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1.1

Inleiding

Algemeen

Daze Structuurvisie Groane Schil Muland heeft betrekking op de oostelijke, de zuide-
lijke an de weslelijke dorpsrand van Nuland, gemeenis Maasdonk. Het hoofddoal van
de iotale visie is le komen iot een groene afronding van de kern en het credren van
een geleidelijke overgang van de babouwde amgeving richting het buitengebiad. Cok
varvult de groene schil sen recreatieve functie als uitloopgebied / parklandschap voor
de kam Muland.

Varder geaft de visie aan de weslzijde van Muland invulling aan de aanduiding “inte-
gratie stad—land” (uitwarkingsplan Waalboss). Aan da oostzijde is da invulling badoald
als san harde begrenzing van het open gebied tussen Geffen en Muland (de land-
schapsecologische zone). Tol slol geaft de visie aan hoe de enfree van de gemeanis
Maasdonk vanaf de Rijksweg A-59 wordt versierkl. Dit alles wordt bareikt door de
aanleg van grootschalige groanstructuran / parken, de reconstructies van oude lintan
en dijken en da verplaatsing en skoop van (agrarischa) badrijvan in het plangebied. Op
enkele plaaisen kan babouwing loegevoegd worden.

“ry, .
Muland in 2 omgeving, lussen bos en open rumds, an lussen spoorin en AS3

De gemeente heeft een voorlopige ontwerpstructuurvisie opgesteld voor de westelijke
komrand (laatste versie mei 2008), en sen haalbaarheidsstudie voor de strook tussen
de kom van Muland an da ASS, de zogenaamde Tussenstrook. Beide visies zijn vrij
gedetailleard van karakter. De gemeants is bezig mel een visie voor de landschapse-
cologische zone tussen Muland en Geffen. Deze bevat ruimtelijke infchtingsprincipes
hoa met de verschillande komranden aan de landschapzone tussen Muland en Geffen
kan worden omgegaan. Ean van de ontwikkealingslocaties hiedin is de costalijke kom-




1.2

rand van Nuland bij de Schatsheuvel en Nulandse Papendijk. De uitspraken die war-
den gedaan met betrekking tot dit gebied zijn algemeen van karakler. Omdat de be-
hoefle bestaat aan een integrale visie op de ontwikkelingslocaties aan de Nulandse
komrand, is besloten tot het opstellen van &én Structuurvisie voor de groene schil die
Nuland aan de cost-, zuid- an westzijde omsluit. Hiervoor is de ruimtelijke visie op de
oostrand (Schotsheuvel) tot op het niveau van de voorlopige ontwerp-structuurvisie
Westrand uitgewerkt, en zijn de visies voor Westrand, Oostrand en Tussenstrook in
&én visie samengevoegd.

De Nulandse kom ligt op de overgang van de lage open ruimte tussen Geffen en Nu-
land aan de oostkant, en de hogera bosgebieden aan de westkant. Aan de zuidzijde
vormt de nieuws Riksweg A5S een harde grens, aan de noordzijde is dat de spoor-
weg Den Bosch-Oss.

Aan de noordrand van de Mulandse kom zjn geen nisuws ruimbslijke ontwikkelingean
gewanst.

De volgende doelsisllingen kunnen wordan geformuleerd:

— Een integrale visie ontwikkalen voor de gebieden aan de oost-, zuid- en westzijde
van Muland waar, ten bahoevea van de ruimielijke kwalitait, ontwikkelingen noodza-
kelijk Zijn;

— Het aanwijzen, begrenzen en ontwikkalen van de “Groene Schil” als uilloopgebied
an afranding van da karn Muland;

- Landschapsonbwikkeling en beperkie woningbouw aan de westzjde,

- [Een bijzonder extensief groen woonmilieu aan de costrijde, alsmede enkele be-
drijwan aan de cuda Rijksweq;

- Hat vormgeven van de entree van Nuland en Geffen vanaf de AS0 (tussenstrook)
als parkzone met daarin enkele passende ontwilkkelingen.

Plangrenzen

In het uitwerkingsplan Waalboss is het gebied tussen Geffen en Nuland aangemarkt

als landschapsontwikkelingszone [ landschapsecologische zone (concept). De aange-
geven begrenzing is echier niet nauwkeurig genoeg aangegeven. Aan de gemeents is
de taak opgelegd om deze banaming {landschapsontwikkelingszone / landschapsaco-
logische zone) verder uit te werken in een gebiedsvisie. In deze uitwerking werd van
de gemeents varwacht dat zij de begrenzing van de zone, middels onderzoak spaci-
fieker aangeeft. Dit heeft geleid tot het landschapsplan Visie Gaffen — Nuland. Daze
visia wordt momenteel 460 op &én vertaald in de structuurvisie van het bestemmings-
plan Buitengebied en gaat daar een volwaardig onderdeel van vormen.

Uit deze visie bleek dat op sommige plaatsen de gebiedsgrenzen doar de provincie te
eng zijn gekozen en op sommige plaatsen is de zone te ruim. De visie is opgesteld
vanuit een ruimtelijke, ecologische en cultuurhistorische visie. Op sommige punten is
het gebied verruimd, bijvoorbeeid ten noorden van de spoorijn (Den Bosch - Nijme-
gen} en ten westen van de Coppensdijk. Er zijn echter ook locaties die qua karakter
an bodemopbouw minder passen binnen de landschapszone. Dit zijn met name de
gebieden rond de op- en afritten van de snalweg A-59 en het gebied tussen de
Schotsheuvel en rand de Mulandse Papendijk. Deze gebieden zijn van origine de ho-




gere zandgronden tegen de lagere broekgronden ten zuiden van da snelweg an de
natiere overstromingsgebieden ten noorden van de spoorlijn. Deze gebiaden habban
veal meear ean relatie mel de ontwikkeling van da dekzandrug, waar ook da vise
westrand van Muland binnenvait. De begrenzing is bepaald op basis van de bodem-
apbouw en heafl san zeear starke cultuurhistorische achtergrond. Binnan da land-
schapsvisie (concepl) Geffen — Muland is dit gebied als enige gebied aangamerkt als
polentisle verdichtingslocatie.

Op basis van deze angumenten is besloten de tussenstrook, de gebieden rond de op-
an alritten van de ASS en hat gebied Scholshauwval - Nulandse Papeandijk wit de
structuurvisia Buengebiad Maasdonk e laten an t& integraran (ot een vise met da
wastrand van Muland. Deze gebieden hebben in beginsel veel meer ralatie met alkaar
of zijn, door da aanleg van de A-59 min of meer gedwongen &én ruimialijke eanheid
geworden. Rond de Papendijk is de begranzing van de plangrenzen ercp gericht om
versterking van verdichting binnendijks en openheid buitendijks te kunnen bevorderen.
De begrenzing van de landschapsecologische zone aan de kant van Muland wordt
daarmee ean duidelijke, harde bagrenzing. Dit heaft fot gevolg dat het agrarische
bedrijf dat buitendijks aan de Papendijk ligt eveneens meegenomen is omdat
handhaving van dit bedrijf een zeer groot negatief uitstralingseffect heeft op de omge-
ving. Evenzo geldt dit voor de schuren bij de afrit ten zuiden van de snalweg.

Vanuit het ontwikkelingsperspactief passen deza drie gebiaden ook bater bij elkaar:
het is het groene, open uiticopgebied van de kem Muland. Er is nu een mix tussen
wonen, werken en open gebieden, waarbij sprake is van een gefasearde overgang
naar het open gebied. Verder zijn het de enige drie locaties waar, op zeer beperkte
schaal, nog aanvullenda mogelijkheden zijn (zoals woningbouw en intensievere recre-
atia).

De noordkant van Nuland past niet in dit verhaal, door de directe aansluiting op het
open poldergebied en de aanwezigheid van enkele archeclogisch waardevalle monu-
menten en natuur (bosgebied De Karreput); er ligt een duidelijke relatie tussen De
Karreput, de zandverstuiving, gebied random Brabant water, het deels open gebied en
het bosgebied random Jozefoord: ean verders verdichting van dit gebied leidt tot aan-
tasting van de landschappelijke kwaliteiten.

1.3 Westrand

Dit gebied vormit een overgang tussen de bossen in het westen en de kom van Mu-
land. Bij de actualisering van bestemmingsplannen voor de dorpskernen van de ge-
meente heaft de Provinciaal Planclogische Commissie (PPC) in het kader van arfikel
10 BRO in haar advies van 14 december 2004, de gemeents verzocht voor het kerm-
randgebied aan de westzijde van Nuland een integrale ruimtelijke visie op te stellen.
(“Structuurvisie Westrand Nuland Gemeente Maasdonk”, 15 mei 2008).

Sitwering plangebied
Het plangebied van Nuland West ligt tussen de Nulandse kom en de Duyn en Dael-

seweq tan westan hiervan.




De bebouwing aan de Elzensiraat vormt de noordgrens, de cude Rijksweg ASS vormit
de zuidgrans van het gebied. Da Heiweg deelt het gebiad doarmidden. Het gabied ten
noarden van de Heiweg wordt grofendesls in beslag genomean door sportvelden en
recraatiove voorzieningan, het gebied ten zuiden van de Heweq is mear landalijk van
karakter. — T %ﬂ 1;%‘ e 'lE-'F'F-
1I - .:-lﬁ*" hml h:l:m
Het gebied ten westen van deze & = el o |
deslgabieden, Elzenstraat en om- : - gd
geving, is niet in deze Structuurvi-
sia opgenomean, Dit gebied wordt
meaganoman in hat bastam-
mingsplan Buitengebied omdat
hier geen ingrijpande ontwikkedin-
gen worden voorzien. Daarnaast
pasi de tweedeling van de
wastrand bij de diversited van het
gebied. Tevens is aanshuiting ge-
zocht bij enerzijds het door de
Raad vasigestelde bestermmings-
plan “Kernen Massdonk™ en an-
derzijds de grenzen van het be-
stammingsplan “Buitengebied”.

In de uitwerking onderscheidt de gemeente twee sporen: een herstructureringspoor en
een uithreidingsspoor woor woningbouw. In hat plangebied verdwijnen bedrijven voor
nieuwe woningan, en worden ook enkele woningen toegevoegd als itbraiding.

In de Structuurvisie geeft de gemeants aan, hoe i in de gebiaden, die in het witwer-
kingsplan “Waalboss™ de aanduiding “integratie stad-land™ hebben gekregen, nieuwe
stedelijka en landschappsalijke ontwikkelingen gelijktiidig en in samenhang met elkaar
will ontwikkeaden. Dit houdt in: vearstarking van de natuur en landschappalijke waardan
in combinatia mat incidentala woningbouw.

Gebruik

De westrand van Nuland heeft het karakter van een restzone, met enkele bedrijven,
verspreide woningen, weilandjes, sportvelden en recreatieve voorzieningen. Om op
sen duurzame manier de aanwezige landschaps- en natuurwaarden veilig te stellen
an te versterken zijn financidin nodig, die kunnen warden gevonden in het toestaan
van baperkte waningbouw in het gebied.

Ingevalge het provinciaal Streekplan ligt het gebied in de 25-jaarszone van het grond-
waterbescharmingsgebied random de waterwinning van Nuland. Binnan daze zone

zijn geen grootschalige stedelijke uitbreidingen toegestaan.




Onverhande weg in de Westrand fussen de Heisinsd en de Rijksweg

Hat aspact “water” is bij de invulling richtinggevend. Met de waterbeheerders in het
gebied (de provincie Noord Brabant voor het grondwater en het waterschap Aa en
Maas voor het opperviaktewater) zal de structuurvisie worden uitgewerkl. Watarbe-
heer en grondwaterbascharming zijn wezenlijk voor de realisering van de balsidsvoar-
namens in da Weastrand. Bij de bouw van nieuwe woningen aen'of de aanleg van nieu-
we wegen dient rekening te worden gehouden met eventuele verboden uit da
Provinciale Milisuverordening (PMV) waarvoor ontheffing aangevraagd dient te wor-
den.

Reeds in procedure
Het herstructureringsspeor is reeds in gang gezet. De planvorming voor de percslen
van het transportbedrijf Van Lijssel en aannemingsbedrijf Van Niftrik loopt vooruit op
de iotstandkoming van de Structuurvisie. Inmiddels lopen procedures op grond van ar-
tikel 19 WRO. Reden daarvoor is dat de bedrijven de mogelijkheid hebben zich elders
te vestigen. Mat het uitplaatsen van deze bedrijven ziin milieu- en ruimtelijk belangen
gediend, wat binnen deze visie past. De nieuwe invulling van deze percelen past bin-
nen het ruimbelijk concept van de Structuurvisie.

1.4 Tussenstrook A59

Voor de zogenaamde Tussanstrook, tussen de oude rijksweg en de huidige A59, is
onderzoek gedaan naar de haalbaarheid van een beperkie ontwikkeling van voorzie-
ningen die gekoppeld zijn aan de Rijksweq, in samenhang met landschapsontwikke-
ling. Deze smalle, lange strook is nu sen restruimte tussan da oude weg en de ge-
luidschermen van de Rijksweg, die dringend een duidelijke infichting behostt. Ook de




op- en afritten van de Rijkswag drukken hun stempel op de mogslijkheden van de
Tussenstrook. Da visie bahalsl sen groane landschappelijke verbinding onder langs
de kam, met het tegelijk oplossen van enkele actuele knelpunten in de vorm van enke-
le kleinschalige elernenten in deze landschapsstrook.

F.'__
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De oudé Rijkowed asn de Tussansiroak

Naast de 25-jaars grondwaterbeschermingszone speelt hier ook de 100-jaarszone
voor de grondwaterbescharming.

1.5 Schotsheuvel (Oostrand)

Dit is het gebied dat is ingesioten tussen de Parallelweg, de Nulandse Papendijk en
de Schotsheuvel. Het gebied is kleinschalig, wat rommelig van opzst, en omvat de
bestaande buurtschap Schotsheuvel alsmede sen aantal verspraide woningen en be-
drijven gelegen tussen weilanden, bospercalen en klsinschalige akkars.

Er is nu ean open gebied tussen de Schotsheuvel en de huidige kom aanwezig, maar
hier is in de toakomst woningbouw voorzien, in samenhang mat de herstructurering
van het bedrijventsmein de Terp.

Vioor de mogslijke ontwikkeling van sen "Nisuw Weonlandschap® zijin infichtingsprin-
pes aangereikl in de concept Landschapsvisie Muland Geffen (Bosch en Slabbers,
mei 2008). Voortviosiend uit het Uitwerkingsplan Waalboss is gezocht am door aan-
vullende woningbouw tot sen duidelijke grens van da landschapsecologische zone
tussan Nuland en Geffen te komen. Voorgesteld wordt, door de aanleg van nieuwe
woningen, het landschap te verbeteran door onder meear bastaande an nisuwe wegen
van baplanting te voorzien. Het kan leiden ot een mozaiek van middelgrote kavels,
beplant met houtwallen, met de mogslijkheid tot het houden van hobbyvee. Dit idee
wordt verderop in deze structuurvisie verder uitgewerkt




Dok wordt in de Landschapsvisie voorgesield, de Nulandsa Papendijk onderdeal te la-
ten zijn van een Grosne Route langs de randen van hel open landschap ussen Mu-
land en Gaffen.




1.6 Procedure

De gemeentaraad is verplicht ten behoeve van een goade ruimtalijke ordening &én of
meerdera structuurvisies voor het gehele grondgebied van de gemeents vast te stal-
len {arl. 2.1 Wra). Over de totstandkoming van een structuurvisie bevat de Wet ruimie-
lijke ordening (Wrao) en het Besluit ruimtalijke ordening (Bro) géén procedurale voor-
schrifien. De inspraakverordening ex arlikel 150 Gemeentewel geefl wel regels in
hoeverra an op welke wijze belanghebbendan betrokken dienen te worden bij de
vaorbarsiding van een structuurvisia.

Via raadsinformatiebrief 08-0111 is da gemeenieraad geinformeerd over de visie
Waestrand Muland an hel haalbaarheidsonderzoek ussenstrook ASS, In daze raadsin-
formatiebrief is tevens aangegeven dat door het college een integrale Structuurvisie
voor de “schil’ rendom Muland, bestaande uit de westrand Muland, tussansiroken ASS9
an het gabiad Schotsheuvel-Hoolstraat-Nulandse Papendijk, wordt opgesteld. De ge-
meenteraad heeft geen gebruik gemaakt van de mogelijkheid om de raadsinformatie-
brief c.a. te agendaren voor de vergadaring van de gemeenteraad. Door hat college i
de ontwerp-structuurvisie opgestald en vervolgens is de inspraakprocedurs dooropen.
Het inspraakverslag alsmede de structuurvisie dienen door de gemeenteraad vastge-
stald te worden. Degena die een inspraakreactie hebben opgesteld, zijn voor da be-
handaling in de gemeentaraad gainformeard middels toazending van het concept-
verslag.

Waellicht ten overvioede dient opgemearkt te wonden dat een structuurvisie is opganc-
men in de negatieve lijst ngavolge arikel 8:5 Awb zodal daadegean geen bezwaar of
beroap mogelijk is.




2 Het Uitwerkingsplan Waalboss

In het Uitwerkingsplan Waalboss van de Provincie Noord Brabant wordt het volgende
opgemerkt over de randzones van Nuland: “De gemesnte Maasdonk healf een opga-
ve van 400 waningen tot 2015 en 200 woningen voor de periode 2015-2020. Naast de
beoogde uithreiding van Geffen (Verdengde De Run) hangt, naast de hersiruclurering
an inbraiding, veel af van de verplaataing van de sportvelden, om zodoende ruimte te
credran voor mogeljkheden in Nuland en Geffen. In het gebied tussen Geffen en Dss
worden 100 woningen loegevoegd waarbif een landschappeliike versterking voorop
staal. De laslste locabie zal ook kunnan voorzien in een deel van de behoefle na
Eﬂ‘rﬁ.'{f}:m].

-
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-

Gawarche

Over de Westrand:

“Het plangebied is gelegen in de aanduiding “Integralie stad-land”. Hiervan is gebruik
gemaakt als hel ean roekgebied befral waarbinnen verstedeliing alleen afweegbaar
is, indien dat samengaat met de ontwikkeling van natuur dan wel landschappeiijke
kwaleiten van dat gebied. “De infegrale benadering kan er foe leiden daf de verstede-
ljking niet plaatsvindt aansiufend aan het bestaand stedelijk gebied. Oif achien wij,
gezian de voorgestans integrale benadering, de huidige kwalifeiten en de antwikke-
lingsmogelikhedan voortkomend wil de lagenbenadering, aanvaardbaar en passend
hinnen het streskplanbedeid. " (blz 71).

Inlegratia stad-land: “Op basis van een infegrale ruimielijke visie word! gemeanten
gevraagd weer le geven hoe zijj in deze gebieden nisuwe stedelike en landschaps-
ortwikkelingen gelijktidig sn in samenhang mel elkaar willen ontwikkelen. Het dosl
hierbij is dat er in het landschap nieuwe kwalileiten ontstaan — of bestaande kwalitei-
ten wardien versterki- en dat het in dif plan beschreven verstedelifkingsprogramma

hisrbinnen op passende wijze san plek krigt.” (biz 72).

Gespacificeerd voor de locafie staat onder hoofdstuk 8.4.1. hel volgande beschraven.
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"Het gebied ten oosten van Rosmalen tof aan Nuland staat ander grote druk van ver-
stedelijking, vanwege de nabijheid van de stad ‘s-Herfogenbosch en de goeds bareik-
baarheid vanaf de A59. De aanwezige natuur- en culluurhistorische waarden en het
beschermingsregime voor de walerwinning maken een grootschalige versledeliiing
anmogelik. De grondwaterrelatie lussen de bosgebieden en de Nulandsche heide
moet in stand gehouden worden.

Nisuwe uithreidingslocaties zijn niet mogelik door de ligging van het plangsbied in de
25-jaarszone. De mogelijkhedan voor infensivering van het bestaand stedelijk gebied
worden geloatst aan de voorwaarden die geldan voor deze 25-aarszone. Kieinschali-
ge ontwikkedingen, passend binnen de legenda-eenheid “Infegratie stad en land”, en
mel inachineming van de beschermingsvoorwaarden vanuil de walerwinning, zijin aan
de westzijde mogelik, ondermear als de recreatieve voorzieningan worden verplaatst
naar sen locatie elders op de dekzandrug, passend binnen hef duurzaam ruimbelijk
structuurbesid.” (blz 104).

Owver de Tussensirook

Owver de Tussenstrook worden in Waalboss geen specifieke zaken vermeld, maar op
de kaart is de strook aangeduid als “landschapsontwikkeling™. Gelet op de specifiske
vorm, an de opsluiting tussan da kom an het geluidsscharm, is hier sprake van esn
zear baperkie ontwikkelingsmogedijkheid.

Owver de Dostrand:
Dit gebied maakt deel vit van een grote zone die op de kaart is aangeduid als “land-
schapsontwikkeling”. In de tekst wordt varmald:

“De landschapsecologische zane ter hoogle van Nuland en Geffen heefl een belang-
rijke landschappelijke en ruimfelike betekenis voor de regio. Deze bestaat uit de
waardevolle opesnvalging van drie verschillende cultvuriandschappen en de kenmer-
kende apenheid.

Het ruimtelijk contrast fussen deze landschappen word! versterkt. Op de dekzandrug
wordt beplanting ingepast die sansiuit op de Geffense bogies en de zone fen sosten
van Rosmalen. Aan de noordkant van de dekzandrug is een laagte aanwezig, de
apenheid is hier richtinggevend voar de invichting van het gebied. Ten noorden van de
spoorlijn dient de visuele relatie lussen de laagle en de open komgronden te worden
hersteid.

D landschapsecologische zone dient daarnaast als ruimislijke buffer tussen Nuland
en Geffen en is balangriik om de openheid van voldosnde schaal en maat te waarbor-
gen langs de loekomstige A59. De openheid van de zone ward! beschermd door de
randen van de zone e versterken, door hier specifieke vormen van woningbouw foe fe
laten. De ‘rood-met-groen koppeling' kan ook hiervoor worden ingezet. (Deze houdt in
dat, wanneer uitbreiding van het stedelijk ruimtabeslag ten koste van het buitengebied
onantkoombaar is, deze gepaard moet gaan mel een verbelering van de ruimislijke
kwaliteit elders in hat buitengsbied).




Bshalve ter versterking van de randen is er geen verstedeljking mogeiik in de land-
schapsecologische zone, tenzij deze voorhvioeit uit de strategische gebisdsontwikke-
ling Heesch-west. Wel is er recreatie foegestaan mits deze de landschappelike ken-
merken, zoals de apenheid, versterk! en sen duidelike relatie heeft met het
cultuuriandschap.

Voor de landbouwkundige functies in het gebied geld! dat zij de openheid zoals be-
schreven miet dienen aan te tasten. De landbouw is de drager van het buitengebied in
de landschapsecalogische zone.” De Oostrand is extensiveringsgebied. (Intensieve)
veshouderij heeft hier geen perspectisl_

Bij Menukaart 24: “De openheid van de zone word! beschermd door de randen van de
zone te versterken door hisr specifiske vormen van woningbouw foe te laten”.




Overleg en reactie Provincie

In 2005 is door de gamaanis een earsie inleme notitie "Ruimtalijke visie incidantale
woningbouw Westrand Nuland® opgestedd. Hiern waren verschillende modallan van
mogelijke invullingan van hel gebied opgenomen. Deze visie is op ambtelijk niveau
mel de provincie besproken en ter kennisname voorgelegd aan de toenmalige ge-
meanielijke rmadscommissie Ruimislijke Zaken.

Metl de Provincie is in 2008 voor de sporivelden afgesproken dat deze niel voor wo-
nirgbouw in aanmearking komean, Dit lever kwalitsitswinst voor het 2 realiseren plan
Nuland Oost. De gemeants Maasdonk is door de PPC gevraagd om op basis van sen
integrale ruimtelijke visie aan te geven hoe zij, rekeninghoudend met de 25-jaarszone,
in dit gebied nieuwe stedalijke en landschappelijke ontwikkelingen gelijktijdig en in
sameanhang mel elkaar wil realissran. Het dosl daarbij is dat er in hel landschap kwali-
feitan ontsiaan — of bastaande kwaliteilen wordan versterki — en dat het in hel plan
Waalboss aangegeven verstedalijkingsprogramma hierbinnen op passende wijze ean
plek krijgt. De provinciale beleidsnota ‘Buitengebied in ontwikkeling’ dient daarbij als
uitgangspunt genomen te wordean,

Om het risico van verontreiniging van het grondwater zo klein mogalijk te houden,
moet verstoring van de ondengrond zoveel mogelijk worden tegengegaan. Uit oogpunt
van bescherming grondwater is daarom vanuit de provincie de wens uitgesproken dat
de woningbouw zo dicht mogelifk of aansluitend aan bestaande infrastructuur wordt
gesitueerd. Ruimtelijk gezien wordt dit echter niet wenselijk geacht, omdat dit lintbe-
bouwing langs de bestaande wegen suggersert, dat doorzicht op het achtergebied
gehesl zou vitsluiten. In daze visie wordt sen invulling gepresenteerd, waarbij zovesl
mogelijk tegemoet wordt gekomen aan de wens van de provincie uit oogpunt van
grondwatsrbescherming.

Uit het ambiealijk overleg met de provincie is naar voren gekomen dat, vanwege de lig-
ging in de 25-jaarszone, het gewenst is dat de eventuele nisuwe woningbouw zoveel
mogelijk van de bestaande infrastructuur gebruik maakt Verstoring van de onder-
grond door het aanleggen van riolering en wegen in het gebied, dient zoveal mogelijk
te worden tegengaegaan.

Mat betrekking tot de Tussenstrook is verschillende keren communicatie gewesst tus-
san gameents an Provincie. Aanleiding hiervoor waran de beoogde verplaatsing van
sen autobadrif uit de kom, de behoefta om het Van der Valk tankstation weg te halen
uit de Hoofdstraat en het plaatsen van een attentiemast. Er is een ontwerp-
bestemmingsplan opgestsld ten behoeve van de realisatie van enkede bedrijven,
waaraan goedkeuring werd onthouden vanwege de ligging in de grondwaterbescher-
mingszone (bestemmingsplan Uitbreiding Bedrijventerrein Nuland-Oest). De pogingen
om da Tussenstrook via beperkte ontwikkslingen de geweansta inrichting te geven
hebben dus nog niet tot resultaten gelaid.

In een brief stelde de Provincie in 2007: “Gezien de ligging ingeklemd tussen de hui-
dige bebouwde kom en de rijksweg en de breedte van de strook, kan de vraag gesteld
worden of er faitelijk nog wel sprake is van buitengebied. Aan deze situatie kan racht
gedaan worden door aanpassing van de bebouwde komgrens, waardoor het gebied




ook feitalijk binnan het stedelijk gebied wordl gebracht.” Hiarmea geaft de Provincie
aan dat 7ij niet langer uitsluitend “landschapsontwikkaling™ gewenst acht

Reactie op conceplen Structuurvisie Westrand Nuland en nolitie Tussenstrook

Par memo van 9 september 2008 heeft de Provincie van ambtalijke zijde aangegeven,

op hoofdlijnen te kunnen instemmen met de aangersikie conceptvisies. Tevens wil zij

dat met de volgende zaken rekening wordt gehouden:

— Wesland:
Hat aantal nisuwe woningen heeft zijn maximum beraiki; het streven is immers "in-
cidentslas woningbouw”.
Vioor de ussanstrook wil hel planteam banadrukken dat de tussansirook momen-
teel nog deel uitmaakt van de landschapsontwikkelingszone Nuland-Geffen. (Inc-
dentela) stedalijke ontwikkelingen in deze strook zijn volgens het Uitwerkingsplan
Waalboss, uitgesioten. Vanuit de ligging tussan A58 an de kem van Nuland, en
stedenbouwkundige overwegingen, lijken beperkie stedelijke ontwikkelingen in de-
za strook toelaatbaar. Hiervoor zal het DRS van hat Uitwerkingsplan Waalboss
echier wel aangepast dienan te worden. Dil kan nog meegenomen wordean in de
herzieningsprocedurs voor Waalboss, Het planisam verwacht van de gemesante
dat zij met concrate en onderbouwde voorstellan komt voor aanpassing van heat
DRS (o.a. voorstellan voor aanpassing van de aanduiding en nisuwe bagranzing).

— Tussensirook
Vioor wat betraft de verplaatsing van het tankstation binnen de 25-jaars zone, is de
insteak van da direclis Ecologie dal tankstations bij voorkeur buiten da 25- an 100-
jaarszone worden geplaatst. Aangezien het hier al een bestaand station betreft,
wordt het gezien als ean mogelijkheid tot verbetering van de bestaande situatie.
Voor het nisuwe tankstation zal de gemeents ean nieuwe milisuvergunning af
moaten geven. Da gemeents zal bij de voorwaarden voor daze vargunning na-
drukkefijk de bepalingen uit het PMV moeten betrekken.




4

4.1

Milieuplanologische aspecten

Gemeentelijk geluidsbeleid

Een gemeentslijk geluidsbeleid is in voorbareiding. Uit de tot dusver opgestelde ge-
luidskaarten komt naar varen dat in 2015 het geluidsniveau tussen de Rijksweg AS9
en da Heiweg vergelijkbaar is met dat van de kom van Muland. Bij de sportvelden is
dit geluidsniveau lager. Mat betrekking tot de Westrand Muland zal, met name aan de
Rijksweg, de wetislijke voorkeursgrenswaarde waarschijnlijk worden overschreden.
Op die plekken kan eventuele bouw van geluidsgevoelige bestemmingen pas plaats-
vinden indien waordt voldaan aan het gameenisliike geluidsbeleid. De oude wag doet
dienst als lokale ontsluitingsweg en is ter plaatse sen B0 km-weg.

Tear hoogle van het costelijk deel van het gebied Schotsheuvel heeft de strook langs
de A5S een geluidsbalasting boven de voorkeursgranswaande. Hier staan geen ge-
luidsscharmen.

Da vooropige conclusie is dat mal name langs de Rijksweg rekening diant te worden
gehouden met aanvullend baleid an aanvullende maatregelen om hiar woningbouw of
andere geluidsgevoslige bestermmingen te realiseran.
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4.2 Gemeentelijk geurbeleid

Onlangs is de "Gebiedsvisie Maasdonk, onderbouwing verordening ogv Wet geurhin-
der en veshouderij” uitpebracht (De Roever Milisuadvisering, 12 maart 2008). Hiarin
wordt onderzocht in hoeverre de gemeents zelf behosfte heeft aan geurbelaid. Dit
heeft inmiddals zijn beslag gekregen in het raadsbesiuit van 16 september 2008.
Voor Muland-Waest wordt hierin aangegeven dal enkele veshouderijen ten zuiden van
de A58 van invioed kunnen Zijn op de beoogde beperkte woningbouw van Westrand
Muland. In het rapport wordt voorgesteld om de huidige geumarm voor da gevoalige




objecien die in het plangebied Nuland-West liggen te wijzigen van 3 ouz/m? (bebouw-
de kam) of 14 oug/m” (geen babouwde kom) in 5 ousim’”.

Vioor Schotsheuvel wordt dit 10 ous/m® met een minimale afstand tot geurgevoslige
objecien van 50 m (binnen babouwde kom) en 25 m (buitan babouwda kam ). Hisr ligt
de varkenshouderj Papendijk 3a-5 dichibij de bacoode ontwikkelingslocatie. Anders,
kleinere, agrarsche bedrijven zijn Zandsiraat 58 en 80.

De consequentias van de aanwezige bedrijven en heat nisuwe gaurbaleid voor de
bouw van geluidgevoelige objactan wordt nog verder uilgewerkt. De op de plankaart
aangegeven nisuws woningen zijn ovargens allen gelegen buiten de hiercnder aan-
gegevan contouran en cirkels.

Het gemeentalijke balaid is gericht op het bedindigen van de aanwezige bedrijven in
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Voorgmndbelasting en vasle afstanden Schotsheuved (it Gebisdsvisie Massdonk, onderbouwing verorde-
ning agv Wel geurhinder en veshoudery)

Bedrijven

Aan da Duyn en Daslseweg was het transportbedrijf Van Lijssal galegen; aan de Hai-
weg, op enige afstand van de weg, het bouwbeadrijf Van Niftrik. Deze badrijven pasten
gua aard en functie niet binnen de kemrandzone en hebben elders een nieuwe vesti-
ging gevondan. Dit is een balangrijke miliseuwinst. Vooruitlopend op de vaststelling van
de Structuurvisie zijn reeds procedures op grond van artikel 139 WRD in gang gezet.
Als het agrarisch bedrijff Duyn en Daslsewesg 4 kan hier een extra woning worden loe-
gevoeqd.

Binnen het gebied Schotsheuvel is een dierenpension gelegen. Deze voorziening kan
belammerand warkan voor het tol stand brengen van ean groan woonmiliau. Meat het
o0g op de geluidsoverast wordt gestreefd naar verplaalsing van dit bedrijf.

Cok wordt in het gebied een oefentermein voor paardensport gesituserd. Het betreft
een rijwaide met enkeale facilitaire gebouwen. Deze past qua sfear goad in hat gebiad.
Er zullen lichtmasten worden geplaatst om ook na sonsondergang e kunnen rijden.
Met het oog hierop wordt enige afstand bewaard tot woningbouw. Het gebied ligt ver-
der binnen de geurcirkels van enkele agrarische bedrijven. Het gemeentalijke baleid is
gericht op bedindiging van de bedrijfsactiviteiten.

D bestaande benzinepomp bij hatel Van der Valk is, zowel ruimislijk als milieutech-
nisch, angelukkig gelegen aan de Hoogstraat. In de Tussenstrook bevindt zich de en-
tree van de gemeente vanal de A58, Om die reden is het logisch, het pompstation
hiernaar ta verplaatsen, mits ingepast in de beoogde groens inrichting, en om daze te




combineran met de nieuwe Park & Ride voorziening. Hiermee ontstaat milisuwinst in
de kem van Nuland. Wel is het van belang om op te merken dat de voorgestalda ver-
plaatsing van de locatie een verplaatsing betekent van een risicoval bedrijf binnen de
25-jaarszone. Echter gaat het hier om een varplaatsing van ca. 50 meter hemeals-
bread, waardoor er geen extra varkeersaantrakkende werking van de verplaatsing uit
zal gaan. Verder biedt de nisuwbouw de mogelijkheid om nisuwe en betere techni-
sche maatregelen te nemean om de 25-jaarszone nog verder te bescharmen. Da ver-
plaatsing zal in zijn algemeenhaid het leafkiimaat van de kem Nuland wel verbataren.
Om de verdera groena inrichting van de tussenstrook te financieren ziin &én of twee
pavilican-achlios bedrijven voorzien in de tussenstrook. Zij mogan geen nisuwe mili-
aubslammearingan opwerpen.

4.3 Waterbeheer

Tan westan van Muland liglt een walarwingebied. In de Provinciala Milieuverondening
zijn beschermingszones, zogenaamde 25- an 100-jaarszones, en baringsvrije zones
aangewezen rond waterwingebieden, en regels gesteld voor activitaiten in deze zones
die de kwaliteit van het grondwater kunnen bedreigen. Het watarwingebied bij Nuland
is @en 2eer kwetsbare winning. Muland ligt grotendeels in de 25-jaarszone, de
Westrand eveneens. Schotsheuvel ligt niet in een van baide zones. De Tussenstrook
ligt deels in de 25-jaarszone en deels in de 100-jaarszone van het grondwatarbe-
schermingsgebiad van Nuland.

Daze beschermingszones worden ook via hel provinciaal ruimtelijk beleid beschemd.
Voor 25-jaarszones rond de zeer kwelshare winningen in de stedalijke regio’s stelt hat
provinciaal beleid dat woonwijken en badrijventerrainen op stedelijke uithreidingsloca-
ties niet zijn tnegestaan. Een eventuels ontwikkeling zal dus alleen exensieve be-
bouwing kKunnen bavatien.

De Provinciale Milieu Verordening maakt het op basis van vigerend beleid vrijwel on-
mogelijk dat een bedrijf zich in de 25-jaarszone kan vestigen. Feitelijk is dit alleen de
benzineverkoop bij hotel Van der Valk, die nu ook reeds in de 25-jaarszone is geves-

tigd.

De uitgangspunten voor duurzaam waterbaheer zoals daze gehanteerd zijn voor het
uitbreidingsgebied Heiduinen, eveneens galegen in de 100-jaarszone van het grond-
waterbeschermingsgebied, zijn ook in onderhavig geval van toepassing.

Het beleid van Waterschap Aa en Maas is er op gericht om bij nieuwbouw geen ver-
menging van het schane hemebwater en vuilwater te laten optreden. Het schone re-
genwater dient daarbij zo veel mogelijk afgekoppald te worden van het vuilwaterrioal.
Het uitgangspunt bij nisuwbouw in het gebied is dat hydrologisch neutraal wordt ge-
bouwd. Hat regenwater dat ter plaatse vall zal zovesl mogelilk in het gebied moeten
worden verwerkt. Regenwater dat van particulier terrain afkomstig is, dient in principe
op sigen lermein te worden verwerkl Daarbij moet warden bezien of hat regenwater
kan worden hergebruikt, ter plaatse kan worden geinfiltreerd, of indien hier onvolk
doende mogelijkheid voor is, kan worden gebufferd.




Dp de Waterkansenkaart heafl hel gebied voor hal gedeslte waar de woningbouw in
deze visie wordl voorgesteld de aanduiding ‘wainig maatregelen nodig om hydrolo-
gisch neutraal te bouwen’. Infiltratie van regenwater is derhalve ter plaatse mogelijk,
alleen door de ligging in een grondwatarbeschermingsgebied niet altijd zonder mear
wansalijk
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Van groot belang in een grondwatarbeschermingszonea is dat infilratie van regenwatar
gean negatieve inviced mag habban op de kwalitait van het grondwater. In stedelijke
gebiedean staat de kwaliteit sarder onder druk dan in landelijke gebieden. Mits d& juis-
e maatregelen genomean worden is het echter goed mogelijk op verantwoorde wijze te
irfiltraran in aan grondwaterbeascharmingsgebiad. Hamalwater van dakean is schoon
an kan worden geinfiltreerd. Hemelwater van terreinverharding waar motorvoertuigen
wonden toagelaten (parkearplaats | oprit / wegen) kan wordan opgevangan in ean wa-
di, woorzian van san moniloringssyleam om een eventusls varvuiling die mes wordt
afgevoerd tijdig te kunnen vaststellen.

Infiltratie van regenwater mag geen negatieve invioed hebben op de kwaliteit van hat
grondwater. Zo dienen in het gebied duurzame (bouw)materialen te worden gabruikt
en dient te worden voorkomen dat verontreiniging met het grondwater in contact kan
kaman.

Het aanbrengen van infrastructuur in het gebied zal tot een minimum worden beperkL
De woningen zullen zoveel mogelijk worden ontsloten via de bestaande infrastructuur.
Infiltratie van regenwater zal als een standaard voorwaarde voor nieuwbouw in hat
gebied worden gehanteerd. Het is niet de badoeling dat het rical zal worden vervan-
gen. De enige warkzaamheden die zullen plaatsvinden is het aanbrengen van aanslui-
tingen voor de nieuw te bouwen woningen. De grond zal daardoor zo min mogelijk
worden verstoord.




De bedoeling is dat de weg tussen de Heiweq en de Rijksweg onverhard blijft. Ook de
inritten aan deze weg naar de woningen toe zullen in principe onverhard blijven. Het
regenwater kan infiltreren in de bodem. Het is niet te verwachiean dat verontreiniging
van batekenis zal optreden. Eventusel kan op bapaalde plaatsen monilaring plaats-
vinden om dit te bewaken. Bij eventuels Ioepassing van halfverharding voor de be-
gaanbaarheid van de weg en overige voorzieningan, zoals de paden in het gebied,
zullen duurzame, schone niet uilogende materialen worden gebruikt. Voordesl bij hat
onverhard laten van de weg en paden in het zuidelijk deel is dat 's wintars geen we-
genzout gebruikt hoeft te worden. Indien verharding plaats moet vinden zal deze wor-
den aangesiolen op san ondergrondsa infiltratievoorziening. Ten aanzien van het on-
derhoud zal in het gebied geen chemische onkruidbestrijding worden gebruikt.

Da baparkingen voortviceiende uil de PMY zijn niel van toepassing op Schotsheuvel
en omgaving; de uitgangspunten voor duurzaam waterbehear wel,




5 Ruimtelijke analyse

51 Algemeen

Nuland en Geffen bevinden zich op de dekzandrug in het rivierenlandschap van de
Maas. Aan de noordzijde bevinden zich de lage komgronden, aan de zuidzijde de
eveneens lage broakgronden bij Vinkel, Tussen Nuland en Geffen komen de lage
komgronden bijna tot aan de broskgronden en is de dekzandrug betrekkelijk smal.

D landschapstypen zijn nog redelijk te onderscheaiden. Het streven is om de harken-
baarheid te versterken door het aanbrengen van karakteristieke (laan)beplanting.
Vanaf de A5 is een uitzicht aanwezig naar de lage komgronden. Het open biijven van
deze ruimis is evensans eaen balangrijk landschappealijk uitpangspunt.

De boszone tussen Nuland en Rosmalen, op de dekzandrug, is evensens een land-
schappsalijk inferessant gegeven, Het streven is om de zichirelatie vanuit de Nulandsa
kom met de bosrand zoveel mogelijk ta behouden.

Sehamalische weergave van de figging van de Groene Sci om Nutand




5.2 De westelijke kernrandzone van Nuland

Daze vormt de overgang tussen de bossen ten westen van de Duyn en Daalseweg en
de kom van Muland. Het gebied len noorden van de Heiweg is anders qua karakteris-
tisk dan het gebied ten zuiden daarvan. De Duyn en Daelseweg verbindt beide delen
an heeft san gevarieerd beeld mat verspreid liggende woningen, (voormalige) (agrari-
sche) badrijven, bos- en weidepercelen. Die doorkijkjes ziin een waardevolle karakie-
ristiek van de Duyn en Daelseweq.

Ten noorden van de Helweg
Hat noordelijk desl van de Waestrand bestaal voor hat grootste deel uit recreatieve
voorzieningen. In dit gebied liggen een aantal sportvelden, sen swembad, sen speal-
tuin met kindarboerderij en, tot voor korl, het transportbedrijf Van Lijssel. Aan de Duyn
an Daslseweg, dal de westalijke grens vormt van het onderzosksgabied, Zin ver-
spreid verschillende woningen gelegen. Het gebied ten westen van de Duyn en Dasl-
seweq bestaat vil bosgebied en weiland. Karakieristiek is de landschappelijke relatie
lussen de kern Nuland en het landelijk gebied westelijk van da Duyn en Daslseweg
door da opan plekken die tussen de babouwing langs deze wag aanweazig zijn. De
sportvelden Zijn overwegend omilijst met opgaand groen en houtwallen. Zeker nu de
doslstelling van da gemeents is om de sportveldan an omgeving voor 2020 niet als
zoaklocatia voor woningbouw in baald ta brangean, is hat behoud van deze waardeval-
le open plekken stedenbouwkundig en landschappelijk gewenst. Vanuit dit principe is
het dan ook niet wansalijk om het bestaande lint aan de Duyn en Daslsewag ta ver-
sterken meat extra woningbouwlocaties. Ten zuiden van het voormalige transportbedrijf
Van Lijssel is de bouw van maximaal 2 schuurwoningen in een groene kamer echier
wel voorstelbaar. Mits goed ingepast en rekening houdend met de aanwezige zichtlij-
nen, lavert dit geen verslechiering op van het reeds bestaande beald.

Hed noordaiijk desl van de Duijn an Daslssweg

Ten zuiden van de Heiweg
Hier bevindt zich een meer landelijk gabied, maar heeft een wat onbestemd karakter.
De oppervakie bedraagt circa 10 ha. Dit gebied kent woonbebouwing en aanne-




mingsbadrijf Van Niftrik langs de Heiweg, en verspreid gelegen bebouwing langs de
Duyn en Daslseweaq en de oude Rijksweg. Voor het overige heefl hel overwegend san
agrarisch karaktar in de vorm van weilanden en akkers. De percelen typeren zich door
een oost-west-ordntatie en Zjn relatief diep. Tussen de verschillende percalan Zjn
ook in dit gebied houtwallen galegen die ean soort “groena kamers” vormen.
Incidentale woningbouw zou financidle middelen kunnen generen om de ruimislijke
kwaliteiten in het gabied terug te brengen, dan wel ta verstarken.

Daze ruimtelijke kwaliteit ligt grotendesls in de landelijke structuur van het gebied met
groanwallen en weilandjes, en in de open relatie tussen de kern en het bosgebied aan
de westzijde. Om die redan heaft sen ontwikkeling in de vorm van het opvullen van
open plekken in de linten langs de Rijksweg en de Duyn en Daelsewaq niet de voor-
keur. In de visie is ervoor gekozen om de woonbebouwing voor het merendeel in
groane kamers in (e passen,

Exleviziave benkaming in hel fuideijke deel van de Westrand

5.3 De Tussenstrook
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De Tussenstrook is circa 1,3 kilomeler lang en varieer in breadia van circa 10 mealer
iot circa 70 meter. Het gebied wordt op drie plaatsen doorsneden door infrastructuwr,
een fatstunnel, een op- en afrit van de ASS an de Van Rijckevorselweg. De fietstunnal
varmt de westelijke bedindiging van de Tussenstrook. De op- en afrit an de Van
Rijckevorselweg delen de Tussensirook in drig delen. Ruimtelijk is er ook san driede-
ling te maken. Het meest oostelijke deel sluit aan op bedrijvenierrain Da Terp. Hat
cenirale desl ligh tegen Van der Valk (Hotel Muland) aan en hel meast westalijke deel
sluit aan op hel groene uiioopgebied aan de westzjde van Nuland.

De ruimte is hard bagrensd door de Nulandse kom aan de noordzijde en hel geluids-
scherm van de AS9 aan de zuidzijde. Yan een echl “landschap” is dan ook geen spra-
ke, Wel geeft het Muland "luchl® bij de ligging aan de Rijksweg ASS. Door een zorgvul-
dige inrichting kan hiermes Nuland enigszins in het groen wordan galegd, in plaats




van hard tegen de Rijksweg. Tot dusver is deze inrichting niet tol stand gekomen. Dit
kan wallicht worden beraikt door het toevoagen van enkale beperkte ontwikkelingan.
Die 25- en 100-jaars walerbaschermingszones maken evenwel dat aan het realisaren
van san ontwikkealing zeer veal voorwaarden zijn varbondan.

Do Tussansirook: de oude fksweg mal ks de geloidawal

5.4 De Oostelijke kernrandzone van Nuland

Bouwstanen hiervoor zijn deels ontleend aan de concept “Landschapsvisie Muland -
Geffen”. De Costrand vormt een ondendesl van de begrenzing van het open land-
schap tussen Muland en Geffen. Deze openheid is van grole waarde, omdat het &&n
van da weinige plaatsen is waar, vanaf de Rijksweg, nog zicht bestaat op de achter-
liggenda komgronden van de Maas. Drie verschillende landschapstypen komen hiar
samen: dé komgronden, de dekzandrug en de broekgronden ten zuiden van de A5,
Heat streven is om de vorm van de open ruimis tussen Geffen en Muland te verstarken
door onder mear de randen van de aanliggende kommen bater vorm te geven. Dit ge-
beurt in de varm van extra babouwing, hel aanbrangen van karaklenstiske baplantin-
gen en de aanleg van een groens fietsroute langs de randen van het open gebied. Dit
betakent voor het gebiad Schotsheuvel - Papendijk - Rijksweg een bijzondare ontwik-
kaling.

Dea oppanrdakie van het gabied Papendijk-Zandstraat-Schotshauvel-Rijksweg bedraagt
¢a 25 ha. Er is sprake van een enigszins rommaelig gebied met badrijven, woningen,
schuren, kleinschalige weilanden, akkers, en niat in gebruik zijnde gronden. Het ge-
bied maakt evenwel ean aangename groane an landschappalijke indruk. Dit karakter
dient te worden versterkt. Langs de Rijksweg bevindt zich één badrijf aan de Hoal-
siraat en enkele nutsgebouwen aan het einde van de Papendijk, met een arg ramme-
lige uitstraling.

De bestaande buurischap Scholsheuvel ligh nu los van de kom; er Zijn inmiddels plan-
nen woor woningbouw in het gebied tussen de kom an Schotsheuveal.




Opvallend is de aansluiting van de Papendijk op de Rijksweq. De laatste 200 metar
van het oorspronkealijke beloop zijn verdwenen. In plaats daarvan loopt een informesl
Zijweggetje naar de Riksweg. Dil is te verklaren uil de veiligheidssituatie en mogelijk
sluipwvarkear van de oude AS3, Nu de parallelweg een lokale funclie heaft is het wit
oogpunt van cultuurhistorie interessant om te bezien of hel oorspronkalijke beloop kan
lerugkomen, al is hel maar voor fielsverkear,

D Papan-
nahi de sansfuifing
de Zardsfrsal




6.1

De ontwikkelingsvisie

Algemeen

Hat ontwikkelen van het gebied is gericht op de volgende hoofdthema's:

— Versterken van de landschappelijke kwaliteit;

— Verbeteren van de milleukwalitei;

- Het maken van een passande overgang van de kem naar het buitengebied.

Ean specifisk balangrijk bijkomend thema is het waarborgan van de waterkwaliteit. Dit
laatsia is veelal een kweste van gebruikmaken van de beschikbare techniekan, en
vraagl inspanning en creativiteit in het watersysieam an -beheer.

Er is san landschappelike en ruimtelijke samenhang tussen de drie gedesalten, die in
deza visie door de gemeants varder is uligewerkl. De landschapsontwikkaling van da
Waestrand staat via de Tussenstrook in verbinding mel die van de Oostrand. Deze ver-
binding loopt als een groenstructuur met enkele losse elementen tussen de oude
Rijksweq an (het geluidsscherm langs) de nisuwe Rijksweg.

Tan zuidan van da A58 zal, in relatie hiarmea, sananng plaatsvindan van ankela
voormalige agrarische schuren bij de afril.

!

Vwll T

Chaarzichi

Tavens is de visie bedoeld om de versterking van de komrand aan de opan ruimte
lussen Muland en Geffen nader vorm e geven.

De hisronder opgenoman inrichtingssuggestias zijn niet badoeld als definitieve plan-
nen, maar als illustratie bij de ontwikkelingsvoorstallen.




6.2 Westrand

D structuurvisie beoogl de open cost-west relatie tussen kermn Nuland en het bosga-
bied te handhaven en le versterken. Daarom is er voor gekozen om de apen plekken
aan da Duyn en Daselseweg niel te babouwen (meat uitzondering van de woning bij

nr. 4.

De gebiedskarakterisfiek van de omgeving van de locatia wordt gekenmerkt door los-
sa, zich in het kleinschalig besloten landschap voegende babouwingselemeantan,
"groene kamers” en funclies die passen binnen een kemrandgebiad. Om heat klein-
schalige akker- en weidegebied in het zuidelijk deel te beheren is gekozen voor ean
landschapspark met “groene kamers®, die aan de randen vrijstaande woningen bavat-
ien, in kleine groene clusters. Handhaving van de open plekken in hat noordelijk deal-
sluit aan bij de “groene kamers" die in het zuidelijk deel zijin voorzien.

In de stedenbouwkundige visie is dil uitgewerkl door incidentele woonclusters van 4
iot 6 woningen te situeren om een nieuw parkgebied.

Maar buiten toe manifesteart hiet park zich door bomen en hagen an open siukken. Da
inagangen tot het park lopen veelal via de woonclusters, wat hat idea van wonen in
het park verstarkt.

Hat park heeft san opperviakte van ca 3,5 ha, Inclusief da (soms grofe) aanliggenda
woonpercelen en clusters bedraagl de opperviakie ca 10 ha. [gemeten tussen Hei-
weg, Duyn en Daslseweq, Riksweg en zandpad). Dit park heeft een samenhang met
de andere aanwezige recreatieve voorzieningen in het noordelijk deel van de
Westrand. Aan de sportvelden, zwem- en speshvoorzisningen en de kinderboarderi)
boven de Heiweg wordt in het zuidelijk deel een parkzone toegevoegd, met daarom-
hean anige extensieve woningbouw. Ook de recraatiove structuur van het gabied
wordt 2o versterkt intensial aan de noordzijde, extensiel aan de zuidzijde. Ook het af-




ronden van de babouwing aan de Heiweg kan worden gezien als een verstarking van
de landschappelijke structuur.

Verbetering van de milieukwaliteit

De twea in het gebied gelegen badrijvan maken plaats voor passande woningbouw.
Voor de herstructurering van het bedrijf Van Lijssel worden B woningen gerealiseerd in
een “groens kamer”. Ter plaatse van bouwbedril Van Miftrik wordt 8én villa gebouwd,
die zijn eigen groena kamer heefl. De combinatie van het verplaatsen van bedrijvig-
heid, het versierken van de landschappelike kwaliteiten, het varsierken van de re-
creatiave functie, incidentela afronding van de lintbebouwing in het gebied an het cre-
aren van enkels buitanplaatsan als bijzonders an aantrekkelijke woonmilisus,
versterken de ruimislijke kwaliteit in het gebied en vormen daarmee san bevredigends
westelijke kombedindiging van Nuland,

De combinatie van het verplaatsen van bedrijvigheid, het versterken van de land-
schappelijke kwalitsiten, het versterken van de recreatiave functie, incidentele afron-
ding van de lintbebouwing in het gebied en het creéren van enkele buitenplaatsen als
bijzondere en aantrekkelijke woonmilieus, versterken de ruimtelijke kwaliteit in het ge-
bied en vormen daarmee een bevredigende westslijke kombedindiging van Nuland.

Park

In het cantrale Fuidealijk
des| voorzal da visie in
een varstarking van de
landschappelijke kwalitei-
ten van het gebied doar
het vorm te geven als een
park, dat aansluit op de
bosgebieden in het was-
ten en ook op de recrea-
tisve voorzieningen in het
noardelijke deal. Om dit
park worden enkele
groepjes woningen toe-
gevoegd. De bestaande
landweq (lussen Heaiweg
an A58) en de nieuwe pa-
rallalweg langs da ASS
zijn als drager gebruikt
voor enkele babouwings-
clusters aan da rand van
het niauwe park. De vier
clusters kunnen elk een
andere setting krijgen die
aanleiding kan zijn iot sen
individuele vormgeving.
Omdat het landweggetje
loopt langs het terrain
Van der Valk s ook da




vorming van &én of twea clusters aan die zijde op termijin voorzien in de visie: mogelijk
aansluitend bij de hier reeds aanwezige villa.

Bij begindiging van het agrarisch bedrijf Duyn en Daelseweg 4 kan op het percesl één
woning in het bestaande lint worden tbegevoegd.

Aan de Duyn en Daslseweg wordt, onder strikle voorwaarden, de bouw van ankels

schuurwoningen mogelijk geacht

Beleving park

Ontsluiting van het park zal plaatsvinden vanaf de omliggende wegen en paden. Het
park zal op vele plaatsen zichtbaar en barsikbaar zijn vanaf de aanfiggende wegen.
Daarom is aan die wegan niet gekozen voor linthbebouwing, dat het zicht op het park
afsluit, maar voor vrijiggende clusters mel woningen in het groen. De tuinen worden
met houtwallen omgeven an doen mee in de parkbeleving. Gestreefd wordt naar be-
reikbaarheid vanuit alle omliggende gebiadean.

Parkinrichting

Het verstarkan van da landschappealijke structuur van het gebied en het inevoagen
van groaen in de vorm van bosschages en opgaand groen geeft het gebied axtra kwali-
teit. In het park is ca. 1 hectare nieuw aan e leggen bosgebied opgenoman. Dit ge-
bied krijgt een opanbaar karakter mat ankela informele wandelpaden, zodat de recrea-
tieve functie van de kemrand wordt versterkl. Hel park sluit aan op de Tussenstrook,
die evensens een landschappelijke en groene inrichting zal krijgen, waarmee een ver-
binding onistaal met da Oostrand van Muland.

Beeldkwaliteit

Over de bealdkwaliteit is op dit moment nog geen standpunt bepaald. In de bestaande
linten ligt het voor de hand om een landelijk en tradiionesl beeld na te streven. Vioor
de nieuwe antwikkelingen “aan het zandpad® kan het interessant zijn om bijwoorbeeld
te kiazan voor hout in een afwijkende, eigentijdsa vorm, waarbij de bijzondera behan-
deling van het water een exira ontwerpthema is.

Geluidhinder A 59 en Rijksweg

Hat gemeantslijk geluidsbelseid is nog niet geheel bepaald (zie hoofdstuk 4.1). Wel is
al duidelijk dat de strook grenzend direct aan de Rijksweg niet aan de voorkeurs-
grenswaarden voldost, ondanks het geluidscherm langs de A 59. Indien hier woningen
worden gerealiseerd zullen extra maatregelen nodig zijn om te kunnen voldoen aan de
wattalijke geluidsnormen.







6.3 Tussenstrook

Het beleid voor de Tussenstrook berust op twee gedachien. Ten sarste varmt da tus-
sanstrook een groene buffer tussen kern en Rijksweg die de oostelijke kermrand met
de westelijke verbindt, en ten tweede is hel de entree van Maasdonk vanaf de A5S,
waarbij verwante voorzieningen geaccommodeard moeten wordan.

Het streven is om het landschap en de woonkern met elkaar te lalen verweven en het
karaktaristioke profied van de oude Rijksweg te handhaven, waarbi nadrukkslijk af-
stemming wordt gevonden met de Westrand Nuland an met Geffen-Oss. Wij stellen
de Tussenstrook voor als groene ontwikkelingszone met vesl bomen die de geluidwal
afschermen. Een intensiefl beplante groenstrook, tussen de bestaande bomenrij langs
de oude rijksweg en sen nisuw aan te leggen bomenrijigroenwal tegen de ASS met
daarin enkele paviljoenachtige gebouwen op geruime afstand van elkaar (75 meter)
&n in @an baperkte bouwhoogte. De nisuwe aanplant en de paviljoens liggen ten zui-
den van de oude rijkswag. Hat karakieristieke brede profial wordt hierdoor wear her-
kenbaar,

Een snelweg geralatearde voorziening als sen carpoalstrook vindt er avensens plaats.
In de paviljoans is ruimte voor uilgesproken “groene functies®, zoals een hovenier,
kwakerij, boomgaard, kleinschalige bioboarderij en voor kwalitatief hoogwaardige
klainschalige bedrijvigheid in ean groane setting, maar ook functies die vanuit de her-
structurering toelaatbaar zijn.

Voor de Tussenstrook wordt uitgegaan van ean baparkt ruimtebasiag. In hoofdiijnan
zijn de uitgangspunten: in desl |1l uilgaan van een open gebied als overgang naar de
westrand Muland; feitelijk betekent dit sloop van de solitair gelegen woning in dit ge-
biad.

In deal Il realisatie van attentiemast Holel Muland en carpoolplaats. De carpoolplaats
sluit aan bij het verzoek van wegwijs AZ (andere opties van wegwijs ASS voor car-
poolplaats is gelegen aan de overzijde van de A58 i.c. richling Vinkel, en sluit feitelik
niet aan bij het streven van open gebied). Daar waar mogelijk tevens overgaan tot
verplaatsing van het tankstation uit de Hoogstraat. Betreffende activiteiten leiden tot
een varbetering van de veilighaid en de verkeersafwikkeling van de kerm Nuland.

In desal | &én of bwee paviljoenachtige gebouw(en) in een groane setting met een

Varviard 1 (irks) et variant 2 jrechis) fustresn indchiingsmogelikbaden. [ul: Haalbsarheidsonderzoek
Tusssnsirook A55)
Dea volgende uitgangspunten vioor de ontwikkeling zijn geformuleerd.

SAB H



Variant 1:

- Pavilipens aansluitend op de hoek van de Van Ryckevorselweg en de Rijksweg
({babouwingsoppendakte per paviljoen van maximaal 1.500 m®); géén buitenopslag

— Bebouwingsviakken 35 tot 40 mater breed

— Afstand tussen de bebouwingsviakken minimaal 75 meter breedte

- Resterende gedeslte van deal | groene setling waarbij bij verdere ontwikkeling Mu-
land Oost mogelijkhaid wordt bazien van waterretentisgebied

— Carpoolplaats, atentiemast en tankstation in desl Il

— Desl |l groene setting an gean babouwing.

Variant 2:

- Paviljipen op de hoak van de Van Rijckevorselweg en de Rijksweg (bebouwingsop-
parvlakia maximaal 2.500 m2}); géan butenopslag

— [Breedie maximaal 60 meter

- Resierenda gedeslte van deel | groena setting waarbij bij verdere ontwikkeling Nu-
land Oost mogelijkheid wordt bazien van waterretantiegebiad

— Carpoolplaals, attentismast en tankstation in deal 1l

— Deal |l groana setting an gean babouwing.

Ten zulden van de A59

Hier bevindt zich een strook bij de op/afrit waar enkele opslagruimien aanweazig zijn
die gesaneerd zullen worden tan behoave van de openhaid van het landschap. In de
explofiatie kan dit worden meegenomen. Om die reden is deze strook in de Struciuur-

6.4 De Qostrand: Schotsheuvel

Dit gebied ligt op het smalste deel van de dekzandrug. Hisrvoor is een principe voar
de ontwikkeling aangegeven in de concept-Landschapsvisie Muland-Geaffen. De ach-
teriggende gedachie is om hier het contrast tussen het lage gebied tussen Nuland en
Geffen en de vrij diffuse komranden te versterken. Eén middel daarbij is de aanleg
van san groans routa, dia da randan van de kommen wolgt; het andara middal is het
varsiarken van de komrandan.

Dit is voor Schotsheuvel uitgewerkt in de vorm van een axtensief, landelijk woonmili-
e, in te richten met relatief grote, met groen omzoomde kavels, lanen en wegen met
gebiedsaigan boombeplanting en de mogelijkhaid voor het houden van hobbyvee.
Vioor da binnengabieden tussen de bestaande wegen betekent dit de aanleg van en-
kele insteakweggeties om deze te ontsluiten. Incidenteel kan zo'n insteakweg doorio-
pen in de vorm van een voetfietspad. De bestaande woningen blijven gehandhaatd.
De aanweazige (agrarische) bedriiven zullen hiervoor vardwiinen.
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Er ontstaat zo een mozalek van middelgrote kavels baplant met houtwallen: als groe-
ne kamers. Dit is varder uitgewearkt in richtijnen voor de inrichting van de kavels en de
grootte van de nieuws bebouwing. Langs de ASS wordt ean drietal bedrijffslocaties
inegevoegd. Verdichting van het landschap is hier immers mogelijk (principe van bin-
nendijks bouwen en buitendijks opan houdan van het landschap), echter vanwege hat
geluid van de AS9 is woningbouw hier niel mogelijk. Daarbij spealt hat voardeel dat de
nisuwe bedrijven zelf als geluidsbuffer kunnen dienen ten gunste van de nisuwe wao-
ningan in het gebied Schotshauvel — Papandijk.

Hat gabiad is ander té verdalan in ankela zonas.

Langs de Papendijk

Dit is da noordoostrand van het gebied, granzend aan de apen ruimte ussen Nuland
an Geffen. De Mulandse Papendijk ging via de buurischap Schotsheuvel over in de
Zandstraat en de Zomerdijk, die beide naar Nuland leidden. Tegenwoordig is de
Zandstraal/Groanstraat de lokale route van Muland naar Geffen en is de Zomerdijk in
zijn corspronkelijke vorm verdwenen. De Zomerdijk zou via de Groene Route weer
niguw leven ingeblazen kunnan worden. De Nulandsa Papendijk is herkenbaar als
oud lint met ean bochtig veroop, in legenstelling tol wegen als Schotsheuvel en de
Loonsastraal.

De Nulandse Papendijk wordt beplant met bomen. Aan de zuidzijde van de Nulandse
Papendijk kunnan enkele woonpearcalen worden toagevoeqd. In de zuidoast hoek zal
bovendien aan de Papendijk een oefenweide voor paardensport worden gesituserd,
met de daarbij behorende bergingsruimten en groenwallen.

Langs de noordzijde van de Papendijk bevinden zich enkele agrarische bedrijven, die
zullen worden bedindigd, en enkele woningen. Hier vindt geen verdere verdichting




plaats, behoudens de nieuwe Ruimte voor Ruimie woning op de kruising met de Hool-
siraat

De Papendijk liep corspronkelijk van Muland naar Geffen. Door de aanleg van de ou-
de Rijksweg ontstond sen Nulands en een Geffans deel. Uit veiligheidsoverwegingan
is de Nulandse aansluiting op de Rijksweg verdwenan an omgaleid langs het trafo-
huisje. Met de nieuwe Rijksweg ASS is de parallelweg nu een rustige lokale weg ge-
worden met een vrifliggend fietspad. Verkeerstechnisch is er ons inziens geen be-
rwaar om de Papandijk zijn ouds beloop tarug te geven, bijvoorbaald voor langzaam
verkeer. Uit cultuurhistorische overwegingen is dit interessant, omdat de samenhang
gedesltelijk weer kan worden teruggebracht bij het open landschap. Aan de gerepa-
rearde Papendijk mag geen babouwing worden geplaatst omdat de apenheid van het
landschap dit niet toestaat, vitgesloten een enkele woonboerderij aan de binnendijkse
kanL

Ean van de doslan van deza visia is hel versierken van de culluurhistorische waarnda
van de Papendijk. Dit wordt onder andere bewerkstalligd door een versterking van de
principas ‘binnandijks’ (westzijde) en ‘buitendijks’ (oostzijde van de dijk). Door de
aanwezige (agrarische) bedrijfsgabouwan aan de buitendijkse kant van de Papendijk
te slopen, wordt dit principe versterkt. Extra woningbouw aan de buitendijkse kant is
dan ook nist wansedijk.

De historische agrarische buurtschap Schotshauvel ligt op de kruising van de weg
Schotsheuvel en de Zandstraat. Yroeger liep de Schotsheuvel door naar de Zomer-
dijk; nu is daze verbinding verdwenen. Bazien moet wordan op welke wijze da Groana
Route langs de rand van het open gebied wordt gelsid: het relict van de oude weg kan
hiervoor een aanleiding zijn, maar komt uit op een particuliere woonkavel.

Langs de Hoolstraat

Mt uitzandering van het gedesits van de Hoolstraat, direct aangrenzend aan de
noordzijde van de Papendijk, is extra woningbouw nist wenselilk, het gaat hier dus om
de hoek Hoolstraat — Groenstraat — Papendijk. Als de Hoolstraat richting het zuiden de
Papendijk heeft gekruist, kom je in een gebied waar extra verdichting in beginsel mo-
gelijk is. Hierbij kan gedacht worden aan enkele nisuwe woningen op grote kavels in
een groana satting. Wal moat er rekening gehouden wordan met het karakter van het
gebied als buitengebied. Er moet dus een teroops landschap komen, waarbij wonin-
gen, houtwallen en open percelen elkaar afwisselan.

Langs de A59
D Tussanstrook wordt hier steads smaller, tod san flinka barm. De geluidsschermean

ontbreken hier. De komrand bestaat hier uit de bedrijfsgebouwen van De Terp en en-
kale woningen op de hoek Rijksweg/Schotsheuvel. Aan de Hoolstraat ligt het bedrijf
Tachval, die zo kan verplaatsen en een bedriffsbestemming kan krijgen. Ter afscher-
ming van de beoogde woningbouw an ter ontlasting van de Nulandse en Geffense
kommen zijn nu, langs de Rijksweg, drie bedrijvenparcalen gaprojecteerd. De bedrij-
ven komen daarmee aan de nisuwe Rijksweg te staan. De parcedan zijn in groana
houtopstandan gekadard, met een opan veld met bomen tussen de babouwing en de
Rijksweg. Ten costan van de beocogda bedrijfskavels bevinden zich twee nutsgabou-
wan, die bij voorkeur worden verplaatst, an anders vooralsnog ean groene afscher-
ming dienan te krijgen.

De Schotsheuvel: deze straal biedt plaats aan enkele additionele woningen. Het zui-
delijke gedeslte is aan de westzijde bebouwd met een tiental vrijstaande woningen.
Markant is de drishoskige groene ruimte op de hoek met de Hoolstraat. Het zou aan-

SAB 3



trekkelijk zijn om langs de noordzijde ook een openbaar pad te realisersn. Dit is nu de
tpegang ot het disrenpension. Het voomamen is om het disrenpension te verplaat-
=1=1

Het noordelijke deel van de Schotsheuvel bastaat uit het apen gebied aan de westzij-
de, dat te Zijner tijd zal worden babouwd mel woningen, en agrarische grond aan de
oostzijde, waar enkele grolere woonpercelen kunnen wordan gesitueerd.

Aan de kop van de weg ligt de oude buurtschap met de oude aanzet van de Zomer-
dijk, wellicht in are te herstellan. Hat idee is om da buurtschap als herkenbaar element
in het landschap nial vast te bouwan aan de oekamstigs uitbraiding van Muland.

Het middengebied

Midden door het gebied loopt de slingerende en riant bagroside Hoolstraat, typisch
voor de dekzandrug, die verder naar hal noorden overgaal in de kaarsrechie Loonse
dijk in de komgronden.

Aan de Hoolweg bevinden zich kieinera en grotera woningen en verschillende weaide-
an akkergronden. Het voorstel is om de open resigebieden lussen Scholshauvel, Pa-
pendijk en Rijksweg op te delen in een aantal groane kamers mel daarin esn woning,
znals aangegeven in de concept-Landschapsvisie Muland-Geffen. Niet altiid zal de
grond beschikbaar zijn voor zo'n ontwikkeling; dan warden die gronden niet tot ont-
wikkeling gebracht, wat de diversiteit ten goede kan komen. Hier en daar moet bij de
situering van woningan rekening worden gehoudan met de geluidscontouran.

Voor de ontsluiting moeten bij woorkeur twee insteakweggetjes wordan aangalegd
vanaf de Schotsheuvel. Paden voor het langzaam verkeer kunnen de mogalijkhadan
voor het doorkruisen van het gebied verder vergroten. De nieuws wegen krijgen sen
minimaal profial mat bomen. De woningdichtheid is immers extream laag. Bestaande
stukken bes, bomen en houtopstanden worden zoveel mogelijk gehandhaafd.

De gemeente initieert niet, maar schept de voorwaarden met deze structuurvisie.




Op deze wijze ontstaat een nisuw groen woonlandschap, wat hier echl “wonen in het
landschap” betekent. De begroeiing om de kavels levert een kleinschalig landschap
op mat veal bomean en grofe kavels. In de schets batekent dit ca 20 niauwe woningen

en drie badriffskavels.
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Structiurvisie Groane Sehil Nuland: mogelike invichling gebied Oostrand Scholshewve! (man dezs
principescheds kuanen geean rechien wordan onlleend)




Toelichiing bij de schets voor de Schoisheuvel,

Het doel is om aan nisuw woonlandschap te credran dat zorgt voor een duidelijer
begrenzing van het landschap tussen Geffan en Nuland en dat tevens een bijzonder
woonmilisu aanbiadt mat wonen in groene kamers, met grote kavels en de mogelijk-
heid voor hat habben van habbyvea. Dit kan gefaseerd plaatsvinden: het apen blijvan
van ruimlan in het mozatek doet hieraan gean afbreuk.

Ingespeeld wordt op de toekomstige ontwikkeling van de Mulandsa kom tot aan de
Schatshauval.

— Do bestaande wegen wordaen voorzien van boombeplanting, woor zover daze nog
niet aanweszig is.

— Misuwe wegen worden aangelegd ter onisluiting van de binnenterrginen, met een
smal profiel, bochtig verioop, typarend voor de structuur op de dekzandrug, en
passande boombeplanting.

- De buurtschap Schotsheuvel blijft min of meer vrijliggend ten opzichte van de Nu-
landsa kom.

— 20 & 25 additionele woonpercelen aan de Schotsheuvel, de Papendijk, Hoolstraat
an aan de nieuwe wagen op de binnentermainen; kavels in te rchten volgens de
richllijnen uil de landschapsvisia Muland - Gaffan,

— Defenterrain voor paardensport aan de Papendijk.

— Drie bedrijffspercelen naast de bestaande nutsgebouwen, allen ingepaktin groene
kamars, aan de Rijksweg.

— De Papendijk wordt voor langzaam verkser doorgetrokken ol aan de Rijksweg.

— Voor de Groene Route is aangeduid waar deze zou kunnen worden aangesloten
op de Papendijk bij de buurtschap.

De schats geaft aen imprassia tot welk resultaat bovenstaanda ontwikkealing kan |&i-
den.




7 Financiéle uitvoeringsparagraaf

7.1 Inleiding

Aanduiding ruimtelijk besiuit en toelichting functie financiéle paragraaf / uitvoe-
ringsparagraaf

Dezs financiéle paragraaf | uitvoeringsparagraaf is verbonden met het vaststellings-
besluil ax artikel 2.1 Wro van de structuurvisia voor de "Groana Schil Muland™. Deaze
structuurvisie heeft batrekking op de oostelijke, de zuidelijke en de westslijke dorps-
rand van Muland. Het hoolddoal van da tolale visie is te komen ol een groane afron-
ding van de kem en het credren van ean geleidelijke overgang van de bebouwda om-
geving richting het buitengebied. Dok vervult de groane schil san recreatieve functie
als uithoopgebied / parklandschap voor de kern Nuland.

Verder geeft de visie aan de westzijde van Nuland invulling aan de aanduiding “inte-
gratie stad—land” (uitwerkingsplan Waalboss). Aan de costzijde is de invulling bedoeid
als ean harde begrenzing van hat opan gebied tussen Geffen en Muland (de land-
schapsecologische zona). Tot slot geaft de visie aan hoe de entree van de gemeenta
Maasdonk vanal de Rijksweg A-58 wordl versiarkl. Dit alles wordt baraikt door da
aanlag van grootschalige groenstructuren | parken, de reconstructie van oude linten
an dijken an de verplaatsing en skoop van (agrarischa) bedrijven in het plangebied. Op
enkele plaatsen kan bebouwing loegevoegd worden.

De financidle paragraaf / uitvoeringsparagraaf heeft als doal de ambities in de visie
ook financieal waar te kunnen maken. Verder heeft deze paragraaf tot doel om da
kosten die gemaakt worden voor de visie via een reconstructiefonds *Groene Schil
Nuland®, te kunnen verhalen op diegenen die met ean bouwplanverzoek komen.

Toelichting functie financiéle paragraaf / vitvoeringsparagraaf

De financiéle paragraaf / vitvoaringsparagraaf is, net zoals de structuurvisie, op hoofd-
lijnen beschreven. Hierbil Zijn kermngetallen gebruikt (E/'m aan te laggen weg, €m° na-
tuuraanlag, schatfingen van de waarde van agrarische bedrijven). De functie is niet zo
zear al inzicht te geven in de exacte kosten, maar meer een aanwijzing te geven voor
de verevaning via het reconstructiefonds (artikel 6.13 lid T Wro). Alle in da visia té ma-
kan kostan voor de kwalitaitsslag van hal gebiad zullen via dit fonds over hat hele ge-
bied evanredig vardeald wordan over de varschillande bouwplannen.

In het tweada hoofdstuk geaft deze financiéle paragraaf een uitleg aver het kosten-
verhaal in het algemeen. Hoofdsiuk drie geefl san overzicht van de te maken kosten
voor de uitvoering van de visie Groane Schil die via het reconstructisfands verhaald
zullen worden. Hoofdstuk vier geeft vervolgens een globale berekening van de kosten
die verhaald zullen worden en hoe de individuele bijdrage per initiatiefnemer wordt
bepaald.




7.2 Kostenverhaal

Algemean
Bij ean ontwikkeling kunnen drie socorden kosten verhaald worden door de gemesanta,

ie watean:

# Da binnenplanse kosten

¢+ De kosten van de bovenwijkse voorzieningen
» De bovenplanse kosten — fondshijdrage

Ad. De binnenplanse kosten

De binnenplanse kosten zijn de kosten die direct betrekking hebban op het bouwplan
zalf. Hat gaat hiar om da kosten voor het opstellen van het bestemmingsplan met da
daarbij behorenda publicatiakosien an ambialijke kosten. Cok de kostan voor de aan-
leg van de banodigde infrastructuur (rolering, aanleg wegen sec voor het plan) vallen
onder de binnenplansa kosten, evanals de planschade.

Als @en eigenaar in het plan Groene Schil Nuland een verzoek indient voor de bouw
van &én of ankels woningen, zal per plan bekeken worden om welke kosten het gaat.
Daze kosten zullan middels een anterieure overeankomsi worden varhaald op da ei-
genaar. Daze kosten kunnen in beperkie mate verschillen per ontwikkefing

Ad. De kosten van de bovenwilkse voorzigningen
Sommige kosten hebben betrekking op meerdere plannen. Dit zijn de zogencamde

bovenwijkse voarzieningan. Hiarbij moat gedacht worden aan de aanpassingskosten
of aanlegkosten van enkele wegen in het plangebied. Deze kosten worden avergesla-
gen op de woningen die feitalijk profift hebben van de aan te leggen voorzieningen. De
principes van toerskenbaarhaid, profift en proportionaliteit ziin hierbij van belang.

Binnan de kaders van de visia Grogna Schil gaat het concréeat om de aanpassingskos-
ten van de hoofdinfrastructuur, b.v. de verharding van het zandpad tussen de Heiweg
en de Rijksweg. Deze kosten zullen worden verhaald op de woningen die feitelijk pro-
fijt habben van daze aanpassing.

Als een sigenaar in het plan Groane Schil Nuland een verzoek indient voor de bouw
van &én of enkels woningen, zal per plan bekeken worden om welke kosten het gaat.
Dwaze kosten sluiten aan datgene wat in het Besluit ruimtslijke ordening is opgenomen.
Niet alle woningen die gebouwd worden, zullen dus met daze kosten worden belast.
Draze kosten zullan middeals ean antersure ovarsenkomst wordan verhaald op da ai-

genaren wia het aangaat.

Ad. De bovenplanse kosten — fondsbijdrage
Dit zijn de kosten die feitalijk betrekking hebban op de kwaliteitsverbatering van het
gebied rond Nuland, zoals bencemd in da visie Groane Schil. Het gaat hier om de
kosten van de sloop van visusel hinderlijke (agrarische) bedriffsgebouwen, de aanleg
van natuur en landschap en de reconstructie van de oude cultuurhistorische slemen-
ten. Deze kosten zullen via sen fondsbijdrage op alle te bouwen kostendragers wor-
den verdesald.




lederean die ean bapaalde ontwikkealing will doan in hel gebied, moet een vergalijk-
haar bedrag betalan (vast percentage van de waardestijging van de grond). Dit wordt
middels een anterieure oversenkomst geregeld.

Anferieure overeenkomst

Samenvatiend zal er dus met iedere eigenaar [ iniiatiefnemear san anlanaure over-
eenkomst gesloten wardan. De bijdrage die men moet leveran bestaat uit de drie hier-
boven gencemde componenten. De bijdrage moet betaald worden voordat de bouw-
vergunning van de nieuwe ontwikkeling wordt verleend.

In de oversenkomst zal een bepaling opgenomen wordan, vergelijkbaar met arfikel
6.20 derde lid van de Wet ruimtslijke ordening. Aan het eind van de looptijd van het
project zal een herberskening plaatsvinden van de bovenplanse kosten en zal de
fondsbijdrage (indien nodig) worden aangepast. Als de betaalds fondsbijdrage meer
dan vijf procent lager is dan een betsalde bijdrage, betaall de gemeents binnen een
maand na vaststelling van de afrekening het varschil, voar zover het groter is dan vijf
procent, terug met rents.

7.3 Omschrijving van de werken en werkzaamheden t.b.v. het re-
constructiefonds

Algemeen
In dit hoofdstuk worden alle bovenplanse kosten benocemd. Deze kostan zullen mid-
dels een fondsbijdrage worden verhaald op alle initiatiefnamears.

Deelkaart 1: te verwijderen bebouwing en bedrijvigheid

In het gebied zitten momenteel T (voormalige) agrarische bedrijven en 1 niet agrarisch
bedrijf. De toekomstvisie is dat 7 van de 8 badrijven op termijn verplaatst zullen wor-
den. Eén locatie zal (deals) omgezet wordan van een agrarische badrijfslocatie naar
sen niet-agrarische bedrijfsiocatie en desls worden verplaatst.

Alleen de kosten die gemosid zijn bij het verplaatsen van de bedrijven en slopen van
de bedrijfsgebouwen, zullen via het op te zetten recanstructiefonds “Groene Schil Nu-
land” verhaald worden op de verschillende bouwplannen. Eventuele aankoop van de
bij ean bedrijf behorende grond zal gebauren via het gemesntslijke grondbedrijf. Deze
kosten zijn dus niet meegenomen in deze visie, uitgezonderd de gronden die worden
ingazet voor natuur en landschapsaanieq. Er zullen dus uitsindelijk twee oversenkom-
sten gesloten mosaten wordan: &4n voor de sloopsubsidie plus de verplaatsingskosten
en &én voor de aankoop van de bij het badrijf behorende gronden.

De kosten voor de sloop en verplaatsing kunnen worden teruggevorderd via het re-
constructiefonds wat de gemeants instelt. De kosten voor de grondaankoop kunnean

worden terugverdiend door de gronden te verpachten of te verkopen.




Het gaat om de sloop van de volgende locaties:
Zandstraat 58: rundveebedriif {o.a. vieasstieran).

Zandstraal 60; gemengd kleinschalig bedrijf.

Papendijk 3: varkenshouderi,

Schotshauwel 2 disrenpansion.

Duyn en Daslswag 4: paardenhouderij.

Van Rijckevorsetweg (Muland, sectie E, nummer 1022}); voormalig varkensbedrijf
Hoolstraat 12: voormaliga wormenkwakearij

Opmerking: bij de berekening van de bidrage voor de verplaatsing wordt in principe
uitgegaan van de vergunde situatie.

Omzetting en verplaatsing badrijpvigheid
+ Hoolstraat 4: geen milieuvergunning aanwezig. De locatie wordt momenteel ge-
bruikt voor opslag en bedrijvigheid.

Varder zit in het gebied nog én voormalige woning die in het kader van de parkont-
wikkeling lussen de oude en de nisuwe Rijksweg gesloopt zal moeten worden. De
aankoop- en sloopkosten die hierbij gemoeid zijn worden verhaald op de bouwplan-
nen in hel exploitatisgebied. Het gaat om de volgende woning:

+  Rijksweg 34

Deelkaart 2: aan fe leggen groen- en landschapsstructuren

Binnen het axploitatisgebied zijn meerdere grote en leinare groenstructuren gepland.
De kosten van hat aanleggen van daze groenstructuran worden verhaald op de
bouwplannen in heat gebiad. Dit geldt zowel voor de aanleg- en aanplantkosten, als-
mede da aankoopkosten van de banodigda gronden an andeare fysieke maatragelan,
zoals hel reconstruaran van de oude dijkstructuren in het gabied.

Concreat gaat het om de volgende groenstructuran:

« De aankoop en aanleg van de parkzone aan de westzijde van Muland, concreet
tussan de Duyn an Daelseweg, de Heiweg en het zandpad ten westen van Hatel
Van de Valk.

+ De aanleg van de parkzone tussen de oude an de nisuwe Rijksweq, ten zuiden
van Nuland.

+ De reconstructie van de oude zomerdijk aan de noordoostzijde van het plange-
bied, ten noorden van de Zandstraat, in het vedengde van de Nulandse Papen-
dik.

+ De reconstructie van de Nulandse Papendijk in zuidoostelijke richting, in het ver-
langde van de huidige Papendiik, in de richting van de oude Riksweg.

+ De aanplant van de oude linten (Papendijk, Schotsheuvel, Hoolstraat en Zand-
straat)

Deelkaart 3: locaties mogelijke kostendragers

De kosten voor de hierboven genoesmde ontwikkslingen, worden gedragen door de
varschillande bouwplannan in hat gebiad. Hat om ca. 60 nisuwse woningan op ruime
bouwkavals an 5 nieuwa kanloor- [ badrijffslocaties werdeeld onder de drie deelgabia-
den:

+ ‘Westzjde: 32 nisuws woningan

+ (Dostajde: 28 nisuwe woningan an 3 kantoor- | bedrijfslocatias

+ Tussensirook: 3 nieuwe kantoor- | badrijfslocaties




Maochten er uitsindalijk mear woningan wordan gebouwd, zal da totale opbrengst ho-
ger woardaen an zal de bipdrage uilsindelijk naar banadan wordan vastgestald.

Dwverige kosfen
De kostan die de gamaanta healt gemaakt voor het opstallan van de Structiuirvisie

Groene Schil Nuland worden ook betaald vanuit het fonds. Hierin vallen onder andere
de kosten behorenda bij de oude beleidsvisies Westrand Nuland, de Tussenstrook en
visia Geffan—Nuland (voor zover betrekking hebbend ap deze locatie).

7.4 Globale kostenraming van de werken en werkzaamheden t.b.v.
het reconstructiefonds

Inleiding
In deze financiéle paragraaf is in eerste aankeg gekeken naar de globale financiéle

consaquenties van de & neman maairegalan in dil gebied, zoals baschreven in
hoofdsiuk 2 van deze financidle paragraafl / uitvoeringsparagraaf.

Vioor wat betreft de kostenramingen, is uitgegaan van kengetallen en taxaties van
vergelijkbare bedrijven | percelen. Verder gaat deze berekening er vanuit dat de ge-
meents alle kosten zal gaan dragen en dat de particuliere eigenaren de woningen /
bedrijven zullen gaan realiseren.

Verder is er in de barekening rekening gehouden met sen totaks looptijd van het tra-
ject van 7 jaar (2009 tm 2015).

Kostenpost Kosten
Saneringskosten € 4.600.000.-

Inrichtingskosten parklandschap + culluurelementen € 1.300.000,-
Orvoorziens kosten en kosten sinuctuwrplan (15%) £ 840.000 -

Financiaringslasten® € 1.700.000. -
Totale kosten € B.440.000.-

* bij de firancieni ngslasten wordl Lilpegaan van aankoop van de gronden en badripaan in 2008 en 2010 en
dé boinw van de woningsn vanspraid lussen 2011 an 2015

Bijdrage aan de sanering

Door de voorgestelds sanaring ontstaat de mogelijkhaid om nisuwe woningen en ba-
drijwan te ontwikkelen. In totaal zou het in dit gebied gaan om ca. 80 woningen op gro-
te ruimte kavels (respectievelijk 650 m® of 1.000 m® of meer) en 6 kantoor- en bedrijfs-
locaties.

Nagegaan is wat de marktprijs van de grond kan zijn voor woningen en badrijven. De-

ze prijzen zijn bepaald door middel van vergslijking. Deze vergelijking is gemaakt door
adviesbureau Gloudemans op 8 okiober 2008.




Opperviakte verkoopprijs per
ma

Tat 1000 £ 335.-
1000-1500 £ 150,
1500-2000 €75- |
2000-3000 & 50, -
A000-5000 € 25,
Vanaf 5000 €15, -
Agrarischa grond €10
Bedrijfsgrond € 140
Kantoorocatia 250, -

Dwe inslesk van dezes visie is dal isdersen die onbwikkalingsmogelijkheden hesft op djin
percaal ean gelijk deel meabataald aan hel reconstructiefonds. Deze galijkheid komt
ot witdrukking in een bijdrags barakend vanuit da winst die iamand kan maken op de
grond. Er wordt dus niet gekozen voor een vast bedrag ;:lnEl-rﬂ'lE grond of ean vast be-
drag per kavel, maar ean vast percentage van de le verwachien winststijging. Gelet
op de te maken kosten, wordt de bijdrage vastgesteld op 42% van de waardestijging
van da grond. Deze bijdrage is BTW vrjgesteld.

Gelet op de geschatte waardeverwachting van de grond (zie tabel pagina 8), komt dit
dus naer op de volgende bijdrage per woning.

kavel opp | verwachtingswaarde | agrarische waar- | waardestijging | Fondsbijdrage per ka-
de wvel

G650 & 217.750,00 € 6.500,00 € 211.250,00 € BB_725,00
1000 & 335.000,00 & 10,000,000 £ 32500000 €& 136_500,00
1500 & 410,000,000 £ 15.000,00 € 385.000,00 € 165_500,00
2000 €& 447 500,00 & A0.000,00 € 427 500,00 € 178.550,00
000 € 4597 500,00 € 30.000,00 € 467.500,00 € 196.350,00
000 & 547 500,00 & 50.000,00 € 457.500,00 €& 208_8350,00

Dok woor badrijfslocaties an kantoorocaties geldt ean bipdrage van 42% van de waar-
destijging van da grond.

Indin alls woningan an badnjpvan ook daadwerkelijk wordan gebouwd, is de inschal-
ting dat er in tolaal een fondsbijdrage plaatsvindt van € B.418.000,-. Hel project is
hiermaea financieal in principa haalbaar.




Toelichting bij de plankaart

De structuurvisie is een beleidsplan op hoofdlijnen en gesft geen directe bouwtitel. De
bijbehorende kaart is daarom indicatief, en niet axact zoals de kaart van een bestem-
mingsplan. De plankaart bevat een aantal viakken die in het renvoai zijn verklaard.
Hoewel de grenzen hard getekend zijn, hebben ze niet de betekenis van bestem-
mingsgrenzen in een bestemmingsplan. Zij zin bedosld om de ordegrootte te bepalen
van opperviakten en om een bruikbare indicatie te geven van de ligging van de ver-
schillende gebieden met een specifiek beleid. Voor ontwikkefingen zullen te zijner tid
bestemmingsplannen of ruimtelijke ondarbouwingen moaten worden opgesteld. Op de
plankaart staan viakken an lijnen aangegeven waarvoor in deze structuurvisie beleid
is geformuleerd. Hieronder ziin deze kort toegelicht.

A 59 en Rijksweg

Dt betreft de fraceses van da ouds en de nieuwe Rijkeweg. De aulosnabweg A 55 is
onderdeel van het Rijkswegennat; de oude Rijksweg heeft een regionale ontsluitings-
funclie voor de kernen Muland, Geffen en Lith. De Structuurvisie beval hiervoor geen
niguw balaid.

Bedrijven in Grosn

Deze viakken viak geven indicatief aan, waar op enkele plaatsan in het plangebied
passende bedrijvigheid is voorzien als kostendrager voor de groene ontwikkeling. In
het zuidoostelijke deel van het plangebied is, langs de oude Rijksweg, sen dristal be-
driffspercelen geprojecteerd zoals aangegeven in hoofdstuk 6.4 De Oostrand: Schots-
heuvel. Daze bedrijven zijn gesitusard in het groen, met een tuin-achtige aanlag aan
de straatzijde en verder omgeven door bosbeplanting.

In de Parkzone tussen de oude Rijksweg en de A 59 zijn &én of 2 badrijfsparcelen
voarzien, zoals baschreven in hoofdstuk 8.3 Tussansirook. Daze zijn indicatief op de

kaart aangegeven.

Parkzone
Daze wordt gevormd door de strook tussen de oude Rijksweg en de A 59 alsmeade
door de aanliggende gronden ten zuiden van de A 59. Deze laatste gronden zijn op-
genomen met het cog op de sanering van bestaande schuren. Het baleid voor de
parkzone is hat vormen van een groene verbinding tussen de Westrand en Schots-
heuvel, en san landschappelijke inrichting van de tussenstrook met bomen en land-
schapselementan. Als kostendrager zijn twee in volume en situsring beperkie bedrijfs-
kavels voorzien. De tussanstrook wordt als een landschapzone ingericht waarin de
paviljcen-achtige badrijven en voorzieningen ondergeschikt ziin aan de inrichting met
bomen, groene ruimtan en baplanting.

Dok is er plaats voor voorzieningen gerelateerd aan de autohoofdstructuur zoals een
Park & Ride en een tankstation Volladige openheid wordt nagestreefd in het gebied
ten zuiden van da A 59. Zie verder hoofdstuk 6.3 Tussanstrook.

Groane woonclusters

In de westelijke randzone van Muland zijn groepjes woningen voorzian (clusters), en
ankeale solitaire woningen, als kostendrager voor de landschaps- an parkaanieg. Dit is
beschraven in hoofdstuk 6.2 Westrand. Deze woningen worden ongaveer gesitueard
binnen da vlakken op de kaart. Zij wordan ondardesl van het landschapspark met
groana kamers. Aanwezige bedrijven worden verplaatst of badindigd.
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Nisuw groen woonlandschap

In de oostalijke randzone worden mel groan omgevan, nisuwe woonparcalen toage-
voegd, ter vergroting van het confrast met de open ruimte tussen Nuland en Geffen.
Dit staal omschreven in hoofdstuk 6.4 De Dosirand: Schotsheuvel. Zij zijn kostendra-
gers voor de voorziane landschapsontwikkeling. Daze woningan worden ongavear
gesitueard binnen de viakken op de kaarl Zij worden onderdesl van het landschaps-

park met groane kamers.

Landschapsontwikkeling met groene kamers

Voor de gebiedan Westrand en Oostrand van Nuland is het belsid landschapsontwik-
keling met groene kamers. Dat wil zeggen dat het gebied door houtwallen wordt op-
gedesld in sen aantal “groens kamers". De bestaande woningen worden hierin opge-
nomen. Aanwezige bedrijven worden verplaatst of bedindigd.

In de Westrand wordt ook sen park aangelegd. Het belaid voor Westrand en Oostrand
is omschreven in de hoofdstukken 6.2. Westrand en 6.4. Oostrand: Schotsheuvel

Open landschap

Dit betraft het gabied tussen de te herstellen Mulandse Papendijk in het meest ooste-
lijke deel, de drishoek op de aansluiting van de Papendijk op de Zandsiraat en het
gebied tussan de e herstellen Zomerdijk an da Zandstraat.

Het beleid is hier openheid. Bestaande woningen blijven gehandhaafd. Buitendijks
{oostrijde van de Papandijk) zal de openheid nog verder versterkt worden door in be-
girsal gean nisuws woningan tos e staan en de bastaande bedrijffsgebouwen te sa-
neran.

Bestaande hoofdbebouwing

Deze aanduiding geeft da in hat gebied aanwezige en te handhaven woningen an be-
drijwan weer. Dit betreft cok nog niet gerealisearde babouwing die reeds in procedure
is (locaties Van Niftrik en Van Lijssel).

Voorzieningen gerelateerd aan de Rijksweg en A 59
Deze aanduiding markeert de plaats waar voorzieningen gerslateerd aan de auto-
hoofdstructuur, zoals een Park & Ride en een tankstation, ean plaats kunnen krijgen
in de Parkzone. Zie ook hoofdstuk 6.3 Tussenstrook.

Fietspad / langzaamverkeersroute

Hiermee wordt indicatief de ligging aangegeven van de groene route om de open
ruimite tussan Muland an Geaffan. Hiarfos wordt de oude Zomerdijk harsiald en wandt
de Nulandse Papendijk doorgetrokken tot aan de oude Rijksweg. Zie ook B.4. Oosl-
rand: Schotsheuwvedl.

Aanleg en versterking laanbeplanting
De aanwezige wegen in de Oostrand, de doorgaande wegen en herstelde cuda struc-
turen worden voorzien van karakleristieke boombeplanting. Waar deze aanweziq is
wordt die varbeterd. De aanduiding geeft aan waar dit beleid van toepassing is.
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