoals opge­
nomen in het plan "Petrus Dondersplein" abusievelijk wordt verwisseld 
met het middengedeelte van de Nieuwstraat (zie paragraaf 4.4 van de 
toelichting) dat onder het plan "Heesakkers e.o." valt.
Op bladzijde 27 van de toelichting is sprake van een beperkte uitbrei­
ding van de Edah-supermarkt, welke in het voorliggende plan is opgeno­
men. Aan de hand van de bestemmingsplankaart kan niet worden nagegaan of 
de aangeduide bestemming in- of exclusief bedoelde uitbreidingsmoge­
lijkheid is.

De eerste opmerking is juist. Het betreffende tekstdeel is uit 
de toelichting geschrapt.
De bedoelde uitbreidingsmogelijkheid van de Edah is reeds gerea­
liseerd. De aangeduide bestemming is inclusief bedoelde uitbrei­
dingsmogelijkheid.

Parkeervoorzieningen

In artikel 7 "Verblijfsdoeleinden van de bestemmingsplanvoorschriften" 
worden de parkeervoorzieningen verbonden aan een maximum van 170 par­
keerplaatsen. In de toelichting op het plan is echter sprake van circa 
180 parkeerplaatsen, welke volgens de huidige normen aangelegd dienen te 
worden. Bepleit wordt voldoende parkeergelegenheid in het plan op te 
nemen. De omvang daarvan dient te worden afgestemd op de aanwezige en 
de te verwachten behoefte. Het opnemen van een maximum aantal kan in de 
toekomst tot ongewenste situaties leiden op grond waarvan wordt gepleit 
een dergelijk maximum niet in het plan op te nemen.

De voorschriften zijn dienovereenkomstig aangepast. Er is een 
minimum aantal parkeerplaatsen voorgeschreven van 180.

De Rijksconsulent voor Economische Zaken

Bij schrijven d.d. 30 december 1988 heeft de Rijksconsulent commentaar 
gegeven op het ontwerp-bestemmingsplan:
Uitgegaan wordt van een norm van 3 parkeerplaatsen per 100 m2 verkoop- 
vloeroppervlak hetgeen resulteert in 180 parkeerplaatsen. Met dit uit­
gangspunt kan ik instemmen, mits dit aantal als geconstateerde behoefte 
wordt gezien, hetgeen tot gevolg heeft, dat in de voorschriften in 
artikel 7, lid 2, sub c de zinsnede "ten minste 90 en ten hoogste 170" 
wordt vervangen door "ten minste 180".

De voorschriften zijn dienovereenkomstig aangepast.
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Overeenkomstig de nota Bestemmen met Beleid ware in artikel 1 de 
volgende omschrijving aan te passen:
detailhandel: het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder de uitstal­
ling ten verkoop, verkopen en/of leveren van goederen aan personen die 
die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in 
de uitoefening van beroeps- of bedrijfsactiviteit.

De voorschriften zijn dienovereenkomstig aangepast.

Voorts wordt onder 27: horecabedrijf de exploitatie van een cafetaria 
expliciet uitgesloten. Het gevolg hiervan is dat deze horecavorm in het 
centrumgebied niet meer mogelijk is respectievelijk indien reeds aanwe­
zig, wordt wegbestemd. Ik zou willen pleiten voor een zodanige regeling 
dat de exploitatie van een cafetaria mogelijk wordt dan wel blijft (zie 
ook artikel 5, sub 7).

De voorschriften zijn aangepast; de exploitatie van een horecabe­
drijf is mogelijk binnen het centrumgebied.
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HOOFDSTUK 5 : FINANCIEEL CONOMISCHE HAALBAARHEID

De f nancieel-econom sche haalbaa heid van de in het onderhavige bestem­
mingsplan is onde zocht in het kader van de nota " Gemeen el jk grondbe­
d r jf Sint-Michielsgestel, Grondexploita ie" ( uni 1988).

Complex 10. Komplan

Invester ngen per 1-1-1989 (rekening 1988) f 5.148.312

Muta ies 1989 (voo lopig)

Exploitat elasten

- 7% rente kapitaalschuld f 360 80,-­
- administrat ekosten, advieskosten e.d. f 7.500

f 367.88

Explo tat ebaten

- huren -/- f 2.50
f 365.380

Kosten bouw ijpmaken f 108.50

a. Invester ngen per 1-1-1990 f 5.622.19

I I. Uitgaven 1990 e.v.

a. kosten bouw i pmaken (zie speci icatie hierna) f 91.42
b. reservering t.b.v. niet aftrekbare voo belas-

t ng BTW (raming aangehouden) f 320.000
c. plankosten/administrat ekosten f 10.000
d. rentelasten etc.

1 jaar a 7% van invester ngen
per 1-1-1990 f 394.000
1/2 aar a 7% van nog te doene
uitgaven f 15.00

f 409.000
Totalen f 830.42

I I I. Nog te real seren opbrengsten
Grondverkopen /kantoor
Torenstraat (noordz jde). Voo lopige
opp. 375 m2 x f 225 f 84.000
Toekoms ig " Woongebied Dommeloeve s"
per saldo geraamd f 450.00

Totalen f 53 .00
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Recapitulatie

I. Investeringen per 1-1-1990
II. Uitgaven 1990 e.v.

III. Nog te realiseren opbrengsten

Afgerond (gecalculeerd verlies)

f 5.622.192,--
f 830.426,--
f 6.452.618,--
f 534.000,--
f 5.918.618,--

f 5.919.000,-

Nadere recapitulatie kosten bouwrijpmaken.

Oorspronkelijke 

raming

Aangepaste 

raming 

krediet

Uitgaven

1985 t/m

1988

Uitgaven 1989

-voorlopig-

Resteert nog 

uit te geven 

(raming)

Aanteke­

ningen

Aanleg Adrianustracé 332.000,--

Voorzieningen a/d

Domme lbrug - incl.

bijkomende werken 118.000,-

Geluidvoorzieningen

panden Schijndelse-

weg 40.000,--

Parkeervoorz ien 1 ngen

3e pleinwand 105.000,-

595.000,-- 544.060,— 521.684,- 22.376,- restant krediet

Provinciale bijdrage

inz. Adrianustracé 250.000,— 250.000,—

Voorzieningen vanaf

Hortensiastraat,

fietspaden etc. 62.800,- 62.800,-

Aanp. Schijndelseweg

tot SchiIdershof 100.000,-- 100.000,—

Herinr. PD-Plein/

Torenstraat/Nieuw-

straat ged. 1.042.000,- 792.100,- 750.250,- 8.500,-- 33.350,-- restant krediet

Herinrichting

SchiIdershof 35.700,- 35.700,-

1.084.734,— 108.500,-- 91.426,-

Het in de oorspronkelijke raming opgenomen bedrag ad f 100.000,-- voor 
aanleg van een verkeersinstal latie ten behoeve van de kruising Nieuw- 
straat/Schijndelseweg is niet meer gehandhaafd, aangezien niet te ver­

wachten is dat realisering hiervan op korte termijn noodzakelijk is.
Voor wat betreft de dekkingsmiddelen kan worden opgemerkt dat de bij het 
Gemeentelijk grondbedrijf aanwezige reserve voor het komplan per 1-1­
1990 f 5.629.180,-- bedraagt. Bij onverhoopt groter tekort kan het ont­
brekende deel worden gedekt door beschikking over de algemene bedrijfs- 
reserve van het grondbedrijf, zijnde f 2.218.856,-- per 1-1-1990.




