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1. INLEIDING 

 

 
Tussen de loop van de Kleine Dommel en de kasteeltuin van Kasteel Geldrop liggen 
tussen Talingstraat en Mierloseweg onbebouwde gronden die op basis van de Verorde-

ning Ruimte 2014 van de provincie Noord-Brabant de aanduidingen ‘integratie stad-land’ 
en ‘behoud en herstel watersystemen’ hebben. De gemeente Geldrop-Mierlo wil op deze 
gronden komen tot een herontwikkeling met onder andere woningbouw. 

 
De Verordening Ruimte 2014 vereist dat een gemeente het gebied waar de aanduiding 
‘integratie stad-land’ van toepassing is uitwerken, voordat er een nieuw bestemmingsplan 

wordt vastgesteld. Dit bestemmingsplan moet ter plaatste van de aanduiding 'Behoud en 
herstel van watersystemen' mede leiden het behoud, beheer en herstel van watersys-
temen waarbij het gebied een breedte heeft van ten minste 25 meter aan weerszijden 

van de waterloop.  
 
Onderhavige visie ‘integratie stad-land Talingstraat’ geeft aan hoe in dit gebied verstede-

lijking en natuur, groen en water in evenwicht met elkaar ontwikkeld worden en het wa-
tersysteem onderdeel is van het landschappelijke raamwerk.  
 

Ligging plangebied   
Het plangebied is gesitueerd tussen de loop van de Kleine Dommel en de kasteeltuin, de 
Mierloseweg, de Kievitstraat en de Talingstraat. Op loopafstand ligt aan het zuidwesten 

van het plangebied het centrum van Geldrop.   
 
De opgave 

De locatie Talingstraat is op te knippen in twee deelgebieden. Eén plandeel grenst aan 
de zuidzijde van de Talingstraat en loopt globaal vanaf de Kievitstraat tot aan de par-
keerplaats aan de Talingstraat. De woning Talingstraat nummer 6 valt buiten het plange-

bied. Het tweede plandeel grenst aan de Mierloseweg en ligt tussen de nummers 7 en 
23. Beide plandelen zijn op dit moment onbebouwd.  
 

In het plandeel aan de Talingstraat is ruimte voor maximaal 30 woningen. In het plandeel 
aan de Mierloseweg is in het eindbeeld ruimte voor maximaal 15 woningen. Omdat de 
ontsluiting van dit woongebied vanuit verkeerskundig oogpunt via de noordelijke zijde en 

niet op de Mierloseweg mag plaatsvinden, is er voor gekozen om in eerste instantie dit 
plandeel voor maximaal 3 woningen uit te werken. De gronden ten noorden van dit plan-
deel (tussen de plandelen aan de Talingstraat en die aan de Mierloseweg) zijn immers 

nog niet in eigendom. Er is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen die regelt dat er 
maximaal 15 woningen mogelijk zijn indien een adequate ontsluiting voor gemotoriseerd 
verkeer is voorzien/aangelegd welke aan de noordzijde het plangebied ontsluit. 
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Tot die tijd kunnen in het gebied maximaal 3 woningen worden gebouwd welke via een 
gezamenlijke inrit op de Mierloseweg uitwegen. 
 
Aanleiding en vraagstelling 

De visie ‘integratie stad-land Talingstraat’ moet bijdragen aan een duurzame inrichting 
van het gebied. De aanleiding voor het opstellen van deze visie is: 

1. Initiatieven in het gebied kunnen pas vertaald worden in een bestemmingsplan als 
voor het gebied een visie wordt opgesteld. De visie moet een goede balans vinden 
tussen stad en land; 

2. Landschaps- en natuurontwikkeling met inbedding van het watersysteem is een op-
gave voor de visie.  
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2. PLANOLOGISCH KADER 

 
 
2.1  Verordening Ruimte 2014 
 
Op 7 februari 2014 hebben Provinciale Staten de Verordening Ruimte 2014 vastgesteld. 
De Verordening Ruimte 2014 is in werking getreden op 19 maart 2014. Het ontwikke-
lingsgebied Talingstraat heeft op basis van de Verordening een specifieke aanduiding: 

 

Ontwikkelingslocatie Besluitvlak Verordening Ruimte 

Talingstraat - Aanduiding Integratie stad-land 

- Algemene regels voor bevordering ruimtelijke kwaliteit 

- Structuur Groenblauwe mantel 

- Aanduiding Behoud en herstel watersystemen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Verordening Ruimte: Aanduiding Integratie stad-land 
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Integratie stad-land 
De Verordening Ruimte laat een stedelijke ontwikkeling ter plaatse van de aanduiding 
‘integratie stad-land’ toe mits: 

a) deze in samenhang en evenredigheid geschiedt met een groene en blauwe land-
schapsontwikkeling binnen de aanduiding ‘integratie stad-land’ of de naaste omge-
ving; 

b) de ontwikkeling geen uitbreiding van een middelzwaar- en/of zwaar bedrijventerrein 
betekent. 

Daarbij moet de stedelijke ontwikkeling aansluiten bij het bestaande stedelijke gebied en 

wordt bij de stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting van de stedelijke ontwik-
keling rekening gehouden met de aanwezige ruimtelijke kwaliteiten en structuren in het 
gebied zelf en de naaste omgeving. De stedelijke ontwikkeling moet in omvang en ruim-

telijke kwaliteit evenredig zijn met de beoogde groene en blauwe landschapsontwikkeling. 
 
  

Verordening Ruimte: Structuur Groenblauwe mantel 
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Behoud en herstel watersystemen 
De aanduiding ‘Behoud en herstel watersystemen’ is gebaseerd op het Provinciaal Wa-

terplan 2010-2015. De in het Provinciaal Waterplan 2010-2015 opgenomen gebieden 
voor ruimte voor behoud en herstel van watersystemen zijn samengesteld uit verschillen-
de typen gebieden: 

 de waterlopen met de functie waternatuur; 
 de (natte) ecologische verbindingszones en  
 de gebieden die in de reconstructie- en gebiedsplannen zijn aangeduid als 'ruimte 

voor beek- en kreekherstel'.  

In al deze gebieden is het beleid gericht op verbetering en herstel van het natuurlijke 
watersysteem van bovenregionaal belang en de ruimte die daarvoor nodig is. Er is geen 
onderscheid gemaakt naar gebieden waar al maatregelen zijn uitgevoerd. Het blijft im-

mers van belang om deze gebieden te beschermen en de ruimte beschikbaar te houden. 
 
Omdat er sprake is van verschillende typen gebieden kan de weergave op de kaart ver-

schillen. In zijn algemeenheid is er sprake van een bufferzone  van 25 meter rondom een 
waterloop. Uitgangspunt voor de begrenzing door de gemeente in het bestemmingsplan 
is een breedte van ten minste 25 meter aan weerszijden van de waterloop. In de gevallen 

waarbij er op de kaart bij deze verordening sprake is van een bredere buffer dan 25 me-
ter of een vlakvorm (dus bij die gebieden die hun herkomst vinden in de reconstructie-
plannen) is het gewenst om het volledige gebied te begrenzen als ruimte voor behoud en 

herstel van watersystemen. 
 
Groenblauwe mantel 

Binnen de structuur ‘Groenblauwe mantel’ is ruimtelijke ontwikkeling mogelijk, mits deze 
gepaard gaat met een aantoonbare versterking van natuurwaarde. De groenblauwe man-
tel is nodig voor de bescherming, maar vooral ook de ontwikkeling van natuur- en water-

functies. Dit geldt zowel voor de aanliggende groenblauwe kerngebieden als het mantel-
gebied zelf. Nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen  binnen de mantel zijn mogelijk, mits ze 
gunstig zijn voor de natuur- en landschapswaarden en het bodem- en watersysteem.  

De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan het bodem-watersysteem 
(zoals de aanwezigheid van een kwel), aan landschapselementen (zoals houtwallen en 
heggen), of aan het voorkomen van bijzondere planten en dieren. 

 
In een aantal gebieden binnen de groenblauwe mantel ligt ook de aanduiding ‘Integratie 
stad-land’. Binnen deze gebieden is onder specifieke voorwaarden stedelijke ontwikkeling 

mogelijk in samenhang met een groene en blauwe landschapsontwikkeling.  
 
Doorwerking plangebied 

De locatie Talingstraat grenst direct aan het bestaande stedelijke gebied (Talingstraat en 
Mierloseweg en aan de ecologische hoofdstructuur langs De Dommel. In verschillende 
provinciale en regionale plannen en visies zijn de  locaties Talingstraat en Mierloseweg 
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aangemerkt als groengebied. Meermalen heeft de gemeente hierover opmerkingen ge-
maakt, onder meer bij de opstelling van het Regionaal Structuurplan regio Eindhoven in 

2004. In dit plan was in eerste instantie de zone van de Kleine Dommel in Geldrop aan-
geduid als onderdeel van het landschappelijk raamwerk voor beekdalsysteemontwikke-
ling. Daarbij was echter op de plankaart aansluitend aan het beekdal ook een terrein 

binnen de grenzen van het ‘Landschappelijk raamwerk’ aangeduid als ‘Landschapsbe-
heer’. Dit betrof de locatie Talingstraat die toen al door de gemeente in de woningbouw-
planning was opgenomen als potentiële (woning)bouwlocatie. Omdat deze aanduiding is 

gericht op beheer en behoud van de bestaande landschappelijke verschijningsvorm en 
dus bouwactiviteiten onmogelijk maakt, heeft de gemeente verzocht op deze locatie de 
aanduiding ‘Beheer en intensivering’ op te leggen. Dit verzoek is gehonoreerd, zodat de 

locatie al tien jaar als potentiële bouwlocatie is vastgelegd. Er is uitgebreid overleg ge-
voerd met Waterschap de Dommel over de begrenzing van het plangebied in relatie met 
het beekdal.  

 
De afstand van het plangebied tot de waterloop (in dit geval de Kleine Dommel) bedraagt 
circa 60 meter. De bufferzone van 25 meter wordt daarmee ruim gerespecteerd. Met het 

Waterschap is overleg gevoerd over het watersysteem in het ontwikkelingsgebied mede 
in relatie tot de Kleine Dommel.  

 
 
2.2  Structuurvisie gemeente Geldrop-Mierlo 
 

In 2010 is door de gemeente Geldrop-Mierlo een structuurvisie opgesteld. Voor het ge-
bied Talingstraat zijn in de structuurvisie geen specifieke beleidsuitgangspunten be-
noemd. In paragraaf 7.2.1. van de structuurvisie uit 2010 is de locatie benoemd als ont-

wikkelingslocatie en opgenomen in het gemeentelijke woningbouwprogramma.  
 
In de visie is aan het plangebied grenzende beekdal van de Kleine Dommel uitgebreid 

beschreven. Dit beekdal is een bestaand inundatiegebied en voor een deel voorlopig 
reserveringsgebied 2050. De ontwikkeling van kapitaalsintensieve functies zoals woon-
wijken, bedrijventerreinen, infrastructuur, projectlocaties voor intensieve veehouderij en 

grote recreatiecomplexen, moet hier worden vermeden. Dit betekent dat deze functies 
alleen mogen ontwikkelen als daardoor de geschiktheid van het gebied voor waterber-
ging niet verloren gaat en de investering vanuit het oogpunt van veiligheid en schaderisi-

co’s verantwoord is. De in te richten waterbergingsgebieden worden in het kader van 
reconstructie gericht. 
 

In de jaren ’90 van de vorige eeuw is het beekdal Kleine Dommel heringericht, waarbij de 
beek grotendeels in de oude bedding is teruggebracht en een aantal landschapselemen-
ten is gerealiseerd in de vorm van poelen en groensingels.  
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2.3  Actualisatie structuurvisie gemeente Geldrop-Mierlo 
 

In 2014 zijn de hoofdstukken 7 en 8 van de structuurvisie uit 2010 geactualiseerd. De 
structuurvisie uit 2010 vormt samen met de geactualiseerde hoofdstukken en de even-
eens in 2014 opgestelde uitvoeringsparagraaf de structuurvisie zoals bedoeld in de op 1 

juli 2008 ingevoerde nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro). In de geactualiseerde hoofd-
stukken 7 en 8 is het bouwplan Talingstraat als concreet plan benoemd, waarvan de uit-
voering start binnen twee jaar. In de uitvoeringsparagraaf is het gebied Talingstraat con-

creet begrensd en omschreven. Het project Talingstraat omvatte volgens de geactuali-
seerde visie de ontwikkeling van een nieuw landgoed ten oosten van het kasteelpark en 
ten noorden van de Mierloseweg. De locaties benoemd voor woningbouw.  

 

 
2.4  Gebiedsvisie Kleine Dommel Geldrop 
 
De gemeente Geldrop-Mierlo en het Waterschap de Dommel zijn in 1996 samen gestart 
met een herinrichtingsplan voor het dal van de Kleine Dommel door Geldrop. De herme-

andering van de beek over het hele beekdaltraject op het grondgebied van de gemeente 
is afgerond. De gemeente heeft in samenwerking met het Samenwerkingsverband Regio 
Eindhoven (SRE) de gronden in het zuidelijke gebied (Het Goor, Dommeldal omgeving 

Akert) heringericht. Ook dit deel is afgerond en het beheer is inmiddels routine geworden. 
In de ‘Gebiedsvisie Kleine Dommel’, in concept opgesteld in oktober 2015, geeft de ge-
meente Geldrop-Mierlo de inzicht in hoe de komende jaren het hele Dommeldal ten be-

hoeve van natuurontwikkeling en recreatieve ontwikkeling wordt ingericht, zodat er een 
samenhangend geheel ontstaat.  
 

De visie is gestoeld op drie pijlers: 

- ontwikkelen ecologische kwaliteiten; 
- vergroten beleefbaarheid en recreatief medegebruik; 
- herstel watersysteem. 

Naast algemene uitgangspunten voor de herinrichting is in de gebiedsvisie specifiek in-
gezoomd op natuurontwikkeling tussen gebied Wielewaal en Goorstraat. Het tussenge-
bied Wielewaal-Goorstraat bestaat uit drie deelgebieden. Eén van de gebieden is het 

kasteelpark in samenhang met de nog landschappelijk in te richten oostelijke oever van 
de Kleine Dommel. Het plangebied Talingstraat grenst aan dit deelgebied. 
 

De Stichting Landgoed Kasteel Geldrop heeft in 2012 de ‘Visie, uitvoerings- en beheer-
plan Landgoed Kasteel Geldrop’ gepresenteerd. In dat plan zijn ideeën en maatregelen 
opgenomen die ook een betekenis hebben gekregen voor dit gedeelte van het beekdal. 

Eén van de aanknopingspunten is de gedachte van de Stichting om de zichtbaarheid van 
het kasteel te verbeteren door op specifieke punten bomen en heesters te verwijderen, 
ook ten behoeve van zichtlijnen van en naar de Kleine Dommel. Op het oostelijk deel van 
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het landgoed zullen dus ook openingen in de begroeiing worden gemaakt en binnen dat 
kader doet de Stichting ook de suggestie de Kleine Dommel vanaf de Mierloseweg meer 

zichtbaar te maken.  
In het inrichtingsplan voor het beekdal (in samenwerking met het Waterschap) wordt ook 
een brug voor langzaam verkeer opgenomen, zodat via de kasteeltuin een verkeersluwe 

verbinding ontstaat tussen de wijk Braakhuizen en het centrum van Geldrop.  
 
Waterhuishouding 

Voor het herstel van het watersysteem is het nodig dat de basenrijke kwel weer aan het 
maaiveld komt en over maaiveld stroomt richting het beekdal. Zo wordt water langer 
vastgehouden in het gebied en ontstaan de juiste hydrologische omstandigheden voor 

kwelafhankelijke plantengemeenschappen. In het hele beekdal liggen verschillende wa-
tergangen. Deels zijn dit perceelssloten die de lokale afwatering verzorgen, maar er ko-
men ook grotere watergangen voor. De grotere watergangen hebben vooral een functies 

voor ontwatering van bebouwd gebied maar draineren door hun diepe ligging ook het 
beekdal en de kwelgebieden. Kansen voor herstel van de kwel zijn er met name in en 
rond de natte natuurparels. Het is essentieel dat dan zoveel mogelijk lokale perceelsslo-

ten gedempt worden en de grotere watergangen ondieper worden. De hiermee gepaard 
gaande verhoging van de grondwaterinvloed in de beekdalen mag echter geen vernatting 
veroorzaken in bebouwd gebied.  

 
Het beekdal van de Kleine Dommel is inundatiegebied en reserveringsgebied voor wa-
terberging. Ongeacht of het gebied ingericht gaat worden voor gestuurde waterberging is 

het mogelijk om de capaciteit voor waterberging te vergroten. Kansen hiervoor liggen in 
het verlagen van het maaiveld van opgehoogde terreinen en passeerbaar maken van 
langs de beek geleden gronden.  

 
Recreatieve ontwikkeling 
Op een aantal plekken liggen gecombineerde voet- en fietspaden langs de Kleine Dom-

mel, wat zorgt voor aantrekkelijk routes. Op belangrijke plaatsen zijn er echter minder 
aantrekkelijke routes of helemaal niet aanwezig. Tussen de Mierloseweg en de Wiele-
waal, ter plaatse van het plangebied, ontbreekt deze. Voor het gebruik van het beekdal 

als uitloopgebied is het noodzakelijk dat deze ontbrekende schakels worden aangelegd, 
waardoor een aangename non-sop route langs de hele beek ontstaan.  
 

Er ontbreekt een verbinding van de kasteeltuin naar de oostoever van de Kleine Dommel. 
Aanleg van een brug voor voetgangers en fietsers in het verlengde van de Talingstraat 
zorgt voor een aantrekkelijke route via de kasteeltuin naar het centrum voor de bewoners 

van de wijken Braakhuizen en de Kievit.  
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3. DE VISIE 

 
 
3.1  Positionering van het gebied 
 

Kenschets landschap  
Het plangebied aan de Talingstraat is gelegen in het beekdalsysteem van de Kleine 
Dommel, die als een groene corridor door het stedelijk gebied van Geldrop loopt. Het 

vormt de ecologische verbinding tussen de natuurgebieden ten noorden en zuiden van 
Geldrop, de Strabrechtse Heide en de Urkhovense Zeggen. Naast de ecologische waar-
den is het Dommeldal een aantrekkelijk wandelgebied en herbergt het verschillende cul-

tuurhistorische objecten en elementen.  
 
Karakteristiek voor het beekdallandschap zijn de steile oevers van de Dommel met beek-

begeleidende beplanting, natte gras- en hooilanden begrensd door houtwallen haaks op 
de beek en de ontginningstructuur die nog op veel plaatsen zichtbaar is.  
Het beekdallandschap is tot in de 20ste eeuw vrijwel in stand gebleven. Tot aan de jaren 

’60 bestond het beekdal nog uit een open gebied met hooilanden langs de beek. De 
smalle percelen waren omzoomd door houtwallen (vaak elzensingels). De periode daar-
na werd het beekdal verder ontgonnen en werden woonwijken aangelegd rondom het 

plangebied. Ook het park rondom het Kasteel Geldrop, ten westen van de planlocatie, 
breidt zich in deze periode uit waardoor de westzijde van de dommel vrijwel geheel wordt 
ingeplant.  

 

 
Uitsnede historische kaart 1962 (bron: topotijdreis.nl) Uitsnede historische kaart 1970 (bron: topotijdreis.nl) 

 

Op de uitsnede van de geomorfologische kaart is te zien dat het plangebied op de glooi-
ing van het beekdal ligt (3H11, licht groen), de overgang van nat naar droog. De hoogte-
kaart laat zien dat de gronden ten westen van het plangebied sterk aflopen richting de 

beek en dat het gebied zelf ook laag gelegen is. De greppelstructuur is hierin ook te on-
derscheiden. Het plangebied vormt hierdoor een landschappelijke kamer, welke omarmd 
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straten zichten of doorzichten zijn naar de Dommel en het landgoed kasteel Geldrop. 
Deze doorzichten zorgen voor een verankering met het aangrenzende gebied en vormt 

ook een belangrijke drager van het plan. Beleving en verankering komen hierbij op een 
natuurlijke manier samen. De ontsluitingsstructuur vindt haar aansluiting op de Taling-
straat/Alkstraat en verbindt het plan noord-zuid. Het plangebied biedt een mooie kans om 

de ontbrekende schakel in de noord-zuid fietsverbinding te kunnen maken. Oost-west ligt 
er een recreatieve kans om het plan ook een aansluiting te geven op het aangrenzende 
landgoed.  

 
 
3.2 De visie 
 
De ambitie is dat het gebied tussen Talingstraat en Mierloseweg aansluit op de steden-
bouwkundige en landschappelijke structuur van de omgeving, met een hoge ruimtelijke 

kwaliteit en kwalitatief hoogwaardig groen. Stad en land moeten met elkaar verweven 
waarbij in het gebied de aanleg van een robuuste groenstructuur gegarandeerd is.  
 

Op basis van de landschappelijke en stedenbouwkundige kenmerken is een visie opge-
steld voor het plangebied. De visie gaat uit van de ruimtelijke positie van het plangebied, 
tussen het beekdalsysteem van de Dommel en de stedelijke randen. Hierin wordt voor-

gesteld om de ontwikkeling in te bedden in lijn met de landschappelijke karakteristiek. De 
cultuurhistorische ontginningsstructuur van het beekdal is hierin leidend. Niet alleen de 
lijnstructuren(houtwallen en greppels) maar ook de open weides maken onderdeel uit van 

deze structuur. Daarnaast wordt de relatie met het kasteelpark gezocht middels een fy-
sieke verbinding in de vorm van een padenstructuur en brug, maar ook de visuele relatie 
kan worden verbetert.  

 
De ambitie is dat het gebied tussen Talingstraat en Mierloseweg aansluit op de steden-
bouwkundige en landschappelijke structuur van de omgeving, met een hoge ruimtelijke 

kwaliteit en kwalitatief hoogwaardig groen. Stad en land moeten met elkaar verweven 
waarbij in het gebied de aanleg van een robuuste groenstructuur gegarandeerd is.  
Op basis van de landschappelijke en stedenbouwkundige kenmerken is een visie opge-

steld voor het plangebied. De visie gaat uit van de ruimtelijke positie van het plangebied, 
tussen het beekdalsysteem van de Dommel en de stedelijke randen. Hierin wordt voor-
gesteld om de ontwikkeling in te bedden met de landschappelijke karakteristiek. De cul-

tuurhistorische ontginningsstructuur van het beekdal is hierin leidend. Niet alleen de lijn-
structuren(houtwallen en greppels) maar ook de open weides maken onderdeel uit van 
deze structuur. Daarnaast wordt de relatie met het kasteelpark gezocht middels een fy-

sieke verbinding in de vorm van een padenstructuur en brug, maar ook de visuele relatie 
kan worden verbeterd. De Stichting Landgoed Kasteel Geldrop in 2012 de “Visie, Uitvoe-
rings- en Beheerplan Landgoed Kasteel Geldrop” heeft gepresenteerd. In dat plan zijn 

ideeën en maatregelen opgenomen die ook een betekenis hebben gekregen voor dit 
gedeelte van het beekdal. Een van de aanknopingspunten is de gedachte van de Stich-
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ting om de zichtbaarheid van het kasteel te verbeteren door op specifieke punten bomen 
en heesters te verwijderen, ook ten behoeve van zichtlijnen van en naar de Kleine Dom-

mel. Op het oostelijk deel van het landgoed zullen dus ook openingen in de begroeiing 
worden gemaakt en binnen dat kader doet de Stichting ook de suggestie de Kleine 
Dommel vanaf de Mierloseweg meer zichtbaar te maken.  

  
Op de gronden die grenzen aan de EHS- bestemde gebieden kan een versterking 
plaatsvinden van de reeds aanwezige natuurwaarden door de ontwikkeling van het plan-

gebied. In de visie wordt aangesloten bij de natuurbeheertypen zoals beschreven in de 
(concept)’Gebiedsvisie Kleine Dommel Geldrop’, 2015.  
Vanuit de stedelijke omgeving is het wenselijk om aan te sluiten bij de huidige ontsluiting 

structuren bij de ontwikkeling van het plangebied. De wens is om een fietsstructuur te 
realiseren van noord naar zuid ter hoogte van het plangebied. Uitgangspunt is ook om de 
doorzichten vanuit het stedelijk gebied niet te beperken en door te laten lopen richting het 

Dommeldal.  
  
De stedenbouwkundige invulling sluit aan de zijde van de Talingstraat aan op de steden-

bouwkundige korrel van deze straat en vormt aan de landschapszijde een natuurlijke 
overgang met dit deel. Een rafelige zachte overgang verankerd het woongebied met het 
aangrenzende groengebied. De houtwallenstructuur haaks op de Dommel geeft het 

woongebied karakter en verbindt het nieuwe woongebied in de stedenbouwkundige con-
text. Aan de zuidwestzijde vormt een kleinschalig “poortgebouw” een schakel tussen 
bebouwing en het Dommellandschap. Aan de zuidzijde vormt een stedenbouwkundig 

ensemble of hofwoningen in een bosrijke setting een accent aan de Mierlose weg. De 
ontsluitingsstructuur verbindt het poortgebouw met het stedenbouwkundig ensemble of 
hofwoningen. 
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ook landschapsontwikkeling zal plaatsvinden. Deze landschapsontwikkeling vindt plaats 
binnen de groenbestemming, maar deels ook daarbuiten. De oppervlakken van de gewij-

zigde functies zijn weergegeven in onderstaande tabel.  
 

 
Oppervlakteverhouding van de gewijzigde 
functies 

Oppervlakte Percentage

Bestemming wonen uit te werken 
- Rode functies uitgeefbaar (80%) 
- Overig: infrastructuur en groenvoorziening 
 
Groen  
Toegevoegde landschapselementen groene 

en blauwe functies) 
 

 

13.232 
3.308 

 

15.619 
 

41%
10%

49%

Totaal 32.159 100%
 
 

  

Samenhang  rood en groen- blauw 

De visie omvat een evenredige ontwikkeling van rood (geclusterde woongebieden) en 
groen (landschapsontwikkeling). Voor het plangebied als geheel is de verhouding tussen 
rood en groen- blauw bepaald op minimaal 50% groen (en tevens blauw) en ca. 40% 

rode functies (zie tabel voor de oppervlakteverhouding van de gewijzigde functies).  
Een groot deel van het plangebied bestaat in de huidige situatie uit agrarische gronden, 
bestemd als ‘groen’. Door de beoogde ontwikkeling wordt het gebied ingericht met rode 

en groen-blauwe functies, in lijn met de bestaande landschappelijke structuren en kwali-
teiten. Er bestaat een wisselwerking tussen deze componenten, waarin wonen de ont-
wikkeling van groen mogelijk maakt en andersom. Rood en groen-blauw zijn daardoor 
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onlosmakelijk verbonden. De beoogde kwaliteit en uitstraling van het plangebied is ge-
borgd door regels te stellen aan de ruimtelijke kwaliteit.  

 

 
 
Conceptvisie (zie bijlage voor kaart op schaal) 

 

Aard van de ontwikkeling 
Rode functies 
Het noordelijke woongebied aan de Talingsstraat biedt ruimte voor maximaal 30 

woningen. De maximale uitgeefbaarheid van de totale oppervlakte van het uit te werken 
woongebied zal ca. 80% bedragen. De overige ruimte is beschikbaar voor infrastructuur 
en groenvoorzieningen. 

In het zuidelijke woongebied is in het eindbeeld ruimte voor maximaal 15 woningen. 
Omdat de ontsluiting van dit woongebied vanuit verkeerskundig oogpunt via de 
noordelijke zijde en niet op de Mierloseweg mag plaatsvinden, is er voor gekozen om in 

eerste instantie dit plandeel voor maximaal 3 woningen uit te werken. Er is een 
wijzigingsbevoegdheid opgenomen die regelt dat er maximaal 15 woningen mogelijk zijn 
indien een adequate ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer is voorzien/aangelegd welke 

aan de noordzijde het plangebied ontsluit. Tot die tijd kunnen in het gebied maximaal 3 
woningen worden gebouwd welke via een gezamenlijke inrit op de Mierloseweg 
uitwegen. 

 
Groen- blauwe functies 
Het middengebied tussen de woongebieden heeft de bestemming ‘groen’ en behoud de 

openheid tussen het bebouwd gebied. De ruimte vormt een landschappelijke kamer in 
het stedelijk weefsel. De inrichting van dit gebied zal in overeenstemming zijn met de 
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bestaande landschappelijke kwaliteiten en de nog in te richten ‘nieuwe natuur’ van de 
aangrenzende EHS- gronden.  

De nieuwe natuur zal worden ingericht met hoofdzakelijk rivier- en beekbegeleidend bos, 
nat kruiden- en faunarijk grasland en natte ruigtevelden. Voor het plangebied is gekozen 
om aan te sluiten bij het natuurdoeltype van Vochtige schraalgraslanden(N10) met het 

beheertype N10.02 (Vochtig hooiland)3. Gestreefd wordt naar een versterking van het 
beekdallandschap door de aanleg van natte graslanden, afgewisseld met houtsingels op 
de beekdalflanken. De openheid en oriëntatie naar het beekdal zijn hierin leidend. Voor-

stel is het middengebied een open uitstraling te geven met solitaire bomen/boomgroepen 
tussen de houtwallen die het gebied begrenzen.   
 

Principedoorsnede groenvoorziening 

 
Principedoorsnede groenstrook 

 
Om deze houtwallen een robuust karakter te geven gelden er een aantal richtlijnen voor 

de uitvoering:  

 De groenstroken bevatten een houtwal met greppel (minimaal 10m breed) en een 
kruidenrand(strook gras/hooiland van minimaal 5m breed, haaks op het beekdal). 

 De groenstrook mag maximaal 1x worden doorsneden; 
 Aansluiting  water op het woongebied kan middels een wadi; 
 De inrichting dient middels beplantingsplan te worden onderbouwd. 

  

                                                      
3 ’Gebiedsvisie Kleine Dommel Geldrop’, 2015 
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Ruimtelijke kwaliteit 
Een goede ruimtelijke kwaliteit en een behorende verhouding tussen rode en groen-

blauwe functies zijn essentiële voorwaarden voor de ontwikkeling van de Talingstraat.  
De provinciale Verordening Ruimte stelt regels over landschappelijke maatregelen bij 
ruimtelijke ontwikkelingen4. Een bestemmingsplan dat een ruimtelijke ontwikkeling buiten 

bestaand stedelijk gebied mogelijk maakt, bepaalt dat die ruimtelijke ontwikkeling ge-
paard gaat met een fysieke verbetering van de aanwezige of potentiële kwaliteiten van 
bodem, water, natuur, landschap, cultuurhistorie of van de extensieve recreatieve moge-

lijkheden van het gebied of de omgeving. In dit kader zijn werkafspraken kwaliteitsverbe-
tering landschap Hart van Brabant opgesteld en vastgesteld5.  
 

De ontwikkeling aan de Talingstraat heeft een (substantiële) invloed op het landschap, 
waardoor zowel een landschappelijke inpassing als een kwaliteitsverbetering vereist is. 
Om objectief te kunnen bepalen welke investering gedaan moet worden in het landschap, 

wordt hiervoor een bedrag berekend. Op basis van de rekenmethodiek zoals beschreven 
is in de ‘Werkafspraken kwaliteitsverbetering landschap Hart van Brabant’ zal deze com-
pensatie worden ingeschat. Hiervoor is het belangrijk dat er onderscheidt gemaakt wordt 

tussen planmatige stedelijke ontwikkelingen en min of meer op zichtzelf staande, beperk-
te(re) ontwikkelingen in het buitengebied. De mate van investering in kwaliteitsverbete-
ring  van het landschap hangt hiermee samen. 

 
De voorgestelde ontwikkeling aan de Talingstraat is een planmatige stedelijke ontwikke-
ling, waarbij wordt uitgegaan van een minimumbijdrage per m². De minimum bijdrage 

voor de kwaliteitsverbetering is 1% van de uitgifteprijs. Hiermee wordt rekening gehouden 
met het verschil in kosten en opbrengsten van verschillende bestemmingen. 
De vereiste kwaliteitsverbetering zal naar schatting ca. €49.456,- bedragen, gezien de 

waardevermeerdering van de bestemmingen ten opzichte van de huidige situatie (zie 
bijlage voor berekening).  
 
Tegenprestatie 
Om in deze kwaliteitsverbetering te voorzien is compensatie noodzakelijk. Er kan op 
meerdere wijze geïnvesteerd worden in kwaliteitsverbetering van het landschap:  

a. landschappelijke inpassing van bebouwing en bestemmingsvlakken;  
b. aanleg c.q. herstel van natuur- en landschapselementen ter versterking van de land-

schapsstructuur;  
c. aanleg recreatieve voorzieningen ten behoeve van extensief recreatief medege-

bruik(bankjes, wandelpaden, bebording, etc.);  
d. fysieke inrichtingsmaatregelen gericht op behoud en herstel van cultuurhistorie en 

archeologie;  
e. sloop van (niet cultuurhistorisch waardevolle) gebouwen/stallen/kassen en verwijderen 

verharding;  
f. verkleinen/opheffen van bestemmingsvlakken/bouwvlakken;  

                                                      
4 Artikel 3.2 Verordening ruimte 2014  
5 Werkafspraken kwaliteitsverbetering landschap Hart van Brabant, Definitieve versie 19 sep 2013 
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g. fysieke bijdrage aan realisering Ecologische hoofdstructuur (EHS) en ecologische 
verbindingszones (EVZ’s).  

In de visie wordt voorgesteld de tegenprestatie te realiseren in de vorm van de aanleg 
van natuur en landschapselementen, de aanleg van recreatieve voorzieningen en het 
bijkomstige beheer. De inrichtingsmaatregelen die getroffen worden bestaan uit: 

- Aanleg houtwallen met greppels en kruidenvegetatiestrook in het verlengde van de 
opstrekkende verkaveling. Deze lijnstructuren begeleiden de zichtlijnen vanuit het dal 
en de stedelijke rand; 

- Aanleg van een fysieke verbinding met het Kasteel over de dommel(deels buiten-
plans); 

- Aanleg voet- en fietspaden met bijbehorende voorzieningen(deels buitenplans). 

Met de realisatie van de maatregelen en het bijkomende beheer wordt het vereiste com-

pensatiebedrag ruimschoots behaald6. De surplus kan deels gebruikt worden om een 
extra impuls te geven aan de landschapsontwikkeling binnen integratie stad- land. 
 

Conclusie 
Zoals beschreven is de verdeling tussen rood en groen-blauw bepaald op minimaal 50% 
groene- blauwe functies en ca. 40% rode functies. De voorgestelde ontwikkeling voldoet 

aan deze vereisten doordat in evenredigheid met de rode functie ook landschapsontwik-
keling zal plaatsvinden. Deze landschapsontwikkeling vindt plaats binnen de groenbe-
stemming, maar deels ook daarbuiten. 

Met deze inrichting zal het plangebied een onderdeel vormen van het bestaande gradiënt 
van het bebouwd gebied naar het open beekdallandschap. Middels de inrichting wordt 
hier extra uiting aan gegeven. Vanuit het omliggende stedelijk weefsel is er een geleide-

lijk verloop naar de open hooilanden met houtwallen en vervolgens naar de natuurlijke 
oevers van de Dommel.  
De ontwikkeling Talingstraat voldoet hiermee aan de vereisten op basis waarvan een 

verstedelijkingsopgave hand in hand gaat met een groen- blauwe  landschapsversterking 
in een gebied met de aanduiding integratie stad-land. 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

                                                      
6 Zie bijlage voor de bijdrage tegenprestatie 
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4. UITVOERINGSPARAGRAAF 

 

 
De uitvoering in het gebied wordt opgepakt door de gemeente Geldrop-Mierlo, in samen-
werking met grondeigenaren in het gebied. De meerwaarde bestaat eruit dat de eigena-

ren door op het opstellen van een gezamenlijke visie: 

- de betekenis en waarde van het gebied kunnen versterken; 
- gebruik van het openbare gebied door de overige bewoners van Geldrop; 
- ongewenste ontwikkelingen kunnen controleren; 
- door samenwerking win-win situaties kunnen benutten bij investeringen en bij beheer 

en onderhoud; 
- beheer en onderhoud ook op langere termijn kunnen waarborgen. 

De ontwikkelingen in het gebied worden door de gemeente Geldrop-Mierlo getoetst  op 
basis van de visie en de in visie beschreven kwaliteitsverbeteringen. Tegenover een rode 
ontwikkeling staat een uitvoering en instandhouding van het groenblauwe landschaps-

programma (conform de regeling Kwaliteitsverbetering Landschap).  
De kwaliteitsverbetering/tegenprestatie wordt verder uitgewerkt na de invulling van het 
stedenbouwkundig - landschappelijk plan. Hierin is beschreven hoe de kwaliteitsverbete-

rende maatregelen worden getroffen middels een gedetailleerd inrichtings- en beplan-
tingsplan met een gespecificeerde kwaliteitsbalans (zie bijlage voor eerste berekening 
kwaliteitsverbetering  en tegenprestatie). 
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Bijlage 1:  
 

Visiekaart ontwikkeling Talingstraat 
  



 

 
 

  



Kasteel Geldrop

bestemming ‘Groen’

doorzichten 

doorzichten haaks 
op de beek 

A

A’

�etsverbinding 
noord - zuid 

woongebied II

fysieke verbinding 
met park

wandelpaden oost -west

versterking 
landschapsstructurenmax 1x

max 1x

woongebied I

datum:
02 december 2015

getekend:
R. Tak

tekening nr.:
213x00449_concept_151201.ai

schaal:
1:1.500

formaat:
A3

project nr.:
213x00449

Visiekaart
Ontwikkeling Talingstraat
Gemeente Geldrop - Mierlo 

Postbus 4 5280 AA Boxtel 

Bosscheweg 107 Boxtel

www.bro.nl

info@bro.nl

telefoon +31 (0)411 85 04 00

fax +31 (0)411 85 04 01





 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bijlage 2:  
 

Berekening kwaliteitsverbetering  en tegenprestatie  
 
 
 



 

 
 
  



 

Berekening kwaliteitsverbetering7 en tegenprestatie 
 

 Omvang 

(m²)

 Waarde eenheid Totaal 

Huidige situatie 
Groen 
 

Totaal 

 
32.159 

 

32.159

 
100%

 
€1,- m2

 
€32.159,- 

 

€32.159,- 

Nieuwe situatie 
Wonen uit te werken  
    Waarvan uitgeefbaar(80%) 
    Infrastructuur en groen    
    voorziening 
 

Groen  
Toegevoegde landschapsele-
menten groene en blauwe 

functies) 
 
Totaal 

 
16.540 

 

 
 
 

15.619 
 
 

 
32.159

 
 

41% 

10% 
 
 

49% 
 

 
 €300,- m2 

 

 
 
 

€1,- m2 

 
€4.962.000,- 

 

 
 
 

€15.619,- 
 
 

 
€4.977.619,- 

Verschil €4.945.460,- 

Minimale kwaliteitsbijdra-

ge(>1%) 

  €49.456,- 

Tegenprestatie 

 
Aanleg houtwallen/greppels 3.100

Realisatie & be-

heer(6jaar)
3,02

 

 
9.362,- 

Aanleg graslanden 12.520 1,48 18.530,- 

Aanleg wandelpaden  n.t.b. n.t.b. n.t.b. 

Aanleg fietspaden(incl. brug) 

- grondwerk 
- verharding 
- verlichting 
- houten brug 

n.t.b. (globale raming) 182.400.- 

 totaal € 210.292,-  

(Ca. 4%) 
 
 
  

                                                      
7 Voor uitleg rekenmethodiek: zie 'werkafspraken kwaliteitsverbetering landschap Hart van Brabant', 2013.   
 



 

 
 
 
 
 
 
  



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bijlage 3:  
 

Mailcorrespondentie Waterschap De Dommel  
  



 

  



 

Van: Venderbos, Janco [mailto:JVenderbos@dommel.nl]  
Verzonden: vrijdag 2 oktober 2015 16:36 
Aan: Rosalie de Bont 
CC: Frenken, Ilja; Mol, Raymond van; Gabriel van Houtert 
Onderwerp: RE: Bestemmingsplan Inbeidingslocaties Geldrop-Mierlo 
  
Hoi Rosalie, 
  
Hierbij stuur ik je onze opmerkingen op het bestemmingsplan Inbrei-
dingslocaties Geldrop-Mierlo. Het plan biedt mijns inziens voldoende ruim-
te voor toekomstige uitwerking. Ik heb één opmerking op het waterbeleid 
in de toelichting van het plan en één inhoudelijke opmerking wat betreft de 
ontwikkeling aan de Talingstraat te Geldrop.  
  
1              Toelichting 
Graag zie ik in het hoofdstuk waterbeleid de Brabantbrede Keur en het 
waterbeheerplan van De Dommel terugkomen. Hiervoor kan onderstaand 
tekstvoorstel worden gebruikt. 
  
Waterbeheerplan 2010 - 2015 Waterschap de Dommel 
Waterschap De Dommel heeft in december 2009 het Waterbeheerplan 
2010-2015 "Krachtig Water" vastgesteld waarin de activiteiten en doelstel-
lingen van het Waterschap zijn opgenomen. Het waterschap geeft in dit 
plan binnen haar kerntaken prioriteit aan het 
voorkomen van wateroverlast én het herstellen van het watersysteem van 
Natura 2000-gebieden. Andere thema's van het waterbeheersplan zijn:  
‐          aanleg van gestuurde waterbergingsgebieden; 
‐          afstemming inrichting en het beheer van watergangen op het halen 
van de ecologische doelen uit de Europese Kaderrichtlijn Water en de 
functies 'waternatuur' en 'verweven' uit 
‐          het Provinciaal Waterplan; 
‐          samenwerking met gemeenten in de waterketen; 
‐          aanpak vervuilde waterbodems in samenhang met beekherstel; 
‐          ruimte bieden aan recreatiemogelijkheden, landschap en cultuurhis-
torie. 
  
Waterschap De Dommel werkt momenteel aan een nieuw waterbeheer-
plan ‘Waardevol Water’ voor de periode 2016-2021. Met dit waterbeheer-
plan wil het waterschap meer dan voorheen inspelen op initiatieven van 
derden en kansen die zich voordoen in het gebied. In dit waterbeheerplan 
is de samenwerking tussen gemeente en waterschap bij het zoeken naar 
de beste oplossing voor de watervraagstukken in de bebouwde omgeving 
als één van de belangrijkste uitdagingen opgenomen. De vraag is hoe 
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