
 

 

  

 

Ruimtelijke 
motivering 
Neerstraat 2 
's-Hertogenbosch 

Versie: 3 

Status: Definitief 

Datum: 08-06-2026 

Kenmerk: CVE-25014674 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 2/83 

 

Inhoudsopgave 

1 Inleiding 6 

1.1 Aanleiding 6 
1.2 Begrenzing projectgebied 6 
1.3 Leeswijzer 7 

2 Huidige situatie 8 

2.1 Beschrijving locatie en ligging binnen de gemeente 8 
2.2 Ruimtelijke structuur 9 
2.3 Functionele structuur 9 

3 Toekomstige situatie & toetsing aan omgevingsplan 11 

3.1 Beschrijving toekomstige situatie 11 

3.1.1 Beoogd programma nieuwe ontwikkeling 11 
3.1.2 Landschappelijke & stedenbouwkundige opzet nieuwe ontwikkeling 14 
3.1.3 Verkeer en parkeren nieuwe ontwikkeling 16 
3.1.4 Openbare ruimte, water & groenstructuur nieuwe ontwikkeling 18 
3.1.5 Duurzaamheid, klimaat & energie nieuwe ontwikkeling 19 
3.1.6 Gezondheid & veiligheid nieuwe ontwikkeling 19 

3.2 Toetsing aan het Omgevingsplan 21 

3.2.1 Uit welke activiteiten is het initiatief opgebouwd 21 
3.2.2 Toetsing aan het omgevingsplan 21 

4 Afweging ontwikkeling ten opzichte van beleid en regelgeving 24 

4.1 Rijksbeleid en Rijksregels 24 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie 24 
4.1.2 Rijk: Omgevingswet AMvB’s 25 
4.1.3 Conclusie 27 

4.2 Provinciaal beleid 27 

4.2.1 Omgevingsvisie Provincie Noord-Brabant: De kwaliteit van Brabant 27 
4.2.2 Instructieregels provincie: Omgevingsverordening Noord-Brabant 28 
4.2.3 Conclusies 29 

4.3 Regionaal beleid 29 

4.3.1 Ontwikkelperspectief en eerste uitvoeringsafspraken Stedelijk Brabant 2040  (mei 2023 & 
Verstedelijkingsstrategie stedelijke regio ’s-Hertogenbosch) 29 

4.3.2 Regionale Energie Strategie 30 
4.3.3 Conclusie 31 

4.4 Gemeentelijk beleid 31 

4.4.1 Op weg naar de gemeentelijke omgevingsvisie ‘Zin in ’s-Hertogenbosch’ 31 
4.4.2 Woonvisie 2020 34 
4.4.3 Economische visie 35 
4.4.4 Bedrijventerreinen 36 
4.4.5 Kantoren 37 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 3/83 

 

4.4.6 Beleid duurzame energie & warmte 38 
4.4.7 Nota Hoogbouw, mei 2003 40 
4.4.8 Conclusie 41 

5 Afweging omgevings- en milieuaspecten 43 

5.1 Inleiding 43 
5.2 Waarborgen van de veiligheid (paragraaf 5.1.2 Bkl) 43 

5.2.1 Algemeen 43 
5.2.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot externe veiligheid 44 
5.2.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 44 
5.2.4 Conclusie 44 

5.3 Beschermen van de waterbelangen (paragraaf 5.1.3 Bkl) 44 

5.3.1 Algemeen 44 
5.3.2 Rijksregels en Rijksbeleid 45 
5.3.3 Provinciale regels en beleid 45 
5.3.4 Regels en beleid Waterschap 46 
5.3.5 Beleid gemeente ’s-Hertogenbosch 47 
5.3.6 Weging van het waterbelang 48 
5.3.7 Conclusie 51 

5.4 Kwaliteit van de buitenlucht (paragraaf 5.1.4.1. Bkl) 51 

5.4.1 Algemeen 51 
5.4.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot luchtkwaliteit 51 
5.4.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 51 
5.4.4 Conclusie 53 

5.5 Geluid (paragraaf 5.1.4.2 en paragraaf 5.1.4.2a Bkl) 53 

5.5.1 Algemeen 53 
5.5.2 Wettelijk kader 54 
5.5.3 Geluid door activiteiten 54 
5.5.4 Geluid door wegen, spoorwegen en industrieterreinen 54 
5.5.5 Conclusie 54 

5.6 Trillingen (afdeling 5.1.4.4 Bkl) 55 

5.6.1 Algemeen 55 
5.6.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot trillingen 55 
5.6.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 55 
5.6.4 Conclusie 55 

5.7 Slagschaduw van windturbines (afdeling 5.1.4.4.a Bkl) 55 

5.7.1 Algemeen 55 
5.7.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot slagschaduw 55 
5.7.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 56 
5.7.4 Conclusie 56 

5.8 Bodem en ondergrond (afdeling 5.1.4.5. Bkl) 56 

5.8.1 Algemeen 56 
5.8.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot bodem en ondergrond 56 
5.8.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 57 
5.8.4 Conclusie 57 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 4/83 

 

5.9 Geur (afdeling 5.1.4.6 Bkl) 57 

5.9.1 Algemeen 57 
5.9.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot geur 58 
5.9.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 58 
5.9.4 Conclusie 58 

5.10 Bescherming van landschappelijke en stedenbouwkundige waarden en cultureel erfgoed 
(afdeling 5.1.5. Bkl) 58 

5.10.1 Afweging initiatief aan kaders en beleid 58 
5.10.2 Conclusie 66 

5.11 Behoud van ruimte voor toekomstige functies en huidige staat van werken (afdeling 5.1.6 en 
afdeling 5.1.7. Bkl) 66 

5.11.1 Afweging initiatief aan kaders en beleid 66 
5.11.2 Conclusie 66 

5.12 Toegankelijkheid van openbare (buiten)ruimte (afdeling 5.1.8 Bkl) 66 

5.12.1 Algemeen 66 
5.12.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 66 
5.12.3 Conclusie 67 

5.13 Verkeer en parkeren 67 

5.13.1 Algemeen 67 
5.13.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 67 
5.13.3 Conclusie 69 

5.14 Natuur en biodiversiteit 69 

5.14.1 Algemeen 69 
5.14.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 70 
5.14.3 Conclusie 71 

5.15 Lichthinder 71 

5.15.1 Algemeen 71 
5.15.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot lichthinder 71 
5.15.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 71 
5.15.4 Conclusie 71 

5.16 Kabels en leidingen 72 

5.16.1 Algemeen 72 
5.16.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot kabels en leidingen 72 
5.16.3 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 72 
5.16.4 Conclusie 72 

5.17 Milieueffectrapportage 72 

5.17.1 Algemeen 72 
5.17.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 72 
5.17.3 Conclusie 73 

5.18 Werken aan een gezonde leefomgeving 73 

5.18.1 Algemeen 73 
5.18.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 73 
5.18.3 Conclusie 74 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 5/83 

 

5.19 Werken aan duurzame leefomgeving 74 

5.19.1 Algemeen 74 
5.19.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 75 
5.19.3 Conclusie 76 

5.20 Conclusie evenwichtige toedeling van functies aan locaties (ETFAL) 76 

6 Haalbaarheid / Uitvoerbaarheid 77 

6.1 Economische uitvoerbaarheid 77 

6.1.1 Inleiding 77 
6.1.2 Financieel economische uitvoerbaarheid en kostenverhaal 77 

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 78 

6.2.1 Omgevingsdialoog - participatie 78 
6.2.2 Advies en instemming bij een Bopa 79 
6.2.3 Vaststellingsprocedure 79 
6.2.4 Bezwaar/ Beroep 80 

Separate bijlagen  

Bijlage 1: Quickscan natuur  
Bijlage 2: Parkeerberekening  
Bijlage 3: Weging van het waterbelang  
Bijlage 4: Groenscore  
Bijlage 5: Klic-melding  
Bijlage 6: Stikstofonderzoek  
Bijlage 7: Bodem  
Bijlage 8: Geluid  
Bijlage 9: Boom Effect Analyse  
Bijlage 10: Bezonningsstudie  
Bijlage 11: Voorlopig ontwerp  
Bijlage 12: Participatie  

Colofon  

 
 
 
  



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 6/83 

 

1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Persoons Vastgoed (hierna: initiatiefnemer) is voornemens de Neerstraat 2 te ’s-Hertogenbosch te herontwikke-
len. Samen met DURBS is een plan ontwikkeld om de locatie te transformeren naar een eigentijdse woon- en 
werkomgeving. In de huidige situatie bevinden zich in het projectgebied nog enkele bestaande opstallen, die wor-
den gesloopt om ruimte te maken voor nieuwbouw. Het beoogde projectvoornemen behelst de sloop van deze 
bestaande opstallen en de nieuwbouw van 23 appartementen en een deel commerciële ruimtes in de vorm van 
kantoren.  
 
Op 7 mei 2025 heeft het plan een integrale gemeentelijke reactie ontvangen op basis van het schetsontwerp. In 
deze reactie krijgt de initiatiefafnemer groen licht van de gemeente en welstand om voor het initiatief een buiten-
planse omgevingsplanactiviteit (bopa)-procedure te doorlopen. De gemeente heeft aangegeven welke onder-
zoeken er uitgevoerd moeten worden. De omgevingsvergunningaanvraag moet begeleid worden door een goede 
motivering waarin etfal wordt aangetoond (evenwichtige toedeling van functies aan locaties) met een verslag van 
de gevoerde omgevingsdialoog. In de voorliggende motivering wordt aangetoond dat aan deze voorwaarden is 
voldaan en dat er sprake is van etfal.  

1.2 Begrenzing projectgebied 
Het projectgebied ligt zuidoostelijk in het stedelijke centrum van de stad ’s-Hertogenbosch (in de wijk Graafse-
wijk-Aawijk). Aanliggend noordelijk van het perceel ligt de Javastraat, westelijk de Timorstraat, oostelijk de Neer-
straat en zuidelijk de Maastrichtseweg. Ten zuiden loopt ook de Zuid-Willemsvaart. Het projectgebied staat ka-
dastraal bekend als ‘Gemeente ‘s-Hertogenbosch, sectie D, perceelnummer 1607. Het projectgebied heeft een 
totale oppervlakte van ca. 1.212 m² en wordt voornamelijk door woningen en openbaar groen omringd. De locatie 
is extra interessant door de gunstige ligging nabij het Oosterplas, die aan de oostkant gelegen is.  
 

Figuur 1.1: Globale aanduiding ligging projectgebied  
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1.3 Leeswijzer 
Deze motivering is opgesteld als onderdeel van een procedure voor een omgevingsvergunning voor een Bopa. 
Deze motivering laat zien dat de beoogde ontwikkeling leidt tot een evenwichtige toedeling van functies aan lo-
caties. Na dit inleidende hoofdstuk volgen de hoofdstukken met de verantwoording van de beoogde ontwikkeling 
die met de omgevingsvergunning Bopa mogelijk wordt gemaakt.  
 
Hoofdstuk 2 omvat een beschrijving en analyse van de huidige situatie waarbij zowel de ruimtelijke aspecten als 
functionele aspecten aan de orde komen. Hoofdstuk 3 gaat in op de gewenste situatie, de beoogde ontwikkeling. 
Deze wordt aan de hand van verschillende aspecten beschreven. Ook wordt de voorgenomen ontwikkeling ge-
toetst aan het omgevingsplan en worden de strijdigheden in beeld gebracht.  
 
Hoofdstuk 4 is gericht op een afweging van de beoogde ontwikkeling aan de relevante beleidskaders voor de fy-
sieke leefomgeving. Het beantwoordt de vraag in welke mate de beoogde ontwikkeling aansluit op dit beleid. In 
hoofdstuk 5 vindt een afweging plaats aan de hand van de (instructie)regels en normen rondom omgevingsaspec-
ten en milieu.  
 
Tot slot komt in hoofdstuk 6 de haalbaarheid (economisch en maatschappelijk) van de activiteit aan de orde. 
Hoofdstuk 7 omvat de overkoepelende conclusie en beantwoordt de vraag of er als gevolg van de beoogde ont-
wikkeling sprake zal zijn van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 
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2 Huidige situatie 

2.1 Beschrijving locatie en ligging binnen de gemeente 
Op het perceel Neerstraat 2 te ’s-Hertogenbosch staan in de huidige situatie lage, verouderde opstallen. Het pand 
is in de jaren ’70 als administratiekantoor gebouwd. Op dit moment wordt de locatie tijdelijk ingevuld door een 
groep studenten van de HAS die er wonen. Het pand verkeert in een matige staat en levert voor de direct omwo-
nenden, de wijk en de stad een weinig fraai aangezicht op. Onderstaande impressies tonen de huidige staat aan. 
De locatie ligt zuidoostelijk in het stedelijke centrum van de stad ’s-Hertogenbosch, namelijk in de wijk Graafse-
wijk-Aawijk. Aanliggend noordelijk van het perceel ligt de Javastraat, westelijk de Timorstraat, oostelijk de Neer-
straat en zuidelijk de Maastrichtseweg. Ten zuiden loopt ook de Zuid-Willemsvaart. 
 
 
 
 

Figuur 2.1: Impressie bestaande opstallen  

Figuur 2.2: Impressie huidige situatie  
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2.2 Ruimtelijke structuur 
De locatie bevindt zich in een stedelijke omgeving met een gevarieerde ruimtelijke opbouw. Op het projectgebied 
zelf staan momenteel lage, verouderde opstallen die qua schaal, uitstraling en kwaliteit niet aansluiten bij de om-
liggende bebouwing. De bestaande bebouwing valt daardoor ruimtelijk en visueel buiten de context van de buurt.  
 
Aan de oostzijde van de locatie bevinden zich drie hoge appartementencomplexen die het gebied een stedelijke 
uitstraling geven. Aan de noordzijde grenst de locatie aan een woongebied met rijtjeswoningen en een rij garage-
boxen. Aan de westzijde ligt een hofje met rijtjeswoningen en twee-onder-een-kapwoningen. 
 
De zuidzijde van de locatie wordt begrensd door de Maastrichtseweg, een gebiedsontsluitingsweg met een maxi-
mumsnelheid van 50 km/uur. Direct ten zuiden daarvan ligt de Zuid-Willemsvaart, een belangrijke waterstructuur 
die een herkenbare landschappelijke en ruimtelijke grens vormt binnen dit deel van de stad. 
 
De wegenstructuur rondom het projectgebied is helder opgebouwd: de Maastrichtseweg verzorgt de hoofont-
sluiting, terwijl kleinere woonstraten in noordelijke en westelijke richting zorgen voor de lokale bereikbaarheid. 
De groenstructuur in de omgeving bestaat uit openbaar groen, diverse beplanting, particuliere tuinen en groen-
stroken langs de watergang. Ten oosten ligt het Oosterplas met bijbehorende natuurgebied en natuurspeelpark. 
Gezamenlijk dragen ze bij aan de ruimtelijke kwaliteit en samenhang van het gebied. 
 

2.3 Functionele structuur 
De locatie wordt in de huidige situatie gebruikt voor kamerverhuur aan voornamelijk studenten en jongvolwasse-
nen. De bestaande opstallen zijn oorspronkelijk gebouwd in de jaren zeventig en zijn in de loop der tijd intern aan-
gepast voor de huidige gebruiksvorm.  
 
De directe omgeving van de locatie bestaat hoofdzakelijk uit woonbebouwing met een gemengd karakter. Aan de 
noord- en westzijde liggen woonstraten met rijwoningen en enkele twee-onder-één-kapwoningen. Deze wonin-
gen worden overwegend bewoond door huishoudens in de gezins- en seniorencategorie. Aan de oostzijde bevin-
den zich drie hogere appartementencomplexen met een meer stedelijk karakter en een grotere bewonersdicht-
heid. 
 

Figuur 2.3: Impressie opzet perceel en omliggende bebouwing huidige situatie  
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Het pand ligt in de buurt Aawijk-Zuid, wijk Zuidoost. De buurt Aawijk-Zuid kenmerkt zich door woonfunctie, rela-
tief veel woningen, gemengd aanbod (tussenwoningen, appartementen). In de ruimere omgeving bevinden zich 
enkele buurtgerichte voorzieningen, zoals basisscholen, kleine detailhandel en maatschappelijke functies, voor-
namelijk langs de Graafseweg en in de richting van de Aawijk-Zuid. De locatie ligt op een gunstige locatie nabij 
het centrum van ’s-Hertogenbosch., met winkels, scholen en openbaar vervoer op korte afstand. 
 
De functionele structuur rondom de Neerstraat wordt daarmee gekenmerkt door een overwegend woonkarakter 
met kleinschalige voorzieningen in de nabijheid. De huidige bebouwing op de locatie sluit qua gebruik slechts ge-
deeltelijk aan bij de woonomgeving.  

 
 

Figuur 2.4 Situatietekening huidige situatie  
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3 Toekomstige situatie & toetsing aan omgevingsplan 

3.1 Beschrijving toekomstige situatie  

3.1.1 Beoogd programma nieuwe ontwikkeling 
Het projectgebied aan de Neerstraat 2 in ’s-Hertogenbosch, gelegen in de Aawijk nabij de Oosterplas, vormt de 
locatie voor een binnenstedelijke herontwikkeling met een primair woonprogramma. De ontwikkeling speelt in 
op de actuele en toekomstige woonbehoefte binnen de Aawijk en de gemeente ’s-Hertogenbosch, met specifieke 
aandacht voor doelgroepen als starters en ouderen. 
 
Het plan voorziet in de realisatie van voornamelijk tweekamerappartementen die bijdragen aan een gevarieerd en 
toekomstbestendig woningaanbod. Deze woningen sluiten aan bij de groeiende vraag naar betaalbare en toegan-
kelijke woonvormen voor één- en tweepersoonshuishoudens. Tevens wordt hiermee ingespeeld op de verwachte 
demografische ontwikkelingen in de gemeente, waarbij de vergrijzing en met name de toename van het aantal 
75-plussers de komende jaren aanzienlijk zal zijn. De nieuwe woningen bieden ruimte voor zelfstandig wonen met 
de mogelijkheid tot zorg aan huis, waarmee wordt bijgedragen aan de gewenste doorstroming binnen de wijk van 
bewoners die kleiner wensen te gaan wonen en daarmee een grote rijwoning/gezinswoning achterlaten. 
 
De voorgestelde nieuwbouw is aanvullend op het bestaande woningaanbod en versterkt de woonfunctie van de 
wijk. Door in te spelen op de kwaliteiten van de bestaande buurt en deze aan te vullen met een eigentijdse woon-
vorm, wordt niet alleen het woningaanbod verbreed, maar ook bijgedragen aan het behoud van sociale samen-
hang. Daarmee ondersteunt het project zowel de leefbaarheid als de duurzame ontwikkeling van de Aawijk op de 
lange termijn. 

 
 
  

Figuur 3.1: Impressie gevel nieuwbouw toekomstige situatie 
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Woningen 
De ontwikkeling voorziet in een nieuw woongebouw dat inspeelt op de lokale woonbehoefte binnen de Aawijk en 
de stad ’s-Hertogenbosch. Uit marktconsultatie is gebleken dat de vraag in dit gebied met name ligt bij reguliere 
appartementen voor starters en ouderen. Op basis van deze uitkomsten is gekozen voor een programmatische 
invulling met compacte, goed indeelbare woningen die passen binnen het gebouwvolume. 
 
Het projectvoornemen omvat in totaal 23 appartementen, waarvan 21 tweekamerappartementen verdeeld zijn 
over de eerste drie verdiepingen, en 2 penthouses gesitueerd zijn op de vierde verdieping. Alle reguliere woningen 
beschikken over een balkon. Beide penthouses beschikken over een privé terras. Op de begane grond bevinden 
zich de centrale entree en gemeenschappelijke voorzieningen. 
 
De woningverdeling binnen het programma is als volgt: 

• 30% goedkope koopappartementen; 

• 40% betaalbare koopappartementen; 

• 30% dure koopappartementen. 
 

Tabel 3.1: Woonprogramma toekomstige situatie 

Aantal Segment (e.e.a. op basis van prijspeil 2025) Omvang (gbo) 
7 woningen  Categorie 1 betaalbare koop sociale sector (koopsom tussen € 

325.000,- en € 349.000,-) 
3x 46,8 m²  
3x 58,4 m²  
1x 53,2 m² 

9 woningen Categorie 2 betaalbare koop middencategorie (koopsom tussen  
€ 349.000,- en 405.000,-) 

9x 53,2 m² 

5 woningen Categorie 3 vrije sector koopappartementen (koopsom vanaf € 
405.000,-) 

2x 53,2 m²   
3x 60,2m² 

2 woningen Categorie 3 vrije sector penthouses (koopsom vanaf € 405.000,-) 1x 131,1m² 
1x 126,1m²  

 

Figuur 3.2: Plattegrond op basis van DO van eerste verdieping  
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Met deze verdeling wordt voorzien in een gedifferentieerd woningaanbod dat zowel jonge starters als senioren 
aantrekt. De opzet draagt bij aan doorstroming binnen de lokale woningmarkt, sociale diversiteit in de wijk en een 
levendig stedelijk woonmilieu. Hiermee wordt voldaan aan het lokale woonbeleid. 
 
 

 
Kantoorruimte  
Aan de zuidzijde van het gebouw, waar de karakteristieke diamantvormige gevel zich bevindt, worden niet-woon-
functies gerealiseerd in de vorm van kantoorruimtes. Deze zijde is bewust gekozen voor de situering van derge-
lijke functies vanwege de ligging binnen de geluidscontour van het nabijgelegen bedrijventerrein Zuid ’66. Door 
hier geen woningen te positioneren, wordt een goede ruimtelijke ordening gewaarborgd en wordt voldaan aan de 
geldende geluidsnormering. 
 
Op de eerste vier bouwlagen (begane grond, verdieping 1 t/m 3) bevindt zich aan de zuidzijde een kantoorruimte. 
De plattegronden zijn ontworpen met een flexibele indeling, zodat de ruimtes eenvoudig kunnen worden aange-
past aan de wensen van toekomstige gebruikers of aan veranderende marktomstandigheden. Deze flexibele op-
zet maakt het tevens mogelijk dat de kantoorruimtes in de toekomst kunnen worden getransformeerd tot wonin-
gen, mocht de geluidsbelasting of het gemeentelijk beleid dat toelaten. Daarmee sluit het ontwerp aan bij het 
principe van adaptief en toekomstbestendig bouwen, waarbij het gebouw in de loop der tijd kan inspelen op ver-
anderende maatschappelijke en ruimtelijke behoeften. Het kantoorprogramma is echter wel uitsluitend gesitu-
eerd binnen de hiervoor aangewezen ruimten. Het is niet de bedoeling dat het kantoorprogramma zich uitbreidt 
naar andere delen van het gebouw. De kantoorruimtes zorgen voor een actieve uitstraling aan de zuidzijde van 

Figuur 3.3: Plattegrond op basis van DO van vierde verdieping 
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het gebouw. Tegelijkertijd zorgt het voor een functionele overgang tussen de woonfuncties binnen het gebouw 
en de meer gemengde stedelijke omgeving aan de hoofdweg. Daarmee vervullen de kantoorruimtes een waarde-
volle rol in het totaalconcept van de ontwikkeling, waarin wonen en werken op kleinschalige en duurzame wijze 
worden gecombineerd. 

3.1.2 Landschappelijke & stedenbouwkundige opzet nieuwe ontwikkeling 
Binnen de bestaande stedelijke structuur van de Aawijk zijn de mogelijkheden voor nieuwbouw beperkt. Dit 
vraagt om een zorgvuldige en doordachte omgang met vrijkomende locaties. Onderhavige ontwikkeling geeft 
hier invulling aan door uit te gaan van het principe van strategische nieuwbouw. Dit houdt in dat de herontwikke-
ling wordt benut om de differentiatie binnen de woningvoorraad te vergroten en zodoende meer keuzemogelijk-
heden te bieden aan woningzoekende huishoudens. 
 
Het stedenbouwkundig concept van de nieuwbouw is vormgegeven als een ‘diamant in een groene omgeving’. De 
architectonische opzet gaat uit van een eigen schaal en maat ten opzichte van de bestaande bebouwing, maar 
brengt tegelijkertijd een eigentijdse en herkenbare identiteit in de wijk, juist vanwege de bijzondere vorm.  
 
Het gebouw bestaat uit vijf bouwlagen en heeft een zorgvuldig afgestemde bouwhoogte die past binnen het ste-
delijk profiel van de omgeving. De huidige lage opstallen op de locatie sluiten niet langer aan bij de omringende 
bebouwing en worden daarom vervangen door een compacter en beter ingepast volume. De nieuwbouw blijft 
echter lager dan de hogere appartementengebouwen aan de oostzijde, waardoor de opzet goed aansluit bij de 
bestaande hoogteopbouw van de wijk. De dakrand van de vijfde verdieping van de nieuwbouw bedraagt ca. 16 
meter, terwijl het hoogste deel (dat slechts een beperkt volume beslaat) een hoogte bereikt van ca. 17,63 meter. 
Zo ontstaat een vloeiende overgang tussen de lagere bebouwing in de directe omgeving en de hogere volumes 
verderop.  

 

Figuur 3.4: Schematische impressie hoogteverschil toekomstige situatie 
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In figuur 3.5 is de doorsnede vanaf de Timorstraat weergegeven. Hieruit blijkt dat het deel van het gebouw aan de 
Timorstraatzijde uit vier bouwlagen bestaat met een hoogte van ca. 12,5 meter. De massa loopt vervolgens traps-
gewijs op richting het midden van het perceel, waarbij het dakterras strategisch is geplaatst om de inkijk te beper-
ken en het zicht van de bestaande woningen te optimaliseren. 
 

Aan de randen van het projectgebied wordt ingezet op een zorgvuldige inpassing. Bestaande bomen en nieuwe 
hagen en groenstroken dienen om de parkeerplaatsen visueel af te schermen en het groene karakter van de om-
geving te versterken. 
 
Bij het diamantvormige ontwerp is zorgvuldig rekening gehouden met de diverse zichtlijnen vanuit verschillende 
posities (zie figuur 3.6). De positionering en vorm van het pand zijn zo gekozen dat de zichtlijn richting het water 
en het park behouden blijft voor de aangrenzende bestaande (grondgebonden) woningen. Dit waarborgt niet al-
leen het uitzicht, maar versterkt ook de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving. Tegelijkertijd is er aandacht be-
steed aan het creëren van een sterke verbinding tussen het ontwerp, het water en het park. Door strategische 
openingen en groene doorzichten wordt de beleving van het water en het park vergroot, wat uitnodigt tot gebruik 
en ontmoeting/sociale interactie. Het diamantvormige ontwerp draagt zo bij aan een harmonieus geheel waarin 
privacy, uitzicht en toegankelijkheid in balans zijn, en waarin de kwaliteiten van de omgeving optimaal worden 
benut. Met deze stedenbouwkundige en landschappelijke opzet wordt niet alleen een hoogwaardige woonomge-
ving gerealiseerd, maar ook bijgedragen aan de ruimtelijke kwaliteit en samenhang van de Aawijk als geheel. 
 

Figuur 3.5: Doorsnede vanaf Timorstraat 

Figuur 3.6: Opbouw massa vanwege zichtlijnen en relatie met water en park 
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3.1.3 Verkeer en parkeren nieuwe ontwikkeling 
De ontsluiting van het projectgebied vindt plaats via een weg die vanaf de Neerstraat het terrein op loopt en 
doodloopt op eigen terrein. De route verloopt vanaf de oostzijde (Neerstraat), langs de noordzijde van het pro-
jectgebied, naar de westzijde, waar de overdekte parkeervoorziening op maaiveldniveau is gesitueerd. Deze ont-
sluitingsstructuur zorgt voor een overzichtelijke verkeersbeweging met een lage snelheid. Hierdoor wordt de ver-
keersveiligheid binnen het terrein en voor de omliggende straten gewaarborgd. De in- en uitrit is zodanig vormge-
geven dat deze goed aansluit op de bestaande verkeersstructuur van de Neerstraat en de doorstroming niet be-
lemmert. 
 

Het autoparkeren van de bewoners van het pand wordt op eigen terrein gerealiseerd, onder het gebouw op maai-
veldniveau. De parkeervoorziening bevindt zich in de open plint van het gebouw, waar het parkeren overdekt 
maar tegelijkertijd visueel open is vormgegeven. Dit bevordert ook de sociale veiligheid. In totaal zijn hier 26 
deels overdekte parkeerplaatsen op grastegels voorzien. Deze parkeerplaatsen zijn voor bewoners, kantoorge-
bruikers en bezoekers. De parkeerplaatsen worden uit het zicht van omringende woningen geplaatst door middel 
van groenvoorzieningen (bestaande bomen en nieuwe struiken en hagen. De berekening van het benodigd aantal 
parkeerplaatsen is terug te vinden in de paragraaf 5.13. Voor de bezoekers van de niet-woonfuncties, zoals klein-
schalige kantoren of dienstverlenende functies (bijvoorbeeld een praktijkruimte), zijn 7 parkeerplaatsen bere-
kend. De verwachting is dat deze vraag in de praktijk zal variëren tussen 4 en 15 plaatsen, afhankelijk van het mo-
ment van de dag en de activiteiten. Uit een uitgevoerde parkeermeting blijkt dat overdag voldoende parkeergele-
genheid aanwezig is langs de Neerstraat om deze bezoekersvraag op te vangen.  
 
Ook is er in het plan voldoende ruimte voor fietsparkeren. Op de begane grond is een gezamenlijke fietsenber-
ging gesitueerd met een dubbelhoge fietsenstalling, geschikt voor 84 fietsen. Deze berging heeft een oppervlakte 
van ca. 54,11 m² en biedt voldoende capaciteit voor bewoners en gebruikers van de kantoorfunctie. Bewoners be-
treden het gebouw via de oostzijde, waar de hoofdentree voor de woonfuncties is gesitueerd. Aan deze zijde be-
vindt ook een toegang van de fietsenberging. Gebruikers van de kantoorfunctie betreden het pand via een entree 
dat aan de westzijde is gesitueerd. Daarnaast is op de begane grond een afzonderlijke berging voor scootmobie-
len, waar plek is gereserveerd voor 4 scootmobielen. Deze voorziening speelt in op de behoefte van de doelgroep 
ouderen en draagt bij aan de gebruiksvriendelijkheid en toegankelijkheid van het gebouw. Voor bezoekers van de 
woningen zijn nabij de bewonersentree 12 fietsparkeerplaatsen voorzien, uitgevoerd in de vorm van fietsbeugels 
(nietjes).  
 

Figuur 3.7: Globale aanduiding ontsluiting  
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Figuur 3.8: Situatietekening begane grond en inrichting terrein  
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3.1.4 Openbare ruimte, water & groenstructuur nieuwe ontwikkeling 
De inrichting van de openbare ruimte en de groene componenten vormt een essentieel onderdeel van de ruimte-
lijke kwaliteit van het projectgebied. Bij het ontwerp is nadrukkelijk ingezet op zoveel mogelijk het behoud en de 
integratie van bestaande groene elementen. Uit de uitgevoerde bomeninventarisatie blijkt dat op één boom na 
alle aanwezige bomen als behoudenswaardig zijn gekwalificeerd. Dit benadrukt de ecologische waarde van de 
locatie en vormt een belangrijk uitgangspunt voor het ontwerp. Het gebouw en de buitenruimte zijn zodanig ge-
positioneerd dat zoveel mogelijk rekening wordt gehouden met de bestaande bomenstructuur en kroonprojec-
ties, waardoor de karakteristieke groene uitstraling van de omgeving behouden blijft. 
 
Het parkeren wordt uitgevoerd met grastegels. Deze keuze beperkt de mate van verharding en draagt bij aan een 
klimaatadaptieve inrichting door het bevorderen van waterinfiltratie en vermindering van oppervlakkige afstro-
ming. Rondom de parkeerplaatsen wordt voorzien in groene erfafscheidingen in de vorm van hagen en beplan-
tingsstroken. Deze dienen zowel een functioneel als esthetisch doel: zij zorgen voor een visuele afscherming van 
voertuigen en versterken de aansluiting met de bestaande groene structuur in de wijk. Door de beplanting in 
hoogte te variëren, wordt tevens het zicht vanuit omliggende woningen op het parkeerterrein beperkt, wat de 
ruimtelijke kwaliteit en privacy ten goede komt (zie figuur 3.9). 

 
Aan de zuidoostzijde van het terrein wordt een wadi aangelegd met een oppervlakte van ca. 95.49 m². Deze wadi 
zorgt voor tijdelijke bovengrondse waterberging met een capaciteit van ten minste 33,2 m³. Hiermee wordt voor-
zien in voldoende capaciteit voor piekbuien en wordt de belasting van het gemeentelijk rioolstelsel verminderd. 
De wadi vormt daarnaast een groen en ecologisch waardevol element dat bijdraagt aan biodiversiteit en de visu-
ele kwaliteit van de buitenruimte. 
 
Het gebouw zelf draagt eveneens bij aan de duurzaamheidsambities van de ontwikkeling door toepassing van een 
mossedumdak. Dit type dak heeft een waterbufferende werking, verbetert de luchtkwaliteit, vergroot de biodi-
versiteit en draagt bij aan de verkoeling van het stedelijk microklimaat. Met deze integrale benadering van groen, 
water en verharding ontstaat een klimaatbestendige en aantrekkelijke woonomgeving, waarin zowel ecologische 
als functionele waarden worden versterkt. De openbare ruimte vormt daarmee een samenhangend geheel dat de 
kwaliteit van het projectgebied en de omgeving duurzaam ondersteunt. 
 

Figuur 3.9: Impressie groene afscherming projectgebied ten gunste van bestaande woningen  
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3.1.5 Duurzaamheid, klimaat & energie nieuwe ontwikkeling 
Duurzaamheid is een kernwaarde in deze ontwikkeling. Het bestaande gebouw op deze locatie is niet geschikt 
voor hergebruik, wat bijdraagt aan de noodzaak voor vernieuwing. Voor de nieuwbouw worden zowel op materi-
aalgebruik als op energie-efficiëntie de wettelijke eisen aangehouden. Er wordt gekozen voor een lucht-water-
warmtepomp zodat de woningen goed individueel in te regelen zijn en in de toekomst aanpasbaar aan nieuwe 
energieconcepten. De woningen worden voorzien van warmte terugwin in de ventilatie installatie om de energie-
vraag te minimaliseren. Voor de gevelafwerking is gekozen voor een STO-systeem dat voor een lagere milieu-
impact zorgt. De kantoorruimtes worden flexibel ingericht, zodat deze in de toekomst omgezet kunnen worden 
naar woningen, mocht dit wenselijk zijn. Het dak wordt voorzien van zonnepanelen in combinatie met een na-
tuurdak dat een bijdrage levert aan de biodiversiteit en daarnaast ook een retentiefunctie heeft. 

3.1.6 Gezondheid & veiligheid nieuwe ontwikkeling 
De ontwikkeling heeft als doel een gezonde en veilige woon-, werk- en leefomgeving te realiseren. De positie van 
de entree en ontvangstruimte is zodanig aangepast dat deze prominenter aanwezig is en direct gericht op het 
aangrenzende maaiveld aan de zuidzijde, inclusief de tuin. Hierdoor is de entree zichtbaar vanaf de openbare weg 
en het parkeerterrein, en niet langer verborgen tussen bergingen. Deze aanpassing draagt bij aan een toeganke-
lijke, overzichtelijke en veilige entreeomgeving, wat het gevoel van veiligheid en oriëntatie voor bewoners en be-
zoekers vergroot. 
 
Een belangrijk uitgangspunt in het ontwerp is het behoud en de integratie van bestaande bomen. Hiermee wordt 
de ecologische waarde van het gebied erkend en versterkt. Het gebouw en de buitenruimte zijn zodanig ontwor-
pen dat de bomenstructuur en kroonprojecties zoveel mogelijk worden behouden, wat bijdraagt aan schaduw 
tegen hittestress, verbeterde luchtkwaliteit, biodiversiteit en het welzijn van de bewoners. 
 
Het parkeren is gerealiseerd op eigen terrein en uitgevoerd met grastegels, waardoor de verharding van het op-
pervlak wordt beperkt en waterretentie wordt bevorderd. Het omliggende groen, bestaande uit hagen en beplan-
tingsstroken, schermt voertuigen af en versterkt de aansluiting met de bestaande groene structuur in de wijk. Dit 
draagt bij aan een rustige, overzichtelijke en visueel aangename omgeving, wat een positief effect heeft op de 
mentale gezondheid van bewoners en bezoekers. 
 

Figuur 3.10: Impressie nieuwbouw toekomstige situatie met mossedumdak 
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De ligging van de woningen nabij het Oosterplas biedt directe toegang tot een recreatiegebied dat uitnodigt tot 
sporten, wandelen, fietsen en watersporten. Door deze nabijheid wordt een actieve en gezonde leefstijl gestimu-
leerd voor verschillende doelgroepen en leeftijden. 
 
Het plan draagt verder bij aan een verbeterde stedelijke structuur en versterkt de leefkwaliteit door een gevari-
eerd woningaanbod, een groen en aantrekkelijk buitenruimteconcept en de versterking van ecologische waarden. 
 
  

Figuur 3.11: Impressie groen karakter van toekomstige situatie  
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3.2 Toetsing aan het Omgevingsplan 

3.2.1 Uit welke activiteiten is het initiatief opgebouwd 
In deze deelparagraaf wordt het initiatief uiteengerafeld in de verschillende activiteiten die daarvan onderdeel 
uitmaken. Het projectvoornemen voorziet in de ontwikkeling van nieuwe woningen die aansluiten op de woonbe-
hoefte en de ontwikkeling van kantoorruimtes. De bouw van woningen en kantoorruimtes is geen milieubelas-
tende activiteit in de zin van de regelgeving. Er is geen sprake van industriële processen, grootschalige emissies of 
andere hinderlijke activiteiten. Binnen het projectgebied bevinden zich geen rijksmonumenten of beschermde 
cultuurhistorische waarden die door de ontwikkeling worden aangetast. Er worden geen ontgrondingen uitge-
voerd. De bodem blijft intact, behoudens reguliere bouwactiviteiten. Hierbij volgt heel concreet een korte om-
schrijving of de volgende activiteiten van toepassing zijn:  

• Technische bouwactiviteit: technische bouwactiviteit wordt separaat ingediend; 

• Omgevingsplanactiviteit gebruik: het project staat wonen op de locatie toe en wijkt af van het toegestane ge-
bruik op de locatie; 

• Milieubelastende activiteit: er is geen sprake van een milieubelastende activiteit; 

• Rijksmonumentactiviteit: er is geen rijksmonument gesitueerd op de locatie; 

• Ontgrondingsactiviteit: er is geen sprake van een ontgrondingsactiviteit; 

• Lozen van hemelwater op riolering: er vindt een wijziging aan de bestaande rioolaansluiting plaats, waarbij 
tenminste een gescheiden rioolstelsel wordt aangelegd.  

3.2.2 Toetsing aan het omgevingsplan 
Ter plaatse geldt het bestemmingsplan ‘Graafsewijk - Aawijk 2017’ (vastgesteld op 12 december 2017), dat per 1 
januari 2024 deel uitmaakt van het tijdelijke deel van het omgevingsplan van de gemeente ‘s-Hertogenbosch. Fi-
guur 3.13 toont een uitsnede van het bestemmingsplan.  
 

Op het projectgebied rust de enkelbestemming ‘Gemengd - 1’. Het perceel beschikt voor een groot deel over de 
functieaanduiding ‘wonen uitgesloten’. Het bouwvlak is namelijk opgedeeld in twee delen: een deel waar wonin-
gen zijn toegestaan en een deel waar wonen uitgesloten is.  

Figuur 3.13: Uitsnede BP ‘Graafsewijk - Aawijk 2017’ 
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Op het perceel geldt een bouwvlak, waarvoor een maximale bebouwingspercentage geldt van 60%. De maximale 
goothoogte bedraagt 6 m en de maximale bouwhoogte 10 m. Verder geldt een gebiedsaanduiding ‘geluidzone – 
industrie’. Deze geluidscontour behoort bij de geluidsbelasting die vanuit het bedrijventerrein Zuid’66 berust op 
het terrein. 
De voor ‘Gemengd – 1’ gronden zijn op grond van artikel 8.1 bestemd voor: 
a. publiekverzorgend ambacht en dienstverlening op de begane grond; 
b. kantoren op de begane grond; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'detailhandel' tevens voor detailhandel op de begane grond; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'horeca tot en met categorie 2' tevens voor horeca van categorie 1 en horeca 

van 2 op de begane grond; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'horeca tot en met categorie 3' tevens voor horeca van categorie 1, horeca van 

categorie 2 en horeca van categorie 3 op de begane grond; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'horeca van categorie 2', tevens voor horeca categorie 2 op de begane grond; 
g. ter plaatse van de aanduiding 'horeca van categorie 3' tevens voor horeca categorie 2 en/of horeca categorie 3 

op de begane grond; 
h. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van detailhandel - op verdieping, tevens voor detailhandel op 

de verdieping; 
i. wonen in de vorm van woningen, behoudens ter plaatse van de aanduiding 'wonen uitgesloten'; 
j. ondergeschikte verkeers- en groenvoorzieningen, water, waterhuishoudkundige voorzieningen, tuinen, er-

ven en terreinen. 
 
Gelet op de aanduiding 'wonen uitgesloten' is op grond van artikel 8.1 i van het bestemmingsplan wonen in de 
vorm van woningen niet toegestaan op een groot deel van het perceel. Bovendien zal ten aanzien van de bouwre-
gels afgeweken moeten worden. Ten eerste wordt ten aanzien van de max. bouwhoogte afgeweken. De maxi-
male bouwhoogte bedraagt op grond van het bestemmingsplan 10 m, terwijl een max. bouwhoogte van max. 
16,8 wordt bereikt. Tevens wordt het maximale bebouwingspercentage van 60% dat ter plaatse van kracht is, 
overschreden. Er zal dus ten aanzien van de gebruiksregels alsmede de bouwregels afgeweken moeten worden 
van de vigerende juridisch-planologische kaders om het projectvoornemen te kunnen realiseren.  
 
Daarnaast geldt rondom het perceel een bestemming ‘Groen’. De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd 
voor: 
a. groen en groenvoorzieningen; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'sport' tevens een overkraging van een tribune; 
c. fiets- en voetpaden; 
d. water(berging); 
e. bruggen; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'ecologische verbindingszone' tevens voor de instandhouding en ontwikkeling 

van natuurlijke en ecologische functies en voorzieningen, zodanig dat voor fauna, en in voorkomend geval 
ook flora, verbindingen ontstaan tussen natuur- en/of natuurontwikkelingsgebieden; 

g. ondergeschikte voorzieningen zoals sportvoorzieningen, speelvoorzieningen, openbare verblijfsvoorzienin-
gen, verkeersvoorzieningen, abri's, straatmeubilair, nutsvoorzieningen, bijbehorende verhardingen, water, 
waterhuishoudkundige voorzieningen, standplaatsen, terrassen en dergelijke. 

 
Een deel van de fundering van het nieuwe gebouw valt buiten het perceel, in het openbaar gebied van de ge-
meente waar een bestemming ‘Groen’ geldt. Dit is noodzakelijk voor een goede stedenbouwkundige invulling van 
het projectgebied. Door de fundering op deze positie te plaatsen, kan het gebouw op een functionele en esthe-
tisch verantwoorde wijze worden ingepast. De hoofdfunctie van het groen wordt hierdoor niet wezenlijk aange-
tast. Deze overschrijding van de perceelsgrenzen op voor ‘Groen’ bestemde gronden betekent dat de bestem-
mingsplankaders ook op dit punt worden overschreden. Hoewel dit deel van de fundering zich in de huidige situa-
tie binnen gemeentegrond bevindt, zal deze grond in de toekomstige situatie onderdeel uitmaken van het pro-
jectgebied en in eigendom worden overgedragen aan de initiatiefnemer. 
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Verder zijn nog de volgende (paraplu)bestemmingsplannen van kracht: 

• Paraplubestemmingsplan woningsplitsing, verkameren en parkeren; 

• Paraplubestemmingsplan Bezorgfuncties, afhaalzaken en ondersteunende horeca. 
 
Deze plannen zijn voornamelijk thematisch van aard en de regelingen zijn betrokken bij de gemaakte afwegingen 
in het kader van voorliggend plan.  
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4 Afweging ontwikkeling ten opzichte van beleid en 
regelgeving 

Dit hoofdstuk onderbouwt of de beoogde ontwikkeling passend is binnen het beleid van hogere overheden en van 
de gemeente. Om onnodig herhaling te voorkomen, is ervoor gekozen om beleidsdocumenten die gebruikt wor-
den bij de verantwoording van de beoogde ontwikkeling aan de hand van de omgevings- en milieuaspecten in 
hoofdstuk 5, niet in dit hoofdstuk mee te nemen. Voorbeelden daarvan zijn: beleid op het gebied van de milieuas-
pecten, archeologie, cultuurhistorie, parkeren en groen- en natuur. Ook het beleid van het waterschap is om deze 
reden niet hier opgenomen en verwerkt in de paragraaf ‘weging van het waterbelang’. 

4.1 Rijksbeleid en Rijksregels 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie 
Met de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) geeft het Rijk een langetermijnvisie op de toekomst en de ontwikkeling 
van de leefomgeving in Nederland. Uitgangspunt in de nieuwe aanpak is dat ingrepen in de leefomgeving niet los 
van elkaar plaatsvinden, maar in samenhang. Om dit te kunnen bewerkstelligen laat het Rijk de inrichting van de 
fysieke leefomgeving meer over aan de decentrale overheden en komt de gebruiker centraal te staan.  
 
Het Rijk blijft verantwoordelijk voor het systeem de fysieke leefomgeving. Daarnaast kan een rijksverantwoorde-
lijkheid aan de orde zijn indien:  

• een onderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van provincies en gemeenten 
overstijgt, bijvoorbeeld het reserveren van ruimte voor militaire activiteiten en het stellen van opgaven in de 
stedelijke regio’s rondom de mainports, brainports, greenports en valleys;  

• over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan, bijvoorbeeld het stimuleren 
van biodiversiteit, duurzame energie, watersysteemherstel of het beschermen van werelderfgoed;  

• een onderwerp provincie- of landsgrensoverschrijdend is een ofwel een hoog afwentelrisico kent ofwel in be-
heer bij het Rijk is. Bij dit laatste gaat het bijvoorbeeld om de hoofdnetten van weg, spoor, water en energie, 
maar ook de bescherming van gezondheid van inwoners is op rijksniveau relevant.  

 
Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op nationale 
belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Die komen samen in vier prioriteiten:  
1. ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;  
2. duurzaam economisch groeipotentieel;  
3. sterke en gezonde steden en regio’s;  
4. toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.  
 
De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is om com-
binaties te maken en win-win situaties te creëren, dit is echter niet altijd mogelijk. In die gevallen dienen belangen 
te worden afgewogen. Hiervoor gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:  
1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies: in het verleden is scheiding van functies te vaak te 

rigide gehanteerd. Met de NOVI zoeken we naar maximale combinatiemogelijkheden tussen functies, gericht 
op een efficiënt en zorgvuldig gebruik van onze ruimte.  

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal: wat de optimale balans is tussen bescherming en ont-
wikkeling, tussen concurrentiekracht en leefbaarheid, verschilt van gebied tot gebied. Sommige opgaven en 
belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere.  

3. Afwentelen wordt voorkomen: het is van belang dat onze samenleving zoveel mogelijk voorziet in mogelijk-
heden en behoeften van de huidige generatie van inwoners zonder dat dit ten koste gaat van toekomstige 
generaties. 
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Doorwerking projectgebied 
Onderhavig projectvoornemen is niet strijdig met de nationale belangen als geformuleerd in de NOVI. Het betreft 
een ontwikkeling op lokaal niveau. Alhoewel de NOVI zich niet specifiek uit laat over dergelijke kleinschalige ini-
tiatieven betreft het een initiatief waarbij geen nationale belangen in het geding zijn en waarbij er geen sprake is 
van enige belemmering met betrekking tot de prioriteiten zoals verwoord in de NOVI. Gezien de aard, omvang en 
ligging van het projectvoornemen zijn er geen nationale belangen aan de orde. 
 
Het onderhavige projectvoornemen verenigt de nationale afwegingsprincipes. Ten eerste is bij de ontwikkeling 
met oog voor efficiënt en zorgvuldig ruimtegebruik gekozen voor een combinatie van functies, namelijk wonen 
(appartementen) en werken (kantoorruimtes). De kenmerken van het gebied zijn meegenomen in de ruimtelijke 
keuzes, zowel in de uitstraling van de nieuwbouw als in de programmatische invulling, met toekomstbestendige 
woningen voor starters en ouderen vanwege de vergrijzing. Ten slotte wordt afwenteling met betrekking tot de 
wateropgave voorkomen doordat hemelwater op eigen terrein wordt verwerkt. 
 
Verder is in paragraaf 5.9.1.4 van deze motivering de ladderonderbouwing beschreven. Het projectvoornemen is 
derhalve in lijn met de nationale omgevingsvisie.  

4.1.2 Rijk: Omgevingswet AMvB’s  
De Omgevingswet bevat alle regels voor de fysieke leefomgeving. Deze wet werkt door in vier algemene maatre-
gelen van bestuur (AMvB’s). Hierin staan de regels voor het praktisch uitvoeren van de wet:  

• Het Omgevingsbesluit; 

• Het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal); 

• Het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl); 

• Het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl).  
 

Het Omgevingsbesluit (Ob) 
Het Omgevingsbesluit richt zich tot alle partijen die in de fysieke leefomgeving actief zijn: burgers, bedrijven en 
de overheid. Het Omgevingsbesluit regelt in aanvulling op de wet onder meer welk bestuursorgaan het bevoegd 
gezag is om een omgevingsvergunning te verlenen en welke procedures gelden. Ook regelt dit besluit wat de be-
trokkenheid is van andere bestuursorganen, adviesorganen en adviseurs bij de besluitvorming en een aantal op 
zichzelf staande onderwerpen, zoals de milieueffectrapportage. 
 
Doorwerking projectgebied  
Aan initiatieven die niet rechtstreeks passen in het omgevingsplan en waarvoor het omgevingsplan ook geen 
(toereikende) afwijkmogelijkheden bevat, kan middels een bopa-procedure afgeweken worden van de vigerende 
planologische kaders. Een bopa is een omgevingsvergunning voor een ‘buitenplanse omgevingsplanactiviteit’. Op 
basis van een aanvraag die voldoende concreet en afgebakend is, wordt beoordeeld of deze vergunning kan wor-
den verleend. Onderhavig initiatief voldoet aan deze voorwaarde.  
 
De bopa volgt in de basis de reguliere procedure. De beslistermijn voor de reguliere procedure is maximaal 8 we-
ken met een mogelijkheid van verlenging met 6 weken. Daarna is er bezwaar en beroep mogelijk. Het is mogelijk 
om – zonder wettelijke verplichting – de uitgebreid procedure (UOV) toe te passen. Dit kan bijvoorbeeld op ver-
zoek of met instemming van de aanvrager. Het bevoegd gezag kan ook de UOV van toepassing verklaren bij een 
bopa als het gaat om een activiteit die aanzienlijke gevolgen heeft of kan hebben voor de fysieke leefomgeving, 
en waartegen naar verwachting verschillende belanghebbenden bedenkingen zullen hebben. Hier is bij onderha-
vig initiatief geen sprake van.  
 
Het Besluit activiteiten leefomgeving 
In het Bal staan rijksregels voor burgers en bedrijven. De regels gelden voor bijvoorbeeld milieubelastende activi-
teiten, activiteiten in een beperkingengebied of activiteiten met gevolgen voor de natuur. Het Bal bevat alge-
mene regels, meldingsplichten, vergunningplichten, maatwerkmogelijkheden en specifieke zorgplichten, om het 
milieu, waterstaatwerken, wegen en spoorwegen en cultureel erfgoed te beschermen. Over het algemeen heeft 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 26/83 

 

de Bal betrekking op complexere activiteiten met potentieel grote gevolgen.  
 
Doorwerking projectgebied  
Het project voorziet in de realisatie van een woongebouw met kantoorruimtes en heeft geen betrekking op mili-
eubelastende of vergunningplichtige activiteiten zoals bedoeld in het Bal. Er worden geen activiteiten uitgevoerd 
die vallen onder de hoofdstukken voor milieubelastende installaties, lozingsactiviteiten, ontgrondingen of emis-
sies naar de lucht. Binnen het initiatief vinden uitsluitend reguliere bouw- en gebruiksactiviteiten plaat die onder 
de algemene regels van het omgevingsplan vallen. Een aanvullende vergunningplicht op grond van het Bal is der-
halve niet aan de orde. 
 
Het Besluit bouwwerken leefomgeving 
In het Bbl staan rijksregels voor burgers en bedrijven. Het zijn allemaal regels die met bouwwerken te maken heb-
ben. Ofwel het bouwen, in stand houden, gebruiken of slopen van bouwwerken. De regels gaan over onderwer-
pen als veiligheid, gezondheid, duurzaamheid en bruikbaarheid. Ze hebben geen betrekking op de ruimtelijke as-
pecten van het bouwen en gebruik.  
In het besluit wordt geregeld voor welke (technische) bouwactiviteiten een omgevingsvergunning (op grond van 
artikel 5.1 lid 2 onder a. Ow) nodig is. 
 
Doorwerking projectgebied 
De voorgenomen nieuwbouw past niet binnen de bouwregels van het geldende Omgevingsplan. Dit betreft met 
name een overschrijding van de maximaal toegestane bouwhoogte en het maximale bebouwingspercentage van 
60%. Hierdoor is sprake van een afwijking van de bestaande planologische kaders, waarvoor een omgevingsver-
gunning voor de omgevingsplanactiviteit bouwen wordt aangevraagd. 
 
De technische bouwactiviteit wordt in dit geval apart beoordeeld en aangevraagd. Er is sprake van een zoge-
naamde ‘knip’ tussen de ruimtelijke en technische bouwactiviteit. De ruimtelijke onderbouwing richt zich op de 
planologische inpassing en de effecten op de fysieke leefomgeving, terwijl de technische bouwactiviteit afzonder-
lijk wordt getoetst aan de bouwtechnische eisen uit het Bbl. 
 
Bij de aanvraag voor de technische bouwactiviteit zal worden getoetst aan de voorschriften omtrent onder meer 
constructieve veiligheid, brandveiligheid, energieprestatie, gezondheid en duurzaamheid. Hiermee wordt ge-
borgd dat het gebouw na realisatie zal voldoen aan de actuele bouwtechnische eisen en kwaliteitsnormen die 
voortvloeien uit het Bbl. 
 
Besluit kwaliteit leefomgeving 
Het Bkl stelt de inhoudelijke normen voor gemeenten, provincies, waterschappen en het Rijk met het oog op het 
realiseren van de nationale doelstellingen en het voldoen aan internationale verplichtingen. Het Bkl is opgebouwd 
uit de volgende onderwerpen: 

• In de instructieregels staan onder andere de normen en regels die gelden voor omgevingsplannen, omge-
vingsverordeningen en waterschapsverordeningen. 

• De omgevingswaarden van het Rijk staan in het Bkl, zoals luchtkwaliteit en de kwaliteit van oppervlaktewa-
ter, grondwater en zwemwater.  

• Het Bkl bevat de regels voor het toetsen en verbinden van voorschriften aan een omgevingsvergunning.  

• En regels over monitoring en gegevensverzameling. Deze regels hebben betrekking op de onderdelen water-
kwaliteit, externe veiligheid, luchtkwaliteit en het behoud van cultureel erfgoed. 

 
Artikel 8.0b, eerste lid, van het Bkl bepaalt dat de instructieregels in hoofdstuk 5 van het Bkl, de provinciale in-
structieregels en eventuele instructies, het beoordelingskader vormen voor zowel een wijziging van het omge-
vingsplan en voor een Bopa. In heel bijzondere gevallen kunnen B&W de Minister vragen om een ontheffing van 
bepaalde instructieregels te verlenen. 
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Doorwerking projectgebied  
De instructieregels van het Rijk gaan over diverse onderwerpen van cultuurhistorie, bodemkwaliteit, veiligheid tot 
toegankelijkheid van openbare ruimte. Een initiatief moet aan de hand hiervan beoordeeld worden. Dit is voor de 
beoogde ontwikkeling die centraal staat in deze motivering uitgewerkt in hoofdstuk 5, graag wordt daarnaar ver-
wezen.  

4.1.3 Conclusie  
De voorgenomen ontwikkeling past binnen de uitgangspunten van het nationale beleid en de geldende regelge-
ving. Er is sprake van een ontwikkeling die in overeenstemming is met het nationale beleid en de wettelijke ka-
ders.  

4.2 Provinciaal beleid  

4.2.1 Omgevingsvisie Provincie Noord-Brabant: De kwaliteit van Brabant  
Op 14 december 2018 hebben de Provinciale Staten de omgevingsvisie Noord-Brabant vastgesteld. Met de om-
gevingsvisie formuleert de provincie haar ambitie over de Brabantse leefomgeving in 2050. Daarbij stelt zij tus-
sendoelen voor 2030, maar legt nu nog niet vast hoe zij die doelen wil bereiken. De provincie wil daarmee ruimte 
bieden voor inbreng vanuit partijen en disciplines. Om hiermee aan de slag te gaan is volgens de provincie een 
verdere uitwerking van de ambities nodig in de vorm van programma's.  
 
Met de visie geeft de provincie aan wat zij belangrijk vindt voor de verbetering en duurzame ontwikkeling van 
Brabant. Daarbij legt zij de focus op vier hoofdopgaven voor de middellange en lange termijn, welke allen ten 
dienste staan van de basisopgave: werken aan veiligheid, gezondheid en omgevingskwaliteit. Al deze opgaven 
staan in nauwe verbinding tot elkaar.  
 
Hoofdopgave 1: werken aan energietransitie. Het gebruik maken van innovaties is hierbij van groot belang. Via 
tweesporenbeleid wil de provincie bijdragen aan deze hoofdopgave: het verminderen van energiegebruik en ver-
duurzaming van energie.  
 
Hoofdopgave 2: werken aan een klimaatproof Brabant. Klimaatproof wil zeggen dat de risico’s vanwege weersex-
tremen in 2050 aanvaardbaar, draagbaar en beheersbaar zijn. Gestreefd wordt naar het beperken van de effecten 
op de samenleving (zoals hittestress bij mensen), klimaatslimme verstedelijking, klimaatbestendig beekdalland-
schap en een robuust rivierenlandschap. 
 
Hoofdopgave 3: werken aan de slimme netwerkstad. Om te komen tot de slimme netwerkstad richt de provincie 
zich op duurzame verstedelijking en op slimme en duurzame mobiliteit. Zij wil daarin richting geven onder andere 
door middel van het bevorderen van regionale afspraken en het sturen op zorgvuldig ruimtegebruik. 
  
Hoofdopgave 4: werken aan een concurrerende duurzame economie. Om dit dichterbij te brengen wordt ge-
streefd naar ontwikkelen van innovaties en het toepassen daarvan, evenals naar een circulaire economie en ver-
dergaande digitalisering. 
 
Doorwerking projectgebied  
De beoogde ontwikkeling sluit aan bij de ambities en hoofdopgaven uit de Omgevingsvisie Noord-Brabant. De 
provincie streeft naar een veilige, gezonde en duurzame leefomgeving, waarbij energietransitie, klimaatadapta-
tie, zorgvuldig ruimtegebruik en een sterke regionale economie centraal staan. 
 
Het projectvoornemen draagt bij aan deze doelstellingen door in te zetten op klimaatadaptieve en duurzame ver-
stedelijking binnen bestaand stedelijk gebied. De herontwikkeling van de locatie aan de Neerstraat benut de be-
schikbare ruimte efficiënt door functies te combineren (wonen en werken) en sluit daarmee aan bij de provinciale 
inzet op een slimme netwerkstad. Hiermee wordt zorgvuldig ruimtegebruik gestimuleerd en wordt bijgedragen 
aan het beperken van verdere verstedelijkingsdruk buiten de bestaande kernen. 
 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 28/83 

 

Daarnaast wordt met het ontwerp aandacht besteed aan klimaatbestendigheid en energiezuinigheid, in lijn met 
de tweede hoofdopgave van de provincie: een klimaatproof Brabant. Dit komt onder meer tot uitdrukking in de 
toepassing van een mossedum, wadi voor waterberging, en het gebruik van grastegels om verharding te beper-
ken en infiltratie te bevorderen. Deze maatregelen passen binnen het provinciale streven naar het toepassen van 
het sponsprincipe en het versterken van de groen-blauwe structuren. 
 
Tot slot sluit de ontwikkeling aan bij de ambitie om te werken aan een gezonde en inclusieve leefomgeving. De 
toevoeging van toekomstbestendige appartementen gericht op ouderen en starters bevordert de diversiteit in 
het woningaanbod en ondersteunt de sociale vitaliteit van de wijk. 

4.2.2 Instructieregels provincie: Omgevingsverordening Noord-Brabant  
De TAM-Omgevingsverordening Noord-Brabant is op 5 december 2023 vastgesteld door Provinciale Staten en op 
1 januari 2024 in werking getreden, gelijktijdig met de invoering van de Omgevingswet. De definitieve Omge-
vingsverordening Noord-Brabant is op 20 september 2025 in werking getreden. 
 
Via de Omgevingsverordening draagt de provincie bij aan het dichterbij brengen van de doelen en de ambities uit 
haar Omgevingsvisie. In de Omgevingsverordening Noord-Brabant wordt gesteld dat een ontwikkeling die moge-
lijk wordt gemaakt via een omgevingsplan of Bopa, invulling geeft aan een evenwichtige toedeling van functies 
aan locaties met het oog op een veilige, gezonde leefomgeving met een goede omgevingskwaliteit. 
Om dit realiseren wordt invulling gegeven aan:  
a. zorgvuldig ruimtegebruik als bedoeld in artikel 5.8;  
b. de lagenbenadering, bedoeld in artikel 5.9, en;  
c. meerwaardecreatie als bedoeld in artikel 5.10. De fysieke verbetering van de landschappelijke kwaliteit bij 

ontwikkelingen in het landelijk gebied, bedoeld in ‘artikel 5.11 Kwaliteitsverbetering landschap’ kan deel uit-
maken van de meerwaardecreatie. 

In de Omgevingsverordening Noord-Brabant zijn in hoofdstuk 5 instructieregels opgenomen. De gemeenteraad / 
het college van burgemeester en wethouders moet deze betrekken bij de vaststelling van een wijziging van het 
omgevingsplan of bij een Bopa. Voor de Bopa bepaalt de wet dat de instructieregels uit de verordening gelden als 
beoordelingsregels voor de vergunningverlening.  
 
Op verzoek van het gemeentebestuur kunnen Gedeputeerde Staten ontheffing verlenen van de instructieregels 
uit de Omgevingsverordening, als de verwezenlijking van gemeentelijk beleid onevenredig wordt belemmerd in 
verhouding tot het belang dat wordt gediend met de regel waarvan ontheffing wordt gevraagd (artikel 5.6 Omge-
vingsverordening). 
 
De provincie vindt het belangrijk dat zij al zoveel mogelijk in de voorfase betrokken wordt bij ontwikkelingen in de 
fysieke leefomgeving (voorkantsamenwerking). Zowel een voorgenomen wijziging van het omgevingsplan als 
een Bopa wordt in een ambtelijk overleg met de provincie besproken. Daarbij wordt beoordeeld of provinciale 
belangen in het geding zijn en op welke wijze rekening kan worden gehouden met deze belangen.  
 
Doorwerking projectgebied  
Gedeputeerde Staten heeft op grond van artikel 16.15a Ow op 7 november 2023 besloten dat voor een Bopa voor 
een aantal gevallen verplicht advies bij hen gevraagd moet worden. Onderhavig initiatief behoort hier niet toe, 
het betreft namelijk de ontwikkeling van woningen en kantoorruimtes. Het project valt onder een van de uitzon-
deringsgronden die in het besluit is opgenomen (overeenstemming in vooroverleg). Besloten is dat er geen advies 
nodig is als de vergunning voor de Bopa conform de gemaakte afspraken uit het vooroverleg wordt verleend.  
 
In de provinciale Omgevingsverordening is een groot aantal instructieregels opgenomen. De relevante instructie-
regels zijn meegenomen bij de motivering van de beoogde ontwikkeling. Hoofdstuk 5 laat hiervan voor de ver-
schillende onderwerpen de conclusies zien. Daarnaast gelden een aantal specifieke regels, afhankelijk van de lo-
catie van de beoogde (her)ontwikkeling. Via ‘Regels op de kaart’ op omgevingswet.overheid.nl is ingezoomd op 
het projectgebied en is inzicht verkregen in de geldende provinciale regels en gebiedsaanduidingen die van 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 29/83 

 

toepassing zijn op het projectgebied. Op de verbeelding van de Omgevingsverordening blijkt dat de projectloca-
tie is gelegen binnen de volgende gebiedsaanduidingen: 

• Afwijkende norm wateroverlast stedelijk gebied; 

• Beperking grootschalige logistiek; 

• Diep grondwaterlichaam; 

• Stalderingsgebied; 

• Stedelijk gebied. 
De beoogde ontwikkeling betreft een binnenstedelijke herontwikkeling met een woon- en werkwoningpro-
gramma en past binnen de bestaande stedelijke structuur. De genoemde gebiedsaanduidingen brengen geen be-
lemmeringen met zich mee voor de uitvoering van het initiatief. Voor de aspecten water, bodem en stedelijke 
ontwikkeling wordt verwezen naar de bijbehorende paragrafen in hoofdstuk 5 van onderhavige motivering.  

4.2.3 Conclusies  
De voorgenomen ontwikkeling past binnen het provinciale beleid en de geldende regelgeving van Noord-Brabant, 
sluit aan bij de ambities voor duurzame, klimaatbestendige en binnenstedelijke verstedelijking, en vormt geen 
strijdigheid met de geldende gebiedsaanduidingen uit de Omgevingsverordening. 

4.3 Regionaal beleid 

4.3.1 Ontwikkelperspectief en eerste uitvoeringsafspraken Stedelijk Brabant 2040  
(mei 2023 & Verstedelijkingsstrategie stedelijke regio ’s-Hertogenbosch)  

De Stedelijke Regio ’s-Hertogenbosch heeft als onderdeel van de Brabantse Stedenrij tot 2040 een opgave op 
duurzame verstedelijking van ongeveer 50.000-60.000 nieuwe woningen, 35.000-42.000 extra arbeidsplaatsen. 
Daarnaast is er ruimte nodig voor de berging van 36 miljoen kuub water en voor 8,7 PJ aan duurzame energieop-
wekking. Doel is een leefbare, werkbare en klimaatrobuuste stedelijke regio door verdichting, vergroening en ver-
duurzaming. 
 
Uitgangspunt is het versterken van het netwerk van aantrekkelijke steden en vitale kernen en dorpen (het poly-
centrisch model) in deze stedelijke regio. Dan profiteren alle inwoners van de kracht van de stad en de pracht van 
de kernen en dorpen. De principes van stedelijkheid en nabijheid zijn belangrijk voor de brede welvaart in deze 
regio. Dit betekent een keuze voor (hoog) stedelijkheid in woon- en werkmilieus in de spoorzones van ’s-Herto-
genbosch en Oss, vernieuwing en verdichting in de middelgrote kernen en wijken en verbindingen maken met de 
dorpen. Daarbij past een duurzaam mobiliteitssysteem dat is gebaseerd op BRT, OV-knopen en hubs en een 
brede mobiliteitstransitie. 
 
Dit wordt uitgewerkt in een regionaal mobiliteitspakket dat gekoppeld is aan deze verstedelijkingsopgave. Daarin 
worden de ontbrekende stukken in het regionaal netwerk in beeld gebracht en de maatregelen die vervolgens 
nodig zijn. Dit uitgangspunt vertaalt zich ook in de behoefte aan een uitgekiend netwerk voor duurzame energie 
en een compleet netwerk van groene en blauwe verbindingen. De ambities op verstedelijking lopen parallel met 
investeringen in natuur en landschap, de regionale landschapsparken en de stad-land relaties. 
  
Zwaartepunt van de verstedelijkingsopgave ligt in de Brede Binnenstad (Spoorzone + Binnenstad) van ’s-Herto-
genbosch en de Spoorzone van Oss (inclusief Pivot Park). Een schaalsprong in verdichting zorgt voor (hoog)stede-
lijke dynamiek. Dit is randvoorwaardelijk voor nieuwe woon- en werkgebieden die iets toevoegen aan de regio en 
de Brabantse stedenrij en het versterken van de regionale economie voor MKB, Agrifood, Logistiek, Life Science 
& Health en DATA. 
 
De naoorlogse wijken bieden kansen voor verdichting (met name in stedelijke gebieden op korte afstand van OV-
knooppunten). Vergrijzing en huishoudensverdunning hebben negatieve gevolgen voor het voorzieningenniveau 
en daarmee de leefbaarheid. Versnelling van de woningbouw in combinatie met het verrijken, verduurzamen en 
vergroenen van de bestaande wijken is belangrijk.  
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Voor toekomstvaste, leefbare en vitale kernen en dorpen is maatwerk en vernieuwing nodig. Hier kunnen kleine 
ingrepen voor grote veranderingen zorgen. Het principe “inbreiden voor uitbreiden” staat centraal. Dit principe 
betekent niet dat bouwen aan de randen van bestaande bebouwing op voorhand niet mogelijk is.  
  
De komende periode werken regio, Rijk en provincie samen aan uitvoeringsafspraken die gaan helpen in de duur-
zame verstedelijking in de stedelijke regio. Dit betreft onder andere concrete afspraken over het regionale multi-
modale mobiliteitspakket en de schaalsprong in stedelijkheid in ‘s-Hertogenbosch en Oss. Het regionale beleids-
document dat centraal staat in de volgende subparagraaf maakt hier onderdeel van uit. 
 
Doorwerking projectgebied 
De ontwikkeling bij aan de regionale doelstellingen voor duurzame verstedelijking door binnenstedelijk te ver-
dichten, functies te combineren, woonkwaliteit te verbeteren en de leefbaarheid en vitaliteit van de bestaande 
naoorlogse wijk te versterken, waarmee het aansluit bij de principes van “inbreiden voor uitbreiden”, stedelijke 
verdichting nabij OV-knooppunten, vergroening en verduurzaming zoals vastgelegd in het regionale beleid van de 
Stedelijke Regio ’s-Hertogenbosch. 

4.3.2 Regionale Energie Strategie  
De Regionale Energie Strategie (RES) richt zich op het doel dat in de regio Noord-Oost-Brabant (NOB) in 2030 
minimaal 5,8 PJ (1,6 TWh) hernieuwbare elektriciteit opgewekt moet worden. Daarnaast is het doel dat in 2030 
11% elektriciteit bespaard moet zijn en in 2050 21%. 
 
De algemene uitgangspunten uit de RES NOB zijn: 

• Energietransitie wordt benut voor economische, ecologisch en sociale versterking. 

• Bij realisatie wordt circulair materiaal toegepast. 

• We beogen een adaptieve benadering. 

• Inwoners vinden grootschalige opwek in het buitengebied lastig vooral omdat nog weinig zichtbaar is op da-
ken. Voor draagvlak is zichtbare actie van zon-op-dak dus belangrijk. Hiernaast is zon op dak sowieso nood-
zakelijk (naast zon en wind op land) om de opgave te halen.  

 
Voor windenergie en grootschalige zonprojecten (>15kWp) moet minimaal 50% lokaal eigendom zijn. Hierbij 
wordt zeggenschap aan financiële participatie gekoppeld. Uitgangspunten hierbij zijn: 

• omgeving zoveel mogelijk zeggenschap over de ontwikkeling, realisatie en exploitatie van project; 

• zorgen dat zeggenschap niet alleen ligt bij degenen met voldoende middelen. 
 
Hiernaast zijn er drie grotere uitgangspunten namelijk: 

• Afwegen technische en juridische potentie, zoals voldoende capaciteit van het elektriciteitsnet en combine-
ren opwek zon en wind.  

• Zorgvuldig, efficiënt en waar mogelijk meervoudig ruimtegebruik en effectief benutten. En fijne leefomge-
ving moet centraal staan. Kijk naar koppelkansen voor andere opgaven. Unieke en bijzondere landschappen 
moeten behouden worden.  

• Redelijke en transparante (zo goed mogelijke) verdeling lusten en lasten van de energietransitie. Ook tussen 
stad en platteland en tussen bedrijven en inwoners. 

• Vergroten maatschappelijke acceptatie van verandering leefomgeving voor energietransitie 
De RES omvat ook een zogenaamde zonneladder:  

1. daken, overkappingen, parkeerplaatsen, op infrastructurele werken (geluidschermen), in infrastructurele wer-
ken; 

2. onbenutte gronden in bebouwde omgeving (bouwlocaties, braakliggende terreinen, industriële waterbas-
sins); 

3. terreinen in landelijk gebied niet zijnde landbouwgrond of natuur (vliegvelden, defensieterreinen, waterzui-
veringsterreinen, binnenwateren); 

4. terreinen aangrenzend aan de bebouwde kom (randen van industrie- en haventerreinen, stads- en dorpsran-
den); 
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5. landbouwgrond in landelijk gebied en natuur (voorkeur voor gronden met een verbeteringsaanleiding inzet-
ten op meervoudig ruimtegebruik): 
a. Peelkernontginningen;  
b. Jonge heide ontginningen, Maasterrasvlakte; 
c. Komgronden; 
d. Maasterrasrug, oeverwallen, oude (zand)ontginningen, Naad van Brabant; 
Uitgesloten - beekdalen, uiterwaarden, Maasdal, bossen en natuurgebieden. 

 
Doorwerking projectgebied 
De ontwikkeling sluit aan bij de doelstellingen van de Regionale Energie Strategie Noord-Oost-Brabant (RES) 
door aandacht te besteden aan duurzame energie en energiebesparing binnen de bestaande stedelijke context. 
Het project voorziet in een compacte, binnenstedelijke ontwikkeling waarbij wordt ingezet op duurzame nieuw-
bouw als vervanging van de bestaande verouderde, energieverspillende en inefficiënte opstallen. 

4.3.3 Conclusie  
Het projectvoornemen sluit aan bij het regionale beleid. 

4.4 Gemeentelijk beleid  
In deze paragraaf is uitsluitend het beleid opgenomen en beoordeeld dat direct relevant is voor de voorgenomen 
ontwikkeling. Beleidskaders die betrekking hebben op functies of thema’s die geen onderdeel uitmaken van het 
projectvoornemen, zoals horeca- of logiesfuncties, zijn buiten beschouwing gelaten. Om onnodig herhaling te 
voorkomen, is ook ervoor gekozen om beleidsdocumenten die gebruikt worden bij de verantwoording van de be-
oogde ontwikkeling aan de hand van de leefomgevingsaspecten in hoofdstuk 5 en niet in dit hoofdstuk mee te 
nemen. Voorbeelden daarvan zijn: beleid op het gebied van de milieuaspecten, archeologie, cultuurhistorie, wel-
stand, hoogbouw, parkeren, riolering & water en groen & natuur.  

4.4.1 Op weg naar de gemeentelijke omgevingsvisie ‘Zin in ’s-Hertogenbosch’ 
Met de inwerkingtreding van de Omgevingswet moet iedere gemeente een Omgevingsvisie vaststellen, deze 
moet uiterlijk 1 januari 2027 gereed zijn. Een Omgevingsvisie schetst de toekomstige ontwikkeling op hoofdlijnen 
van een gemeente. De Bossche Omgevingsvisie is september 2025 vastgesteld.  
 
De omgevingsvisie is gebaseerd op een aantal bouwstenen. Belangrijk onderdeel daarvan zijn de vier gebiedsvi-
sies die samen met de inwoners opgesteld zijn. Ook rondom het Koersdocument zijn veel participatie-activiteiten 
georganiseerd. Daarnaast is parallel aan het omgevingsvisieproces een omgevings-effectrapportage-procedure 
doorlopen. Gedurende het gehele traject zijn effecten onderzocht van keuzes voor de diverse onderdelen van de 
leefomgeving. Het OER wordt samen met de ontwerp-omgevingsvisie begin 2025 ter inzage gelegd. De omge-
vingsvisie is opgebouwd uit twee delen: deel A met de visie en deel B met de verantwoording. 
  
Naast een visie op de wenselijke toekomstige ontwikkelingsrichting op hoofdlijnen, omvat deel A ook een om-
schrijving van de waarden en verschijningsvorm van onder andere het landschap, de bodem, cultuurhistorie, onze 
positie in de regio, maar ook een typering van de Bossche samenleving en de trends en opgaven die op ons afko-
men. De drie grote maatschappelijke veranderingen waar we op in moeten spelen zijn: de klimaatverandering, de 
toenemende schaarste op meerdere vlakken (arbeidskrachten, grondstoffen en ruimte) en de continu verande-
rende samenleving met als belangrijke aandachtspunten de stevige vergrijzing en de aanhoudende migratie. 
 
Via vier doelen en ontwikkellijnen speelt de gemeente ’s-Hertogenbosch in op de maatschappelijke opgaven. 
Deze lijnen zijn leidend voor de wenselijke toekomstige ontwikkeling van de leefomgeving: 
 
Groots vergroenen 
Groots vergroenen betekent ruimte in de stad, dorpen en het ommeland voor klimaatadaptatie, biodiversiteit, 
een gezonde bodem en een veerkrachtig stedelijk groen en natuur. We nemen hiervoor zoveel mogelijk het na-
tuurlijk systeem als basis en gebruiken techniek waar het moet. Een gezonde balans tussen mens en natuur en 
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een volhoudbaar perspectief voor het natuurlijk kapitaal zijn hierin leidend. Om hieraan te werken, zijn de vol-
gende hoofdopgaven van belang:  

• betere balans tussen de natuurlijke condities van water, bodem en natuur en de techniek om klimaatadaptief 
te worden; 

• ruimte maken ruimte voor de Maas, de beekdalen, stad en dorpen om droge voeten te houden in een steeds 
natter klimaat;  

• werken aan een gezonde bodem die het hemelwater beter kan vasthouden in natte en droge tijden en die de 
gebiedseigen biodiversiteit kan verbeteren en versterken;  

• vergroenen stad en land voor een rijkere biodiversiteit, een gezond en klimaatadaptief woon, , werk- en leef-
klimaat en een aantrekkelijk ’s-Hertogenbosch; 

• we bouwen verder aan een samenhangend netwerk van hoogwaardige natuurgebieden en groenblauwe 
structuren in en rond de stad onder de noemer van de Groene Delta4;  

• verbeteren bereikbaarheid van het groen en blauw in het ommeland, voor recreatief medegebruik, maar hou-
den afstand waar het nodig is;  

• benutten ecosysteemdiensten in balans met de veerkracht van ons natuurlijk kapitaal. 
 

Om met deze hoofdopgaven aan de slag te gaan, zijn verschillende keuzes gemaakt. Zoals het hanteren van de 3-
30-300-regel, waarbij vanuit ieder huis zicht moet zijn op 3 bomen, 30% van de openbare ruimte beschaduwd 
moet zijn in warme maanden en een woning op maximaal 300 m2 mag staan tot een koele groene plek van mini-
maal een halve hectare. Daarnaast is bijvoorbeeld ook het ‘stad als spons’ principe van belang bij ontwikkelingen.  
 
Bouwen aan generaties 
Bouwen aan generaties in ‘s-Hertogenbosch betekent buurten, wijken en dorpen met een diversiteit aan wonin-
gen, bewoners en voorzieningen. Het samenstel van centra, buurten en wijken staat in dienst van een compacte 
en efficiënte stad en moet sociale binding, gelijke kansen en mogelijkheden voor iedereen bevorderen. De groei 
van de stad mag daarin niet remmend werken, maar biedt juist de kans om de wijken, buurten en dorpen beter te 
benutten en te laten functioneren, nu en in de toekomst. 
 
Om hieraan te werken, zijn de volgende hoofdopgaven van belang:  

• ruimte bieden voor een flinke groei van het aantal Bosschenaren en blijven zo in de positie de stad en dorpen 
als geheel beter te laten functioneren, nu en in de toekomst; 

• stad en dorpen ontwikkelen vanuit het generatieperspectief en toepassen op de woningvoorraad en de 
woonomgeving; 

• zorgvuldig de stad en dorpen verdichten door bestaande gebouwen en gebieden beter en intensiever te be-
nutten met oog voor bestaande waarden; 

• verrijken aanbod van Bossche woonmilieus met een hoogstedelijk en rijk gemengd gebied, dat een substanti-
eel deel van de groei opvangt; 

• versterken wijken en dorpen met nieuwe en extra woningen om doorstroming op gang te brengen, diversiteit 
en flexibiliteit van de woningvoorraad te vergroten en draagvlak van voorzieningen en korte ketens te onder-
steunen;  

• ruimte bieden voor experiment in woningbouw en woonomgeving om andere manieren bouwen en leven te 
onderzoeken, waarin zelf- en samenredzaamheid voorop staat.  

 
Om met deze hoofdopgaven aan de slag te gaan, zijn verschillende keuzes gemaakt. Zoals de keuze om maximaal 
binnen de bestaande stad en dorpen te bouwen en het centraal stellen van nabijheid en diversiteit bij ontwikkelin-
gen.  
 
Welvarend welzijn 
Welvarend welzijn in ‘s-Hertogenbosch betekent dat werken, educatie, zorg, leven en wonen weer meer en beter 
in elkaar overvloeien en elkaars nabijheid opzoeken. Met voldoende ruimte voor extra arbeidsplaatsen en onder-
nemers en oog voor het welzijnsperspectief van en gelijke kansen voor eenieder. En waarin samen de noodzake-
lijke stappen gezet worden voor een circulaire economie.  
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Om hieraan te werken, zijn de volgende hoofdopgaven van belang: 

• ontmengen op de bedrijventerreinen, om elders in stad en dorpen te kunnen mengen en ruimte te houden 
voor overlastgevende bedrijven op het gebied van geur, geluid, stof en dergelijke; 

• ruimte geven ruimte aan nieuwe interactiemilieus met een sterke mix van wonen, werken en voorzieningen in 
centra en nabij openbaar vervoersknopen met bijzondere aandacht voor onderwijs en jongerencultuur; 

• meer ruimte bieden voor werken en voorzieningen in wijken en buurten om gelijke kansen voor iedereen te 
bevorderen, de stad beter te gebruiken en korte ketens te stimuleren;  

• ruimte reserveren voor de circulaire economie passend bij ons economisch profiel, zowel op de bedrijventer-
reinen en de wijken als in het buiten gebied;  

• ruimte beschikbaar houden voor grootschalige zorgvoorzieningen passend bij hun (mobiliteits)profiel en de 
stedelijke context;  

• benutten groots vergroenen van de stad, dorpen en ommeland om het sporten, bewegen en recreëren vol-
doende ruimte te geven.  
 

Om met deze hoofdopgaven aan de slag te gaan, zijn verschillende keuzes gemaakt. Zoals de keuze om be-
staande kwaliteiten te koesteren en erop voort te bouwen, het streven naar een stad als een caleidoscoop van 
werklandschappen, het ontmengen voor een sterk productielandschap en het mengen gericht op een divers inter-
actielandschap.  
 
Vorstelijk verbinden 
Vorstelijk verbinden in ’s-Hertogenbosch betekent een openbare ruimte van allure, die ontmoeting, sporten, be-
weging en gezond gedrag bevordert. Het netwerk van paden, straten en verbindingen staan in dienst van een 
compacte en efficiënte stad en moet gelijke kansen en mogelijkheden voor iedereen bevorderen. En het nu ne-
men van verantwoordelijkheid voor de energie en het drinkwater dat we gebruiken. 
Om hieraan te werken, zijn de volgende hoofdopgaven van belang: 

• centraal stellen van nabijheid en dit in haar zetten met logische, veilige en snelle wandel- en fietspaden;  

• maken schaalsprong in mobiliteit en bereikbaarheid door een focus te leggen op hoogwaardige openbaar 
vervoer (HOV) en de fiets;  

• meer oog hebben voor de verschillen in mobiliteitsbehoefte en mogelijkheden in de buurten, wijken en dor-
pen;  

• beter benutten openbare ruimte zowel boven- als ondergronds en bij het ontwerpen en programmeren van 
de omgeving rekening houden met het bevorderen van gezond gedrag;  

• beschikbaarheid energie veel eerder in de planvorming betrekken en hiermee voorkomen dat dit leidend is 
voor wijze van verstedelijken; 

• voorkomen dat plannen en projecten de beschikbaarheid van voldoende drinkwater in de toekomst frustre-
ren. 

 
Om met deze hoofdopgaven aan de slag te gaan, zijn verschillende keuzes gemaakt. Zoals de keuze om nabijheid 
centraal te stellen, het maken van een schaalsprong in mobiliteit, het creëren van een doorwaardbare en gezonde 
leefomgeving en verantwoordelijkheid nemen voor voldoende energie en drinkwater.  
 
Naast de vier ontwikkellijnen zijn drie principes voor het ordenen van de ruimte van groot belang: 

• Compact;  

• Nabij;  

• Meervoudig. 
 
De ontwikkellijnen zijn op hoofdlijnen vertaald naar de vier gebieden. Belangrijke bouwsteen hiervoor zijn de vier 
gebiedsvisies voor de deelgebieden: 

• Brede binnenstad; 

• De stedelijke wijken binnen de ring; 

• De landschappelijke wijken en dorpen buiten de ring; 

• Buitengebied en de dorpen. 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 34/83 

 

Doorwerking projectgebied  
Het projectvoornemen sluit aan bij de vier ontwikkellijnen van de Bossche Omgevingsvisie en de daarbij beho-
rende ontwikkelprincipes compact, nabij en meervoudig. De binnenstedelijke herontwikkeling draagt bij aan 
groots vergroenen door het behouden en integreren van bestaande bomen, het aanleggen van groen rondom 
parkeerplaatsen en de toepassing van een mossedum-dak, waardoor biodiversiteit, klimaatadaptatie en een ge-
zond woon- en leefklimaat worden versterkt. Onder de lijn bouwen aan generaties voorziet het project in een ge-
varieerd woningaanbod, waaronder twee-kamerappartementen en penthouses, specifiek gericht op starters en 
ouderen, wat bijdraagt aan sociale diversiteit, doorstroming en levensloopbestendige woonmilieus. Het initiatief 
stimuleert welvarend welzijn door een mix van functies (wonen en kantoorruimtes) en een centrale, transparante 
entree die ontmoeting en beweging bevordert, en door aandacht voor toegankelijkheid, fietsvoorzieningen en 
veilige openbare ruimte. Tot slot ondersteunt het plan vorstelijk verbinden door een logische, veilige ontsluiting 
via het eenrichtingsstraatje en de positionering van de overdekte parkeervoorziening, waardoor mobiliteit, nabij-
heid en een gezonde leefomgeving worden bevorderd. 

4.4.2 Woonvisie 2020 
Het woonbeleid van de gemeente ’s-Hertogenbosch is vastgelegd in de Woonvisie  

’s-Hertogenbosch. Deze is door de gemeenteraad op 9 juni 2020 vastgesteld. Ontspannen en soms ook spannend 

wonen, in een sterke stad met leefbare buurten en dorpen. Waar inwoners trots zijn op hun woonplaats en ieder-

een zoveel als mogelijk kan wonen in een woning die aansluit bij hun woonwensen en mogelijkheden. Dat is het 

doel. Om dit te bereiken zijn er vier opgaven geformuleerd: 

• Passend en betaalbaar wonen voor iedereen. 

• Leefbare en inclusieve buurten. 

• Toekomstbestendige en duurzame woningvoorraad. 

• Strategisch innovatief woonprogramma. 

 

Passend en betaalbaar wonen 

Binnen deze opgave gaat extra aandacht uit naar starters en (lage) middeninkomens. We zetten in op het realise-

ren van divers en passend woningaanbod, met nadruk op de toenemende groep 1 en 2 persoonshuishoudens. Om 

de voorraad passend te blijven houden, wordt er een flexibele schil gerealiseerd, voor o.a. spoedzoekers. Daar-

naast is er aandacht voor het huisvesten van specifieke doelgroepen, waaronder ouderen, mensen met een handi-

cap of psychische kwetsbaarheid, maar ook jongeren, starters en studenten.  

 

Leefbare en inclusieve buurten 

De Woonvisie streeft naar eenheid in verscheidenheid. Interventies in nieuwbouw en de bestaande woningvoor-

raad versterken de buurt en, zorgen voor een divers aanbod. Daarbij is bijzondere aandacht voor de huisvesting 

van kwetsbare doelgroepen en het stimuleren van nieuwe woonconcepten en bewonersinitiatieven die bijdragen 

aan ontmoeting, leefbaarheid en veiligheid.  

 

Toekomstbestendige en duurzame woningvoorraad  

De woonvisie heeft een gezonde, duurzame én flexibel inzetbare woningvoorraad als doel. Een woningvoorraad 

die ook de toekomstige uitdagingen en veranderende woonwensen aan kan. De opgave ligt hierbij zowel in de 

nieuwbouw als in de bestaande woningvoorraad.  

 

Strategisch innovatief woonprogramma 

De gemeenteraad heeft als ambitie uitgesproken om 10.500 woningen te realiseren in de periode 2020 – 2030. 

Daarbij is de ambitie een stedelijke differentiatie over de volgende categorieën: 

• 30% sociaal; 

• 30% middenhuur; 

• 10% betaalbare koop; en  

• 30% dure huur en (middel)dure koop.  
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Bij kleinere projecten onder de 25 woningen is het uitgangspunt: minimaal 70% betaalbaar. 

 

Op projectniveau wordt gestreefd wordt naar differentiatie binnen de categorieën. Daarbij is maatwerk in de per-

centages mogelijk, indien dat bijdraagt aan een leefbare en inclusieve buurt.  

 

Nieuwe woningen kunnen bijdragen aan de aantrekkelijkheid en diversiteit van woonmilieus. Dit door het realise-

ren van (hoog)stedelijke woonmilieus met hoogbouw, compacte woonvormen en (collectieve) voorzieningen. 

Maar ook door het mogelijk maken van verdichting en verduurzaming van woonbuurten buiten het centrum en in 

groenstedelijke woonmilieus. In de dorpse woonmilieus worden ook op kleine schaal woningen toegevoegd. We 

stimuleren projecten die innovatief en vernieuwend zijn, bijvoorbeeld door circulair te bouwen of door toekom-

stige bewoners te betrekken en zeggenschap te geven. Daarnaast dienen projecten bij te dragen aan de hierbo-

ven genoemde opgaven. 

 

Doorwerking projectgebied  

Het project past binnen de Woonvisie, omdat het bijdraagt aan een divers en toekomstbestendig woningaanbod 

met bijzondere aandacht voor ouderen en starters. De ontwikkeling sluit aan bij het uitgangspunt compacte en 

(hoog)stedelijke woonmilieus door inbreiding binnen het stedelijk weefselen de leefbaarheid van de buurt wordt 

versterkt door de combinatie van wonen en werken. Bij kleinere projecten onder de 25 woningen is volgens de 

woonvisie het uitgangspunt minimaal 70% betaalbaar. Het project voldoet hieraan, aangezien 70% van de 23 te 

realiseren woningen wordt ingevuld als betaalbare woningen. Voor de beschouwing van de laddertoets wordt ver-

wezen naar paragraaf 5.9.1.4 van onderhavige motivering. Al met al, is het project passend binnen de woonvisie.  

4.4.3 Economische visie 
De Bossche economie heeft een sterk fundament, maar deze sterke basis staat onder druk door een aantal grote 

maatschappelijke veranderingen. Er zitten grenzen aan de huidige economie, vooral door toenemende schaarste 

aan energie, grondstoffen, arbeid en ruimte voor economische activiteit. Dit vraagt om een nieuwe kijk op onder-

nemerschap. De transitie naar een nieuwe economie vraagt veel van ondernemers en biedt tegelijkertijd kansen: 

het bedrijfsleven speelt een essentiële rol in de transitie naar een nieuwe economie. ’s-Hertogenbosch beoogt 

deze kansen te verzilveren om de uitdagingen van de toekomst het hoofd kunnen bieden. De visie zet uiteen hoe 

ondernemerschap nu en in de toekomst vormgegeven kan worden, welke randvoorwaarden daarbij horen en hoe 

bedrijven kunnen bijdragen aan de Brede Bossche Welvaart. Een Brede Welvaart waarin economische, duurzame 

en sociale ambities elkaar versterken en het welzijn van de inwoners vergroten.  

De ambities in de Economische visie activeren het bedrijfsleven, het onderwijs en het maatschappelijk midden-
veld om aan de slag te gaan met de transitie naar een nieuwe economie. In de nieuwe Bossche economie van 2035 
is “ondernemen met impact” het nieuwe normaal. Ondernemers nemen verantwoordelijkheid voor hun positie in 
de maatschappij en zorgen dat hun activiteiten in balans zijn met hun omgeving. Ondernemers moeten bijdragen 
aan de drie pijlers van Brede Bossche Welvaart: ze hebben een sterk verdienvermogen en ondersteunen de transi-
tie naar een duurzamere en socialere economie. Geambieerd wordt dat de economie in 2035 dus niet louter ge-
groeid is in omvang; kwalitatieve groei is net zo belangrijk. Doel is om de sterke punten van ’s-Hertogenbosch nog 
verder te versterken langs vier hoofdlijnen:  

• ondernemerschap en innovatie; 

• het Bossche talent en kenniscluster; 

• onze gastvrijheid en vestigingsklimaat; en  

• de Bossche netwerkkracht, ook wel bekend als de kunst van het verenigen.  

 
Bestaande kwaliteiten moeten benut worden om de transitie naar een nieuwe economie vorm te geven. Doel is 

dat de Bossche economie in 2035 nog steeds tot de top 3 van aantrekkelijkste economische regio’s van Nederland 

behoort. Food, bouw en gezondheidszorg zijn met behulp van datatechnologie speerpuntsectoren en landelijk 

bekend als Bossche specialiteiten. Samenwerking is belangrijk om dit doel te bereiken: bedrijfsleven, onderwijs en 
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maatschappelijke organisaties. Gemotiveerde ondernemers die maatschappelijke impact willen maken, worden 

met een positieve grondhouding benaderd.  

Door de Bossche Brede Welvaart als speerpunt te nemen, zet de economische visie een strategie uit waarbinnen 
de samenleving in z’n geheel profiteert van de ontwikkelingen binnen de economie. Specifiek draagt de visie 
daarmee bij aan ambities op het gebied van duurzame verstedelijking, klimaatneutraal en toekomstbestendige 
economie. Aandachtspunten voor de toekomst zijn onder andere:  

• ruimte voor circulair ondernemerschap (specifieke eisen met betrekking tot bedrijfsruimte) en circulaire prak-

tijk (repair shops, etc.); 

• verduurzaming bedrijvigheid (zowel vastgoed als productie); 

• koppeling werkgelegenheid/bedrijvigheid aan maatschappelijke opgaven. 
 
Doorwerking projectgebied 
Het project past binnen de gemeentelijke economische visie doordat het kleinschalige kantoorruimtes combi-
neert met woningen, wat bijdraagt aan een gemengd stedelijk milieu. De kantoorfuncties ondersteunen lokale 
werkgelegenheid en bieden ondernemers de mogelijkheid om activiteiten in een rustige omgeving uit te voeren. 
Door de integratie van wonen en werken wordt bovendien efficiënt gebruikgemaakt van schaarse ruimte in de 
stad, wordt circulair en toekomstbestendig bouwen gestimuleerd en sluit het initiatief aan bij de ambitie van de 
gemeente om kwalitatieve groei en een sterke, veerkrachtige lokale economie te realiseren. 

4.4.4 Bedrijventerreinen 
In het verlengde van de economische visie wordt de komende periode een bedrijventerreinenvisie opgesteld. De 

keuzes die gemaakt gaan worden in dit beleid, eisen gedegen onderzoek en een goede afstemming met belang-

hebbenden, ook op regionaal niveau. Duidelijk is dat niet alles overal kan en dat de strijd om de beperkt beschik-

bare ruimte groot is. Dat vereist goed onderbouwde keuzes waarbij verschillende maatschappelijke belangen en 

ambities worden afgewogen. Bij deze keuzes is het hoe dan ook belangrijk dat ze bijdragen aan een toekomstbe-

stendige economie én een toekomstbestendige maatschappij.  

 

Dit vraagt voor de bestaande terreinen om een grote verduurzamingsslag op bedrijventerreinen en om flexibel en 

efficiënt gebruik van de beschikbare ruimte. Vanuit de verstedelijkingsstrategie wordt er vooral ingezet op bin-

nenstedelijk verdichten en ligt de nadruk op het kwalitatief verbeteren van werklocaties. Een eerste stap is dan 

dus te onderzoeken hoe we bestaande terreinen geherstructureerd, geïntensiveerd en kwalitatief opgewaardeerd 

kunnen worden om het werklandschap van de toekomst te vormen. Het gaat dan niet alleen om de kwaliteit en 

de efficiëntie van het ruimtegebruik, maar ook om verduurzaming, klimaatadaptatie en aansluiting op stedelijke 

netwerken op het gebied van bijvoorbeeld mobiliteit. Dit vraagt om een duidelijke en zorgvuldige langetermijn-

strategie, waarbij er stap voor stap invulling gegeven kan worden aan de transitie naar toekomstbestendige werk-

locaties. Hierbij is het belangrijk om rekening te houden met de grote diversiteit aan werkmilieus in het algemeen 

en de grote diversiteit met betrekking tot bedrijventerreinen specifiek. Hoe kunnen de verschillende eigenschap-

pen van werklocaties en hun complementariteit zo goed mogelijk benut worden om ook in de toekomst genoeg 

ruimte te kunnen blijven bieden voor werkgelegenheid in ‘s-Hertogenbosch? Specifiek voor de bedrijventerreinen 

zal de strategie voor het creëren van een toekomstbestendig werklandschap naar verwachting per terrein ver-

schillen. Bovendien zal om de intensivering en kwalitatieve opwaardering van deze terreinen waar te maken meer 

schuifruimte gecreëerd moeten worden in de beschikbare voorraad, zodat doorstroming en verplaatsing van be-

drijvigheid in gang gebracht kan worden.  

 

Naast deze intensiveringsopgave is er ook een belangrijke uitbreidingsopgave. Deze wordt onderzocht ten be-

hoeve van het nieuwe bedrijventerreinenbeleid. Alleen met intensivering van bestaande terreinen kan hieraan 

geen invulling gegeven worden.  

 

Daarnaast zal er ook buiten de bedrijventerreinen gekeken moeten worden naar het faciliteren van werkgelegen-

heid. Hierdoor kan er op de bedrijventerreinen ruimte ontstaan voor de meer overlastgevende bedrijven, die 
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daarbuiten niet ingepast kunnen worden. Door in het stedelijk weefsel meer te mengen en naast wonen ook an-

dere functies te realiseren in de wijken en buurten, kunnen we op de bedrijventerreinen optimale invulling waar-

maken. Doel is in ieder geval om te kunnen blijven voorzien in de groei van lokaal gebonden en/of MKB-bedrijvig-

heid binnen de gemeente en regio. 

 

Het huidige beleid is er in beginsel op gericht om oneigenlijk gebruik van bedrijventerreinen, waaronder zelfstan-

dige kantoren, tegen te gaan. Ook de vestiging van detailhandel, medische, sport- en vrijetijdsvoorzieningen op 

bedrijventerreinen wordt zoveel mogelijk tegengegaan. 

  

Doorwerking projectgebied  
De ontwikkeling voorziet in de realisatie van een woongebouw met kantoorruimtes binnen een bestaande woon-
wijk en het bestaande stedelijk weefsel. Op grond van het geldende kantorenbeleid zijn nieuwe reguliere kanto-
ren op solitaire locaties binnen woonwijken in beginsel niet toegestaan. Het uitgangspunt is dat kantoorontwikke-
lingen worden geconcentreerd op daarvoor aangewezen locaties. 
 
In dit specifieke geval wordt gemotiveerd afgeweken van dit uitgangspunt. Daarbij is van belang dat kantoorfunc-
ties op de begane grond reeds planologisch zijn toegestaan. Daarnaast kunnen in een deel van het gebouw op dit 
moment nog geen woningen worden gerealiseerd vanwege de geldende geluidbelasting. Om leegstand te voor-
komen en het gebouw functioneel te benutten, wordt dit deel tijdelijk ingevuld met kantoorruimte. 
De kantoorfunctie is daarmee nadrukkelijk een tijdelijke oplossing, totdat de omstandigheden zodanig zijn dat 
woningbouw op deze locatie wel mogelijk is. In dat kader is tevens onderzocht of een maatschappelijke, dienst-
verlenende of zorgfunctie als alternatief voor kantoorruimte haalbaar en uitvoerbaar zou zijn. Uit dit onderzoek is 
gebleken dat dergelijke functies op deze locatie niet realistisch of economisch uitvoerbaar zijn. 
Gelet op deze specifieke omstandigheden wordt de tijdelijke kantoorinvulling hier als aanvaardbaar beschouwd. 
 
Verder wordt er geen bedrijventerrein mogelijk gemaakt, noch vindt de ontwikkeling plaats op een bedrijventer-
rein. Derhalve is dit beleid verder niet van toepassing. 

4.4.5 Kantoren 
In september 2023 heeft de raad de kantorenvisie behandeld. Het doel is om de aantrekkelijkheid van de ge-

meente 's-Hertogenbosch te versterken als vestigingslocatie voor kantoorgebruikers in het algemeen en voor 

data- en ICT-bedrijvigheid in het bijzonder. Hiernaast willen we dat het kantorenaanbod in de gemeente kwalita-

tief en kwantitatief in lijn is met de marktvraag. 

 

De komende 10 jaar willen we een daadwerkelijke planvoorraad van 80.000 m2 kantoren realiseren. De kantoor-

markt-ontwikkelingen worden periodiek en structureel gemonitord. Zo willen we vroegtijdig kunnen anticiperen 

op ontwikkelingen die leiden tot onevenwichtigheden in vraag en aanbod. De ontwikkeling van de leegstand 

geldt daarbij als een belangrijke indicator. De kantorenmarkt trekt aan en het overaanbod is verdwenen. De ko-

mende jaren wordt ook geen overaanbod van kantoren verwacht. Hiernaast is er de verwachting dat veel van de 

toekomstige vraag voor kantoorruimte zal komen uit de zakelijke dienstverlening en ICT- en datasector. 

Deze aandachtspunten/ verwachtingen zijn onderdeel van de basis van onderstaande uitgangspunten. 

Algemene uitgangspunten uit de Kantorenvisie: 

• Voorkomen tekort aan kantoorruimte. Met name het tekort in de brede binnenstad. 

• Werkgelegenheidsgroei realiseren. 

• Flexibiliteit in het beleid is belangrijk dus maatwerk moet mogelijk blijven. Als een kantoorpand niet door de 
markt wordt opgenomen vanwege gebrek aan marktvraag op de lange termijn dan heeft het behoud van de 
kantoorbestemming geen zin. We kijken welwillend naar transformatieverzoeken als marktfactoren (zoals 
wegvallen van stedelijke voorzieningen in de omgeving) de voornaamste oorzaak van incourantheid betreft 

• We versterken het vestigingsklimaat voor de data- en ICT-sector. 

• In de noordelijke spoorzone zetten we volop in op een intensieve combinatie van werken wonen en verblij-
ven. Het Innovatiekwartier wordt de fysieke hotspot voor data en ICT. 
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We willen terughoudend zijn bij transformatieverzoeken voor het omzetten van kantoren naar een andere func-
tie, maar ook andersom:  

• Vooral terughoudend bij deelgebieden met zeer lage leegstand, zoals in het centrum van  
's-Hertogenbosch. 

• Solitaire kantorenpanden aan de rand van perifeer gelegen bedrijventerreinen komen vaker in aanmerking 
voor transformatie dan centraal gelegen en ontsloten kantoren. 

• Bedrijfsgronden zijn zeer schaars de laatste jaren.  
 

Bij nieuwbouw zetten we in op duurzaamheid en kwaliteit. Hierbij hanteren we de volgende uitgangspunten: 

• We spelen in op veranderende behoeftes, met name in de spoorzone. Er is sprake van een sterke groei van de 
data- en ict-sector. Er is veel behoefte aan flexibel kantoorgebruik.  

• Clusteren van ICT- en databedrijven. We willen dit centraal laten landen.  

• We bieden een duurzaam en hoogwaardig verblijfsklimaat (kantooromgeving en gebouwvoorzieningen). 

• Hoge eisen aan (duurzame) bereikbaarheid. 

• Multimodaal ontsloten locaties, in nabijheid van goed stedelijke voorzieningen. 
 
Doorwerking projectvoornemen  
Het projectvoornemen voorziet in de ontwikkeling van een woongebouw met kantoorruimtes binnen een be-
staande woonwijk en het stedelijk weefsel, en betreft geen grootschalige kantoorlocatie of bedrijventerrein. Hier-
door valt het initiatief buiten de gebieden waarop de Kantorenvisie primair gericht is, zoals de spoorzone, de bin-
nenstad of clustervorming voor data- en ICT-sectoren. De realisatie van kantoorruimtes in het plan is kleinschalig, 
flexibel en geïntegreerd met woningen, Het projectvoornemen voorziet in de ontwikkeling van een woongebouw 
met kantoorruimtes binnen een bestaande woonwijk en het stedelijk weefsel, en betreft geen grootschalige kan-
toorlocatie of bedrijventerrein. Hierdoor valt het initiatief buiten de gebieden waarop de Kantorenvisie primair 
gericht is, zoals de spoorzone, de binnenstad of clustervorming voor data- en ICT-sectoren. 
 
Op grond van het geldende kantorenbeleid zijn nieuwe reguliere kantoren op solitaire locaties binnen woonwijken 
in beginsel niet toegestaan. In dit geval is echter sprake van bijzondere omstandigheden die een gemotiveerde 
uitzondering rechtvaardigen. Daarbij is van belang dat kantoorfuncties op de begane grond planologisch reeds 
zijn toegestaan. Daarnaast kunnen in een deel van het gebouw op dit moment nog geen woningen worden gerea-
liseerd vanwege de geldende geluidbelasting. Om leegstand te voorkomen en het gebouw doelmatig te benut-
ten, wordt dit deel tijdelijk ingevuld met kantoorruimte. De kantoorfunctie is daarmee nadrukkelijk bedoeld als 
tijdelijke invulling, totdat woningbouw ter plaatse wel mogelijk is. 
 
In het kader van een zorgvuldige afweging is tevens onderzocht of een maatschappelijke, dienstverlenende of 
zorgfunctie als alternatief voor kantoorruimte haalbaar en uitvoerbaar is. Uit dit onderzoek is gebleken dat derge-
lijke functies op deze locatie ruimtelijk en economisch niet realistisch zijn. 
 
De realisatie van kantoorruimtes in het plan is kleinschalig, flexibel en geïntegreerd met woningen, waardoor het 
bijdraagt aan maatwerk en een gemengd stedelijk milieu. Ook is er geen sprake van transformatie van bestaande 
kantoren; de nieuwe kantoorruimtes zijn onderdeel van een gemengd programma en liggen in een wijk zonder 
problematische leegstand. Het projectvoornemen voldoet daarmee overwegend, gelet op de specifieke en tijde-
lijke aard van de kantoorinvulling, aan de duurzaamheids- en kwaliteitsprincipes van de Kantorenvisie.  

4.4.6 Beleid duurzame energie & warmte  
Beleid duurzame energie opwek: Visie Energielandschappen 
De gemeente wil in 2050 klimaatneutraal zijn. Bij ontwikkelingen gericht op duurzame energie-opwek, moet het 
landschap zo ingericht worden dat bestaande kwaliteiten geborgd worden en/ of nieuwe kwaliteiten ontstaan. 
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In de Visie Energielandschap zijn de volgende algemene uitgangspunten opgenomen: 

• Klimaatneutraal: 
- Geen CO2-uitstoot;  
- Alleen gebruik van duurzaam opgewekte energie; 

• Energieverbruik drastisch verminderen; 

• (Grootschalig) duurzame energie opwekken, waarbij 1,04 PJ in ’s-Hertogenbosch; 

• Bijdragen aan andere opgaven (integraal): 
- Verduurzamen landbouw, door overstap naar kringlooplandbouw; 
- Natuurontwikkeling, hierbij de lokale biodiversiteit veiligstellen; 
- Klimaatverandering: 

❖ Vastleggen CO2; 
❖ Opvang- en bergingscapaciteit van water vergroten; 
❖ Tegengaan hittestress; 

- Verbeteren recreatiemogelijkheden; 
- Versterken landschappelijke/ cultuurhistorische kenmerken; 

• Rekening houden met het woon- en leefklimaat van omwonenden; 

• Verduurzamen samenleving 
 

Daarnaast bevat de Visie Energielandschap uitgangspunten voor de opwek van zonne- en windenergie:  

• Een geconcentreerde grootschalige ontwikkeling op één locatie van zowel zon als wind. 

• Spreiding zonnevelden. Zonne-energie wordt bij voorkeur ontwikkeld op (zandwin)plassen en op en rondom 
snelwegen. Voor de overige gebieden, anders dan bedoeld onder punt 4 (hoge ecologische/ landschappelijke/ 
cultuurhistorisch/ recreatieve kwaliteit), bieden we ook mogelijkheden voor zonne-energie. 

• Paar kleine clusters wind. Windenergie wordt ontwikkeld in grootschalige, open landschappen in een groot-
schalig windpark en op enkele plekken in kleine clusters gekoppeld aan bedrijventerreinen en snelwegen. 

• In gebieden met hoge ecologische, landschappelijke, cultuurhistorische en recreatieve kwaliteiten zijn wind-
turbines en zonnevelden in beginsel niet wenselijk. In deze gebieden is geen ruimte voor eigenstandige initia-
tieven op het gebied van zonne- en windenergie. 

• Optimale maatschappelijke en ruimtelijke invulling: 
- Kwaliteit aan buitengebied toevoegen (ruimtelijk en maatschappelijk): 

❖ Kwaliteiten van het landschap komen tot uiting; 
❖ Waar mogelijk nieuwe kwaliteiten als recreatie, natuur, waterberging, herstel landschapsstructuren 

aan het landschap worden toegevoegd; 
- Beperken van schade, doordat de ontwikkeling zoveel mogelijk rekening houdt met natuurwaarden en 

beschermde soorten flora en fauna, waaronder de (beschermde) weidevogels en vleermuizen; 
- Rekening houden met woon- en leefklimaat, waaronder gezondheid, van omwonenden. De consequen-

ties moeten in beeld worden gebracht en integraal meegenomen in de afwegingen. 

• Er moet spraken zijn van een balans tussen baten en lasten. 

• Er moet sprake zijn van een zorgvuldige en goede afweging. Waarbij rekening wordt gehouden met de effec-
ten van zonnevelden en windturbines op de ruimtelijke beleving, woonkwaliteit, de natuur en het landschap.  

• Rekening houden met de cultuurhistorische waarde. 

• Het landschap moet recreatief aantrekkelijk zijn. 

• Natuurrijk en ecologisch landschap. 

• Een productief landschap. 

• Er moet aangesloten worden bij het nationaal afwegingskader zonneladder. 
 

In het verlengde van de Visie Energielandschap worden enkele zonnevelden gerealiseerd en wordt gewerkt aan 
de planvorming voor de windturbines in de Duurzame Polder. 
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Beleid Warmte: Transitievisie Warmte 2.0  
Belangrijke stap op weg naar een klimaatneutraal ’s-Hertogenbosch is de energietransitie. De drie pijlers hiervan 
zijn: 

• Stimuleren van energiebesparing (vooral via isolatie); 

• Opwekken duurzame energie; 

• De bebouwde omgeving afkoppelen van het gas. 
 

De gemeente heeft verkend welke wijken collectief verwarmd kunnen worden. De gemeente kan hier het initia-
tief nemen. De inschatting is dat er voor 2035 al 11 buurten op een collectief warmtesysteem aangesloten kunnen 
worden, gekoppeld aan de Rioolwaterzuiveringsinstallatie. Daarnaast zal ook een groot deel van de andere buur-
ten op een collectief systeem aangesloten kunnen worden. Voor een deel van de buurten is echter alleen een ‘all-
electric’ oplossing mogelijk. Ook zijn er buurten waar nog geen warmteoplossing beschikbaar is. 
 
Doorwerking projectgebied 
De ontwikkeling sluit aan bij het beleid door aandacht te besteden aan duurzame energie en energiebesparing 
binnen de bestaande stedelijke context. Het project voorziet in een compacte, binnenstedelijke ontwikkeling 
waarbij wordt ingezet op duurzame nieuwbouw als vervanging van de bestaande verouderde, energieverspillende 
en inefficiënte opstallen. 

4.4.7 Nota Hoogbouw, mei 2003 
Hoogbouw kan ingezet worden als middel om bestaand stedelijk gebied te intensiveren. We willen echter voorko-
men dat voor 's-Hertogenbosch unieke en beeldbepalende skylines verdwijnen. 
 
In de Nota Hoogbouw is een methodiek ontwikkeld om te bepalen of, waar en onder welke voorwaarden hoog-
bouwinitiatieven een vervolg kunnen krijgen. De nota definieert hoogbouw als een gebouw dat hoger is dan 25 
meter. In het hoogbouwbeleid zijn op basis van waardevolle zichtlijnen (bijvoorbeeld op de Sint Jan), zones aan-
gegeven waar hoogbouw vermeden moet worden om de bestaande beeldkwaliteit te beschermen. Daarnaast zijn 
ook gebieden en zones benoemd en op kaart aangewezen, welke juist geschikt zijn voor hoogbouw. Voorbeelden 
daarvan zijn hoogdynamische gebieden waar sprake is van functionele bundeling en van een samenloop van 
meerdere verkeerssoorten. Daar is een hogere stedelijkheid wenselijk. Ook langs ‘lange lijnen’ (zoals de Bruisten-
singel en de Zuid-Willemsvaart) en bij grotere ruimtelijke open vlakken (zoals recreatie-/zandwinplassen) is hoog-
bouw afweegbaar. Ook kan hoogbouw op sommige locaties een belangrijke landmark- of oriëntatiefunctie ver-
vullen.  
 
Een belangrijk onderdeel van de methodiek rondom afweging van ontwikkelingen met hoogbouw, zijn de 10 pun-
ten waarover verantwoording afgelegd moet worden. Het positief beoordelen van deze verantwoording is een 
belangrijke voorwaarde voor start van de juridisch-planologische procedure:  
1. De slankheidsbepaling: ‘Voor de beleving van hoogbouw is slankheid een belangrijk begrip. Het kan uitge-

drukt worden doormiddel van het quotiënt van de grootste breedtemaat van het grondvlak en de hoogte. Uit 
de inventarisatie blijkt dat slanke torens een slankheidcoëfficiënt hebben van 2,2 of meer. Daarbij moet aan-
getekend worden dat goede vormgeving, detaillering en materialisering er toe kunnen leiden dat een lager 
slankheidcoëfficiënt toch tot een goed resultaat kan leiden. Slankheid is met name van belang bij gebouwen, 
hoger dan 50 m. Slankheid bij hoge gebouwen tot 50 m is sterk afhankelijk van de vorm van de plattegrond 
en de hoek waaronder het gebouw wordt waargenomen. Dat wil niet altijd zeggen dat gebouwen met een 
lage coëfficiënt geen slanke indruk kunnen maken. 

2. Maatwerk: ‘Elke locatie vraagt om maatwerk, er zal een analyse gemaakt worden van het bestaande stede-
lijke weefsel, om van daaruit tot oplossingen te komen. 

3. Silhouet: ‘Zoals in de inleiding van de nota is aangegeven is de nota Hoogbouw een uitwerking van de R.S.V. 
In deze visie zijn, met als vertrekpunt de lagenbenadering, de zichtlijnen bepaald. Als lagen zijn onderschei-
den: de natuurlijke laag of onderlegger bestaande uit de aspecten geomorfologie, water/bodem en de cul-
tuurhistorie, de infrastructuurlaag en de occupatie - of verstedelijkingslaag. De ruimtelijke, visuele en cultuur-
historische consequenties van hoogbouwinitiatieven op het silhouet van de stad zullen via 3D presentaties 
dan wel fotomontages worden gevisualiseerd. Vanuit verschillende zichthoeken zal het effect van de 
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plaatsing worden nagegaan. Tenminste wordt een beeld gegeven vanaf de hoofdwegen, bijzondere open-
ruimten, vanuit het buitengebied en de relatie met de St. Jan.’ 

4. Architectuur: ‘Architectonisch zal het plan aansprekend moeten zijn, met aandacht voor gevelontwerp, af-
werking, textuur, reliëf. De architectuur dient een gelaagdheid te krijgen, zodat het gebouw op grote afstand 
boeit, maar ook van dichtbij een geraffineerde schoonheid biedt. De torens met een geleding in de opbouw-
spreken vaak meer aan.’ 

5. Beëindiging van het gebouw: ‘Bijzondere aandacht is vereist voor de top van het gebouw. Er worden niet al-
leen hoge eisen gesteld aan de beëindiging van de toren als silhouet, maar ook de “vijfde gevel” moet ont-
worpen zijn. Het moet duidelijk meer zijn dan een dak met een opbouw voor een technische ruimte zoals de 
lift en/ of andere installaties. Ook zal aangetoond moeten worden op welke wijze de glazen-wasinstallatie in 
het ontwerp is meegenomen. Er zal tevens aandacht besteed moeten worden aan de bruikbaarheid van de 
buitenruimte op grotere hoogte.’ 

6. Plint van het gebouw: ‘Er dient veel aandacht te worden geschonken aan de plint van het gebouw, deze be-
staat uit een of meerdere lagen en dient waar mogelijk stedelijke functies te herbergen, waardoor de toegan-
kelijkheid van het begane grond niveau vergroot wordt. Deze plintlagen dienen een grotere hoogte te krij-
gen, omdat de toren anders visueel lijkt weg te zakken in het maaiveld. Ook de aansluiting van de hoogbouw 
op het maaiveld is zeer belangrijk, zoals de vormgeving van de direct aanliggende openbare ruimte, de en-
treepartij, facilitaire ruimten, de parkeervoorziening. 

7. De omgevingskwaliteit: ‘De inrichting van de omgeving dient van hoge kwaliteit te zijn. Juist de aanlanding 
van de toren op het maaiveld in zijn omgeving zal extra aandacht behoeven. Het parkeren voor de gebruikers 
zal zoveel mogelijk ondergronds plaatsvinden.’ 

8. Milieuaspecten: ‘Hoogbouw heeft grotere ruimtelijk/functionele impact dan gebruikelijk. Gelet op de hogere 
investeringen en de meestal langere economische levensduur worden bij hoogbouwinitiatieven ook bijzon-
dere milieu-eisen gesteld. Er zal worden gestreefd naar een goede koppeling met openbaar vervoer, zeker 
wanneer het gaat omwerkfuncties. Dit is met name goed mogelijk in de knopen. Ook wordt aandacht ge-
vraagd voor het inbouwen van flexibiliteit voor meervoudig functiegebruik. In het algemeen wordt verder ver-
wezen naar het Nationaal Pakket duurzame stedenbouw (NP) dat bij hoogbouw kan worden geraadpleegd. 
Via het NP kan inzicht worden verkregen in de duurzaamheidconsequenties van de keuzen die tijdens het 
stedenbouwkundigproces worden gemaakt.’ 

9. Bezonningsaspecten: ‘Er wordt onderzoek gedaan naar de bezonningsaspecten van het hoogbouwinitiatief. 
Als voorwaarde wordt gesteld dat tussen 19 februari en 21 november bij een zonnestand van meer dan 10º 
sprake is van2 uur zon.’ 

10. Windhinder: ‘Er zal onderzoek worden gedaan naar mogelijke valwinden en turbulentie rekening houdend 
met de windstatistiek op locatie. In sommige gevallen zal windtunnelonderzoek vereist zijn. Met name en-
treepartijen hoeken van gebouwen kunnen lijden onder windeffecten. Door deze problematiek vroegtijdig te 
onderkennen kunnen in een stedenbouwkundig stadium maatregelen worden genomen, zoals de vorm en 
situering van het gebouw ten opzichte van de heersende windrichting, het plaatsen van bomenetc.’ 

 
Doorwerking projectgebied 
De ontwikkeling voorziet in nieuwbouw van maximaal 17,63 meter hoog. Er is geen sprake van Hoogbouw. Er 
heeft wel een bezonningsstudie plaats gevonden, deze studie is als bijlage opgenomen.  

4.4.8 Conclusie  
Het projectvoornemen sluit overwegend aan bij het gemeentelijk beleid, met uitzondering van het kantorenbeleid. 
Op grond van het geldende kantorenbeleid zijn nieuwe reguliere kantoren op solitaire locaties binnen woonwijken 
in beginsel niet toegestaan. Het uitgangspunt is dat kantoorontwikkelingen worden geconcentreerd op daarvoor 
aangewezen locaties. 

In dit specifieke geval wordt gemotiveerd afgeweken van dit uitgangspunt. Daarbij is van belang dat kantoorfunc-
ties op de begane grond reeds planologisch zijn toegestaan. Daarnaast kunnen in een deel van het gebouw op dit 
moment nog geen woningen worden gerealiseerd vanwege de geldende geluidbelasting. Om leegstand te voorko-
men en het gebouw functioneel te benutten, wordt dit deel tijdelijk ingevuld met kantoorruimte. De kantoorfunctie 
is daarmee nadrukkelijk een tijdelijke oplossing, totdat de omstandigheden zodanig zijn dat woningbouw op deze 
locatie wel mogelijk is. In dat kader is tevens onderzocht of een maatschappelijke, dienstverlenende of zorgfunctie 
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als alternatief voor kantoorruimte haalbaar en uitvoerbaar zou zijn. Uit dit onderzoek is gebleken dat dergelijke 
functies op deze locatie niet realistisch of economisch uitvoerbaar zijn. 

Gelet op deze specifieke omstandigheden wordt de tijdelijke kantoorinvulling hier als aanvaardbaar beschouwd. 
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5 Afweging omgevings- en milieuaspecten 

5.1 Inleiding 
Dit hoofdstuk geeft weer hoe de afweging rondom het beschermen van de omgevingsaspecten (de diverse waar-
den en de milieuaspecten) een rol heeft gespeeld bij de planvorming voor het initiatief. Beschreven wordt op 
welke wijze bij de activiteit(en) rekening is gehouden met de diverse aspecten en hoe gekomen is tot een ’even-
wichtige toedeling van functies aan locaties (voortaan etfal). De aspecten sluiten aan op de onderdelen zoals ge-
noemd in artikel 1.2 Omgevingswet.  
 
Bij de opzet van dit hoofdstuk is de indeling uit hoofdstuk 5 van het Bkl gevolgd. Hier zijn immers instructieregels 
opgenomen waaraan in het kader van wijzigingsprocedures van het omgevingsplan en bij procedures rondom bui-
tenplanse omgevingsplanactiviteiten getoetst wordt.  
 
Centraal bij de afweging van de verschillende omgevingsaspecten staat het bereiken en in stand houden van een 
veilige en gezonde leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit. Dit zijn belangrijke maatschappelijke doelen 
van de Omgevingswet, die zijn vastgelegd in artikel 1.3, aanhef en onderdeel a, van de Omgevingswet. De aspec-
ten veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit hangen nauw met elkaar samen. 
Daarbij speelt het beschermen en het bevorderen van gezondheid een belangrijke, overkoepelende rol. 
 
In de navolgende paragrafen wordt per aspect uiteengezet welke afwegingen zijn gemaakt om te komen tot etfal 
voor de voorgenomen activiteit(en). Aan het maken van deze afwegingen zijn onder meer de instructieregels uit 
hoofdstuk 5 van het Bkl en het geldende gemeentelijke beleid ten grondslag gelegd.  
 
Dit hoofdstuk wordt afgesloten met de afweging ten opzichte van de overkoepelende ambities rondom een ge-
zonde en duurzame leefomgeving. In essentie dragen alle afzonderlijke omgevingsaspecten hier in meer of min-
dere mate aan bij. 

5.2 Waarborgen van de veiligheid (paragraaf 5.1.2 Bkl)  

5.2.1 Algemeen 
Onderdeel van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties is het waarborgen van een veilige leefomge-
ving. Het gaat dan om omgevingsveiligheid in zijn algemeenheid. Daarbij wordt gedoeld op het voorkomen, be-
perken en bestrijden van veiligheidsrisico’s bij branden, rampen en crisis. Een specifiek onderdeel van omgevings-
veiligheid is externe veiligheid. Daarbij gaat het om het voorkomen en beperken van rampen en zware ongevallen 
als gevolg van een incident bij de opslag, productie, gebruik en vervoer van gevaarlijke stoffen en windturbines. 
 
In paragraaf 5.1.2 van het Bkl zijn algemene en specifieke instructieregels opgenomen voor het waarborgen van 
een veilige leefomgeving. Deze instructieregels zien onder meer op het plaatsgebonden risico en de aandachtsge-
bieden. Het gemeentelijk externe veiligheidsbeleid is neergelegd in het “Uitvoeringskader externe veiligheid ge-
meente ’s-Hertogenbosch”. 
 
In deze paragraaf wordt uiteengezet op welke wijze bij de voorgenomen ontwikkeling/activiteit rekening is ge-
houden met het aspect omgevingsveiligheid.  
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5.2.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot externe veiligheid 
Kwetsbare gebouwen zijn alle gebouwen met een woonfunctie. Onderhavige ontwikkeling maakt woningen mo-
gelijk. Het voorgenomen initiatief voorziet derhalve in het toevoegen van nieuwe kwetsbare gebouwen. Apparte-
menten zijn zelf geen risicobronnen die een risico vormen voor de omgeving. Wel zijn woningen kwetsbaar voor 
risicobronnen. Om inzicht te krijgen in eventuele risicobronnen in de omgeving is gebruik gemaakt van de Atlas 
Leefomgeving kaart ‘Externe veiligheid’ (zie figuur 5.1). Op basis van deze kaartlaag kan worden gesteld dat het 
projectgebied niet in een aandachtsgebied ligt. Uit de inventarisatie is namelijk gebleken dat het projectgebied 
volledig buiten een brand-, explosie- gifwolkaandachtsgebied is gelegen.  
 

5.2.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid  
Gezien het projectgebied niet in een aandachtsgebied gelegen is, is een verdere toetsing naar externe veilig-
heid/omgevingsveiligheid niet noodzakelijk.  

5.2.4 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Omgevingsveiligheid’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.3 Beschermen van de waterbelangen (paragraaf 5.1.3 Bkl)  

5.3.1 Algemeen 
Bij een ruimtelijke ontwikkeling moet inzicht worden gekregen in de gevolgen voor de waterhuishouding. In deze 
paragraaf wordt omschreven op welke wijze bij de activiteit rekening wordt gehouden met de waterbelangen. 

Figuur 5.1: Uitsnede kaartlaag ‘Externe veiligheid’ Atlas Leefomgeving 
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5.3.2 Rijksregels en Rijksbeleid 
Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) 
Uit artikel 5.37 van het Bkl volgt dat bij een ruimtelijke ontwikkeling rekening moet worden gehouden met de ge-
volgen voor het beheer van watersystemen. Voor een duiding van de gevolgen voor het beheer van het watersys-
teem moeten de opvattingen van het bestuursorgaan dat is belast met het beheer van die watersystemen, wor-
den betrokken. Denk bijvoorbeeld aan regels van de provincie en de waterschappen. 
 
Het Bkl bevat ook enkele specifieke instructieregels voor primaire waterkeringen, de kust in de vorm van kustfun-
damenten en de grote rivieren en het IJsselmeergebied. Ook zijn in artikel 5.165 van het Bkl (en paragraaf 22.3.8 
van het omgevingsplan, de Bruidsschat) regels opgenomen met betrekking tot het lozen van (industrieel) afval-
water in het openbaar vuilwaterriool. Artikel 5.165 Bkl schrijft voor in welke gevallen lozingen van industrieel af-
valwater mogen worden toegestaan. Gemeenten kunnen voor sommige lozingen ook specifieke regels stellen. 
In artikel 2.2 vijfde lid van de Waterschapsverordening van Aa en Maas en in artikel 3.4 tweede lid van de Water-
schapsverordening van de Dommel is opgenomen dat bij een toename van verhard oppervlakte groter dan 500 
m² de noodzaak aanwezig is om waterbelangen mee te nemen. 
  
NOVI 
Het Nationaal Omgevingsvisie (NOVI) biedt een strategische en integrale visie voor de fysieke leefomgeving van 
Nederland, met een sterke focus op duurzaam waterbeheer. De belangrijkste thema's zijn: 
1. Klimaatadaptatie: Het NOVI benadrukt de noodzaak om Nederland voor te bereiden op de gevolgen van kli-

maatverandering. Dit omvat maatregelen zoals het versterken van dijken, het verbeteren van waterberging 
en het aanpassen van stedelijke gebieden om wateroverlast te verminderen. 

2. Waterkwaliteit: Het verbeteren van de waterkwaliteit is een prioriteit. Dit omvat het verminderen van vervui-
ling door landbouw en industrie, en het verbeteren van waterzuiveringsinstallaties om schoon oppervlakte- 
en grondwater te waarborgen. 

3. Duurzaam watergebruik: Het NOVI promoot efficiënt en duurzaam gebruik van waterbronnen. Dit omvat het 
stimuleren van waterbesparing in huishoudens en industrie, en het hergebruiken van afvalwater. 

4. Natuur en biodiversiteit: Het beschermen en herstellen van natuurlijke watergebieden is essentieel voor het 
behoud van biodiversiteit en het verbeteren van de waterkwaliteit. Dit draagt ook bij aan recreatiemogelijk-
heden en het welzijn van de bevolking. 

5. Voorkomen van afwenteling: Dit principe zorgt ervoor dat oplossingen van waterproblemen niet leiden tot 
nieuwe problemen elders. 

 
Nationaal Water Programma 2022-2027 
Het landelijke waterbeleid in Nederland wordt voornamelijk geregeld door het Nationaal Water Programma 
2022-2027. Dit programma beschrijft hoe Nederland de komende jaren omgaat met waterbeheer en de uitdagin-
gen die daarbij komen kijken, zoals klimaatverandering, bodemdaling, milieuverontreiniging, biodiversiteitsver-
lies en ruimtedruk. 
Het programma richt zich op verschillende aspecten, waaronder: 
• Verbetering van de waterkwaliteit: het aanpakken van vervuiling door meststoffen en medicijnresten. 
• Bescherming tegen overstromingen: het versterken van dijken en andere waterkeringen. 
• Duurzaam watergebruik: het bevorderen van efficiënter watergebruik in landbouw en industrie. 
• Het verbeteren van de ecologische kwaliteit van waterlichamen. 

5.3.3 Provinciale regels en beleid  
Omgevingsverordening Noord-Brabant 
In de Omgevingsverordening Noord-Brabant zijn de regels en normen vastgelegd waarmee een veilige, gezonde 
en duurzame leefomgeving wordt gewaarborgd. Het heeft tot doel om de natuur, het milieu en waterkwaliteit te 
beschermen.  
  
Zo zijn er omgevingswaarden opgenomen voor het beschermen van grondwater, de veiligheid van een kering, de 
overstromingskans van 1/100 per jaar voor gebouwde gebieden en 1/10 jaar voor overige gebieden. Voor ’s-



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 46/83 

 

Hertogenbosch is een afwijkende omgevingswaarde voor wateroverlast stedelijke gebied bepaald van 1/150 jaar 
voor gebieden met de ruimtelijke bestemming bebouwing, hoofdinfrastructuur spoorwegen. 
 
Regionaal Water en Bodem Programma (RWP) 2022-2027 
In de provincie Noord-Brabant wordt het waterbeleid vormgegeven door het Regionaal Water en Bodem Pro-
gramma (RWP) 2022-2027. Dit programma richt zich op het creëren van een klimaatadaptief Brabant met veilig, 
schoon en voldoende water en een vitale bodem. Het programma is onderdeel van het bredere planstelsel voor 
waterbeheer in Nederland en werkt samen met het Nationaal Water Programma en de waterbeheerprogramma’s 
van de waterschappen. 
1. Water en bodem sturend: zorgdragen dat water en bodem een leidende rol spelen in plannen. Dit betekent 

dat er rekening moet worden gehouden met de draagkracht van het water- en bodemsysteem en maatrege-
len worden genomen om deze te beschermen en versterken. 

2. Klimaatadaptatie: Plannen moet bijdragen aan de aanpassing van klimaatverandering. Dit kan door het cre-
eren van groene ruimtes die water kunnen vasthouden tijdens natte periodes en droogte kunnen verminde-
ren. 

3. Waterveiligheid en waterkwaliteit: Voorkom bij ontwikkelingen dat deze een negatieve impact hebben op 
waterveiligheid en -waterkwaliteit. Dit betekent dat er maatregelen genomen worden die om vervuiling te 
voorkomen en wateroverlast te beperken. 

4. Vitale bodem: Hou rekening met de gezondheid van de bodem, dit kan door het vermijden van bodemver-
dichting en het bevorderen van biodiversiteit en bodemstructuur. 

5. Samenwerking: werk samen met partners zoals waterschappen, gemeenten en drinkwaterbedrijven om er-
voor te zorgen dat ontwikkelingen aansluiten bij de bredere doelen van het RWP. 

5.3.4 Regels en beleid Waterschap 
Waterschap Aa en Maas 
Het projectgebied valt onder het beheer van Waterschap Aa en Maas. In het Waterbeheerplan (WBP) van water-
schap Aa en Maas is beschreven welke doelstellingen het waterschap nastreeft in de periode 2022-2027 en hoe zij 
die doelstellingen wil gaan halen. Het waterbeheerplan is uitgewerkt in de volgende drie programma’s: 
1. Waterveiligheid;  

Het programma ‘Waterveiligheid’ draait om de bescherming tegen overstromingen vanuit de Maas en het 
regionale watersysteem.  

2. Klimaatbestendig en gezond watersysteem;  
Het programma ‘Klimaatbestendig en gezond watersysteem’ draait om een goed functionerend watersys-
teem in normale én in extreem droge en natte situaties: klimaatbestendig, robuust, veerkrachtig en stuur-
baar. Daarbij let het waterschap op de hoeveelheid (goede waterpeilen, het vasthouden van water en het om-
gaan met wateroverlast en droogte); en op de kwaliteit van het water (chemisch en ecologisch). 

3. Schoon Water; In het programma ‘Schoon Water’ speelt het zuiveren van afvalwater een centrale rol. 
 
Voor bebouwde gebieden heeft het waterschap specifieke doelen geformuleerd. In bebouwd gebied werkt het 
waterschap toe naar een klimaatrobuust watersysteem waarin:  

• schoon water niet naar de zuivering gaat, maar het grondwater voedt;  

• de waterkwaliteit geen risico’s geeft voor de volksgezondheid en geschikt is voor een goede ontwikkeling van 
flora en fauna, maar ook voor recreatie en evenementen;  

• de kans op wateroverlast en problemen door droogte en hittestress acceptabel is;  

• de betrokkenheid en het waterbewustzijn van inwoners, bedrijven en andere stedelijke partners is toegeno-
men.  

 
Deze programma’s zijn verder uitgewerkt in het WBP naar concrete doelstellingen. Deze doelstellingen vinden 
onder andere een doorwerking in de beschikbare instrumenten van het waterschap; de waterschapsverordening, 
het waterbeheerprogramma en vergunningen en ontheffingen stelsel.  
 

De waterschapsverordening 

Iedere waterschap heeft een eigen waterschapsverordening. Deze verordening bevat alle regels over de fysieke 
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leefomgeving binnen het beheergebied van het waterschap. De regels zijn gericht op het beheer van waterkerin-

gen, watergangen, grondwater en andere waterstaatswerken.  

 
Waterschapsverordening Waterschap de Dommel 
De waterschapsverordening van Waterschap de Dommel bevat regels voor bewoners en bedrijven die activiteiten 
uitvoeren bij beken, sloten en gemalen. Deze verordening vervangt de oude keur en is digitaal beschikbaar. De 
regels zijn specifiek verbonden aan de gebieden waarvoor ze gelden, in plaats van algemeen en overal geldig. In 
de waterschapsverordening wordt vaak verwezen naar de legger. In de legger zijn alle waterstaatswerken (lig-
ging, vorm, afmeting en constructie) opgenomen. 
Belangrijke punten uit de verordening zijn: 

• Lozingen: Regels voor lozingen op rivieren, beken, sloten en rioolwaterzuiveringen van het waterschap. 

• Onderhoud: Voorschriften voor het onderhoud van waterstaatswerken en waterkeringen. 

• Beschermingszones: specifieke regels voor verschillende beschermingszones zoals primaire en regionale wa-
terkeringen. 

• Vergunning: informatie over het aanvragen van vergunningen voor wateractiviteiten via het omgevingsloket. 
 
Waterschapsverordening van Waterschap Aa en Maas 
De waterschapsverordening van Waterschap Aa en Maas bevat regels voor het beheer van rivieren, beken, sloten, 
grondwater en dijken(waterkeringen) binnen hun werkgebied. Deze verordening is een aanvulling op de Omge-
vingswet en geeft aan wat wel en niet mag, welke plichten er zijn bij activiteiten in en rondom water. In de water-
schapsverordening wordt vaak verwezen naar de legger. In de legger zijn alle waterstaatswerken (ligging, vorm, 
afmeting en constructie) opgenomen. 
Belangrijke punten uit de verordening zijn: 

• Lozingen en onttrekkingen: Regels voor het lozen van afvalwater in oppervlaktewater en het onttrekken van 
grondwater. 

• Onderhoud en demping: Voorschriften voor het onderhoud van watergangen en waterkeringen, en regels 
voor het dempen van sloten. 

• Vergunningen: informatie over het aanvragen van vergunningen voor wateractiviteiten via het omgevingslo-
ket. 

5.3.5 Beleid gemeente ’s-Hertogenbosch 
In 2021 is de Visie Groen en Klimaatbestendig vastgesteld, hierin beschrijft de gemeente de ambities en maatre-
gelen die nodig zijn om de stad voor te bereiden op de gevolgen van klimaatverandering en om een groene, duur-
zame leefomgeving te creëren. Het uitvoeringsprogramma Groen en klimaatbestendig omvat concrete maatre-
gelen en projecten om de stad groener en klimaatbestendiger te maken.  
 
De visie is vertaald in de gemeentelijke Verordening Bomen, Water en Groen ’s-Hertogenbosch 2021 en in ge-
biedsgericht beleid (Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig 's-Hertogenbosch, 2024).  
 
In het “Plan Water en Riolering ’s-Hertogenbosch 2023-2028” richt de gemeente zich op het beheer van regen- en 
afvalwater. Dit omvat maatregelen zoals het afkoppelen van regenwater van het riool en het aanleggen van 
wadi’s om water lokaal te infiltreren. Het gebiedsgerichte beleidsplan Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbe-
stendig zorgt samen met het Plan Water en Riolering ’s-Hertogenbosch 2023-2028 voor een integrale en effec-
tieve aanpak van waterbeheer en groenvoorzieningen. Hiermee wordt handen en voeten gegeven aan een kli-
maatbestendige stad door wateroverlast te verminderen, hittestress tegen te gaan, sponswerking van de bodem 
te vergroten door verharding te verminderen en de biodiversiteit te bevorderen.  
Denk hierbij aan: 

• Meer groen waarmee de biodiversiteit wordt vergroot door het aanplanten van meer groen. En natuur-inclu-
sief bouwen, maar ook de hittestress wordt verminderd. 

• Waterbeheer zodat er meer ruimte wordt gecreëerd voor water en het bevorderen van infiltratie in de bodem, 
ook wel het sponsprincipe genoemd. 

• Leefomgeving wordt verbeterd door groen en water meer te integreren in de stedelijke omgeving, zodat niet 
alleen recreatie wordt bevorderd maar ook ecologische verbindingen worden gelegd en biodiversiteit 
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vergroot. Net als het toepassen van de 3-30-300 regel waarmee stress wordt verminderd, voor voldoende 
schaduw wordt gezorgd en de steden leefbaarder gemaakt. 

5.3.6 Weging van het waterbelang 
Om Nederland veilig en bewoonbaar te houden is het noodzakelijk dat water en bodem sturend zijn in ruimtelijke 
keuzes. De ‘weging van het waterbelang’ betekent dat bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening moet worden ge-
houden met de gevolgen voor het beheer van watersystemen.  
 
Het doel van de weging van het waterbelang is om ervoor te zorgen dat waterveiligheid, waterkwaliteit en water-
kwantiteit worden meegenomen in ruimtelijke plannen. Maar ook dat steden zich moeten aanpassen aan de ge-
volgen van klimaatverandering, zoals hevigere regenval en langere periodes van droogte. Dit kan door het imple-
menteren van klimaatbestendige infrastructuur (groene daken en gevels, waterdoorlatende bestrating, wadi’s, 
vergroenen) en bevorderen van waterbesparende maatregelen (grijswatersystemen (hergebruik douche -en, was-
machinewater) waterbesparende douchekoppen etc.). Op die manier wordt er bijgedragen aan een duurzame 
leefomgeving.  
 
Door Aeres Milieu BV is een weging van het waterbelang verricht. Het volledige rapport is in de bijlagen opgeno-
men.  
 
Klimaatadaptatie 
In Den Bosch wordt gestreefd naar een klimaatbestendige, groene en gezonde leefomgeving in 2050. Klimaat-
adaptatie is het aanpassen van onze leefomgeving aan de gevolgen van klimaatverandering. Hiermee wil men 
voorkomen dat we last krijgen van wateroverlast, overstroming, hittestress en droogte. De gemeente is vaak 
partner in duurzaamheidsinitiatieven en wil anderen ook stimuleren. Maatregelen zijn bijvoorbeeld: 
• het opslaan van regenwater tegen wateroverlast en droogte; 
• het vertraagd afvoeren van water tegen droogte; 
• het vergroenen van de leefomgeving tegen hitte. 
 
Op het projectgebied wordt regenwater door middel van diverse maatregelen opgeslagen. Bovendien wordt re-
genwater vertraagd afgevoerd.  
 
Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen en projecten verplicht de gemeente de aanleg van groen en natuur inclusief 
bouwen. Om dit mogelijk te maken, is een groennorm vastgelegd in de Verordening Bomen, Water en Groen. 
Meer groen en bomen planten zijn nodig om wateroverlast en hitte op te vangen. Hiermee wil men garanderen 
dat alle nieuwbouwontwikkelingen groen en klimaatbestendig zijn. 
 
In de verordening is een groennorm opgenomen voor plannen waarbij meer dan 500 m2 nieuwe/ vernieuwde ver-
harding wordt gerealiseerd.  
 
De groennorm wordt getoetst aan de hand van de kwantitatieve groenscore, zoals opgenomen in bijlage 4a van 
de Verordening. Doelstelling ten aanzien van ecologie is het vergroten van de biodiversiteit. Hiervoor geldt een 
minimale kwalitatieve biodiversiteitscore. Deze score wordt bepaald aan de hand van bijlage 4b van de Verorde-
ning. Het plan dient te voldoen aan een minimum score van 8 punten (van maximaal 13 punten). 
 
Voor het projectvoornemen is de Kwalitatieve biodiversiteitscore ingevuld. Deze is terug te vinden in de bijlagen 
van onderhavige motivering. De ontwikkeling scoort 11 punten, terwijl maar minimaal 8 punten nodig zijn bij de 
aanleg van meer dan 500 m² nieuwe verharding. Er is dus sprake van vergroening van de leefomgeving. De ont-
wikkeling voert dus diverse maatregelen uit en draagt bij aan een klimaatbestendige, groene en gezonde leefom-
geving.  
 
In de ecologische quickscan die is opgenomen in de bijlagen worden verder enkele aanbevelingen gedaan ten 
aanzien van natuurinclusief bouwen. Op de locatie wordt nieuwbouw gerealiseerd. Geadviseerd wordt deze 
nieuwbouw natuurinclusief te bouwen. Concreet betekent dit dat in het gebouwontwerp voorzieningen worden 
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geïntegreerd voor gebouw bewonende soorten zoals bijvoorbeeld voor vleermuizen, huismus en gierzwaluw. Ook 
de buitenruimte kan natuurinclusief worden ingericht door gebruik van een variatie aan inheemse beplanting. 
Door natuurinclusief te ontwikkelen kan worden voldaan aan de geldende groennorm. Bovendien wordt medio 
2024 regelgeving verwacht die natuurinclusief ontwikkelen verplicht stelt. Gezien de ontwikkeltijd van dit project 
wordt aanbevolen hier al op voor te sorteren. Voor voorbeelden van natuurinclusief ontwikkelen zie www.check-
listgroenbouwen.nl en www.bouwnatuurinclusief.nl. Natuurinclusief ontwikkelen is maatwerk en dient te worden 
afgestemd op het (potentieel) voorkomen van soorten in stedelijk gebied én op de (on)mogelijkheden van het 
bouwvoornemen. Deze aanbevelingen worden meegenomen in de verdere uitwerking van de plannen.  
 
Verhard oppervlakte huidige en toekomstige situatie  
In tabel 5.1 is een overzicht van het huidig en toekomstig verhard oppervlak door het projectvoornemen opgeno-
men op basis van topografische kaarten en de situatietekening. Opgemerkt wordt dat een maximale inschatting 
gemaakt is van de verharding op basis van de plantekening. 
 

 
Men is voornemens om een groot deel van het toekomstig dak in te richten als mossedum. Voor “groene daken” 
vervalt de norm van waterberging voor het dakoppervlak mits dit dakoppervlak minimaal 25 mm/m2 kan bergen. 
 
Conform het beleid van de gemeente dient voor dit planvoornemen 70 mm hemelwater geborgen te worden per 
m² nieuw verhard oppervlak. Rekening houdend met de toepassing van het oppervlak aan groendak en 50% voor 
de open bestrating bedraagt de benodigde bergingshoeveelheid ca. 33,2 m³. 
 
1. Wateroverlastvrij Bestemmen en Niet Afwentelen 
De noordelijk gelegen straat “Javastraat” kent ter hoogte van het projectgebied een maaiveldhoogte van ca. 5,9 
m +NAP. Door het aanhouden van een geadviseerd bouwpeil van 30 cm boven de kruin van de weg (geadviseerd 
bouwpeil ca. 6,3 m +NAP) worden er geen problemen verwacht in verband met grondwater en/of afstromend he-
melwater. 
  
2. Verwerking van hemelwater 
Bij nieuwbouw dient in eerste instantie de toepassing van gesloten verhard oppervlak zoveel mogelijk beperkt te 
worden en bij voorkeur wordt hemelwater lokaal verwerkt. Gezien de grootte van de ontwikkelingslocatie is er 
vanuit de gemeente een verplichting om ter plaatse watercompensatie aan te leggen. 
 
Bovengrondse berging kan eenvoudig gerealiseerd worden door de aanleg van een wadi/slootje of een verlaging 
in het groen. Dit is vaak de eenvoudigste en goedkoopste oplossing. Bij een waterdiepte van ca. 0,4 meter vol-
staat een grondoppervlak ca. 95 m² (aanlegdiepte minimaal 10 cm dieper). Voor een wadi geldt een leeglooptijd 
van 48 uur. Indien de lokale infiltratie ontoereikend blijkt, dient een aanvullend maatregel genomen te worden 
door de initiatiefnemer. Naar verwachting laat de verwachte matig fijne zandbodem voldoende infiltratie toe. Ter 
onderbouwing kan voorafgaand aan de aanleg een infiltratiemeting uitgevoerd worden. Als alternatief kan voor 
een ondergrondse infiltratievoorziening gekozen worden. Afhankelijk van de eigen voorkeur, de belastbaarheid 
en de optredende GHG zijn er diverse types mogelijk. Denk hierbij aan infiltratiekratten, rockflow, IT-riool, 

Tabel 5.1: Overzicht toekomstig verhard oppervlak 
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ITputten, regenput etc. Hierbij dienen de kratten boven de GHG van 3,8 m +NAP aangelegd te worden. Meerdere 
types kunnen ook gecombineerd worden. Ondergrondse hemelwaterberging heeft niet de voorkeur. Figuur 5.2 
geeft een voorstel van de inpassing van de hemelwaterverwerking weer. 
 

Een hemelwatervoorziening wordt best voorzien van bovengrondse noodoverloop voor hevige of langdurige 
buineerslag. Dit is mogelijk richting het oostelijk gelegen openbaar gebied. Bovendien ligt volgens de kwel en in-
filtratiekaart het projectgebied in gebied waar enige tot goede infiltratie te verwachten is. 
 
Door het vasthouden van het hemelwater op eigen terrein middels groendak en infiltratievoorzieningen wordt 
bijgedragen aan de hydrologisch positieve ontwikkeling van het projectvoornemen en is geen verhoogd risico op 
wateroverlast te verwachten.  
 
3. Grondwater  
Op basis van recente grondwatermeetgegevens in de buurt van het plangebied kan een inschatting gemaakt wor-
den van de aanwezige grondwaterstanden. Binnen de grondwatertools ligt grondwatermonitoringsput B45D0237 
op ca. 270 meter noordelijk van het plangebied. In deze meetreeks wordt gemiddelde grondwaterstand gemeten 
van ca. 3,5 m +NAP en een GHG van ca. 3,8 m +NAP. Op basis van bovenstaande gegevens wordt de gemiddelde 
grondwaterstand verwacht op ca. 3,5 m +NAP en de GHG op ca. 3,8 m +NAP verwacht. Dit komt overeen met een 
ontwateringsdiepte van ca. 2,2 meter. Volgens de klimaateffectatlas komt de GHG binnen het plangebied voor op 
een diepte van 1,8 tot 2,3 meter onder maaiveld. 
 
Ter plaatse is gezien de diepte tot het grondwater geen overlast bekend. Uitgangspunt is minimaal hydrologisch 
neutraal bouwen, waarbij de huidige grondwaterstanden en het oppervlaktewatersysteem in het gebied worden 
gehandhaafd. Om grondwateroverlast te voorkomen, wordt gestreefd naar een minimale ontwateringsdiepte van 
0,7 m-mv. voor bebouwing of 0,5 m-mv. bij bebouwing zonder kelder. Om instroom van de straat te vermijden, 
wordt geadviseerd om het bouwpeil 0,3 meter boven de kruin van de nabijgelegen weg aan te leggen. Dit komt 
overeen met een geadviseerd bouwpeil van ca. 6,3 m +NAP. 
 

Figuur 5.2: Voorstel van de inpassing van de hemelwaterverwerking in toekomstige situatie 
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4. Hydrologisch Neutraal Ontwikkelen (HNO) 
Door de aanleg van een gescheiden stelsel op eigen terrein, het vasthouden van het hemelwater op eigen terrein 
middels groendak en infiltratievoorzieningen en het voldoen aan de overige aandachtspunten en randvoorwaar-
den omschreven in hoofdstuk 5 van de weging van het waterbelang, vindt de ontwikkeling hydrologisch positief 
plaats en is geen verhoogd risico op wateroverlast te verwachten. 
 
5. Rekening houden met Waterschapsbelangen 
Aanliggend zuidelijk van het projectgebied ligt een primaire watergang, namelijk de Zuid-Willemsvaart. Primaire 
watergangen hebben een beschermingszone van 5 meter gemeten vanaf de insteek. Hierbinnen mogen geen ob-
stakels of bepaalde werkzaamheden zonder omgevingsvergunning plaats vinden in verband met onder andere 
het onderhoud aan de watergang. Het projectgebied valt buiten de grenzen van de beschermingszone. Het pro-
jectvoornemen heeft geen invloed op het bestaande oppervlaktewaterstelsel. Het projectgebied ligt evenmin niet 
binnen een grondwaterwingebied of -beschermingsgebied.  
 
6. Voorkomen van Vervuiling 
Bij de nieuwbouw wordt een geheel gescheiden stelsel aangelegd. Door de bijkomende woningen zal de vuilwa-
terhoeveelheid toenemen naar in totaal ca. 0,6 m³/u (piekbelasting). Voor een wijziging aan de bestaande riool-
aansluiting op het gemeentelijk vuilwaterstelsel dient te zijner tijd een aanvraag ingediend te worden bij de ge-
meente ‘s-Hertogenbosch. 
  
7. Meervoudig Ruimtegebruik 
De ontwikkeling maakt gebruik van meervoudig ruimtegebruik, hierdoor is minder bebouwd oppervlakte nodig 
wat ruimte biedt voor water. Groenvoorzieningen en waterbergingsmaatregelen zijn zorgvuldig en doordacht 
ingericht, denk bijv. aan de toepassing van mossedum.  

5.3.7 Conclusie 
In deze waterparagraaf is de waterbergingsopgave van het projectgebied bepaald en ingevuld met een passende 
inrichting van het watersysteem voor hemelwater, grondwater en afvalwater (en oppervlaktewater). Hiermee 
wordt voldaan aan een evenredige toedeling van functies aan locaties.  

5.4 Kwaliteit van de buitenlucht (paragraaf 5.1.4.1. Bkl)  

5.4.1 Algemeen 
Een goede luchtkwaliteit draagt bij aan een gezond woon- en leefklimaat en hoort daarom bij de afweging of 

sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties (ETFAL).  

 

In de Omgevingswet zijn regels opgenomen om mensen en het milieu te beschermen tegen de negatieve effecten 

van luchtverontreiniging. Deze regels vloeien onder meer voort uit de Europese Lichtkwaliteitsrichtlijn (Richtlijn 

2008/50/EG). Zo gelden bijvoorbeeld rijksomgevingswaarden voor luchtkwaliteit voor NO2 (stikstofdioxide) en 

PM10 (fijn stof).  

 

In deze paragraaf wordt uiteengezet op welke wijze bij de voorgenomen ontwikkeling/activiteit rekening is ge-

houden met het aspect luchtkwaliteit.  

5.4.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot luchtkwaliteit  
Het projectgebied ligt nabij de Maastrichtseweg,  

5.4.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 
Het projectgebied valt niet in een van de aandachtsgebieden voor zowel NO2 als PM10 of voor alleen PM10. Na-
der onderzoek naar luchtkwaliteit is daarom niet benodigd. Bovendien is op grond van artikel 5.54 Bkl geen toet-
sing nodig voor zogeheten ‘’Standaardgevallen NIBM’’. Woningen worden als NIBM beoordeeld, als het aantal 
wooneenheden onder een vastgelegde grens van 1.500 woningen bij 1 ontsluitingsweg ligt. De toevoeging van 23 
woningen wordt aan de hand hiervan beschouwd als een ‘’Standaardgeval NIMB’’. Verdere toetsing is niet 
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noodzakelijk. Zorgvuldigheidshalve wordt het CIMLK-instrument geraadpleegd en is dus gebruik gemaakt van de 
NIBM-tool 
 
CIMLK  
In het kader van evenwichtige toedeling van functies aan locaties is het van belang om aan te tonen of er sprake is 
van een goed woon- en leefklimaat met betrekking tot luchtkwaliteit. Hierover kunnen uitspraken worden gedaan 
aan de hand van achtergrondwaarden voor NO2, PM10 en PM2.5 ter plaatse van het projectgebied. De achter-
grondwaarden van de twee dichtstbijzijnde rekenpunten zijn in tabel 5.2 weergegeven. 
 
De data uit het CIMLK toont aan dat de achtergrondwaarden significant lager zijn dan de gestelde normen. Hier-
uit kan worden afgeleid dat er sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat met betrekking tot luchtkwa-
liteit ter plaatse van het projectgebied.  
 
’s-Hertogenbosch neemt deel aan het Schone Lucht Akkoord, waarbij wordt gestreefd naar het behalen van de 
WHO-advieswaarden (2005) voor luchtkwaliteit. Uit de uitgevoerde toetsing blijkt dat ter plaatse van het project-
gebied aan deze advieswaarden wordt voldaan. 
 

Tabel 5.2: Achtergrondwaarden ter plaatse van het projectgebied 

Id NO2 μg/m3 PM10 μg/m3 PM10 overschrijdingsdagen PM2.5 μg/m3 Jaar 

x: 151248 
y: 410860 

15,63 16,5 6 9,56 2024 

x: 151291 
y: 410849 

15,70 16,50 6 9,57 2024 

x: 151238 
y: 410817 

17,70 16,73 6,01 9,65 2024 

x: 151281 
y: 410807 

17,77 16,63 6,01 89,65 2024 

Norm 40 40 35 25  

 
NIBM 
Op grond van artikel 5.54 Bkl is geen toetsing nodig voor zogeheten ‘’Standaardgevallen NIBM’’. Zorgvuldigheids-
halve is middels de NIBM-tool in beeld gebracht wat de effecten van de ontwikkeling op de luchtkwaliteit zijn. 
Voor het toepassen van de NIBM-tool is het noodzakelijk om inzicht te hebben in de verkeersgeneratie die sa-
menhangt met de binnen de projectgebieden beoogde functies. Deze verkeersgeneratie is berekend in de para-
graaf inzake verkeer. Bij de berekening is uitgegaan van de maximale verkeersgeneratie, namelijk 169 mvt/et-
maal. De resultaten uit de berekening met de NIBM-tool zijn weergegeven in de navolgende tabel. 
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De toename van de concentratie NO2 en PM10 is niet hoger dan 1,2 ug/m3. Hiermee is sprake van een NIBM-pro-
ject. Nader onderzoek op dit vlak is daarom niet noodzakelijk. Hierdoor is toetsing aan de Rijksomgevingswaar-
den voor NO2 en PM10 niet nodig. Verder behoort het projectgebied niet tot een van de aandachtsgebieden, 
welke genoemd zijn in artikel 5.51, lid 2 van het Bkl. De ontwikkeling van woningen en kantoorruimtes betreft 
geen milieubelastende activiteit, als bedoeld in hoofdstuk 3 van het Bal, waarover regels zijn gesteld met het oog 
op het beperken van verontreiniging van de lucht. Het is geen activiteit die relatief veel luchtvervuiling veroor-
zaakt en over een grotere afstand effect heeft. 

5.4.4 Conclusie 
Vanuit het aspect ‘Luchtkwaliteit’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.5 Geluid (paragraaf 5.1.4.2 en paragraaf 5.1.4.2a Bkl) 

5.5.1 Algemeen 
Mensen ervaren in hun fysieke leefomgeving vele geluiden. Dat kan omgevingseigen geluid zijn zoals het ruisen 
van de wind in de bomen. Ook kan het gaan om bewust geproduceerd geluid zoals muziek. Andere geluiden zijn 
functioneel zoals stemgeluid of geluiden bij een film. Daarnaast is veelal geluid waarneembaar afkomstig van ac-
tiviteiten zoals verkeer, industrie, evenementen, laden en lossen en bouwen.  
 
Geluid heeft invloed op de kwaliteit van de fysieke leefomgeving, waaronder het woon- en leefklimaat van men-
sen en hun gezondheid. Daarom zijn op Europees, landelijk en lokaal niveau regels ingevoerd om mensen te be-
schermen tegen blootstelling aan onaanvaardbare geluidsniveaus. Op Europees niveau geldt onder meer de 
Richtlijn Omgevingslawaai. Op landelijk niveau zijn deze regels opgenomen in de Omgevingswet en bijbehorende 
wet- en regelgeving, waaronder het Bkl. De Richtlijn Omgevingslawaai is daarin verwerkt. Op lokaal niveau gel-
den, aanvullend daarop, de regels uit het omgevingsplan, waaronder de voormalige rijksregels uit de Bruidsschat 
en het gemeentelijke geluidbeleid, bestaande uit de Nota gebiedsgericht geluidbeleid en de uitwerkingen daar-
van. 
 
In deze paragraaf wordt uiteengezet op welke wijze bij de voorgenomen ontwikkeling/activiteit rekening is ge-
houden met het aspect geluid. 

Tabel 5.3: NIBM-tool  
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5.5.2 Wettelijk kader 
De instructieregels voor geluid uit hoofdstuk 5 van het Bkl kennen grofweg een onderverdeling in twee onderwer-

pen:  
• Geluid door activiteiten (artikel 5.55 Bkl e.v.); 
• Geluid door wegen, spoorwegen en industrieterreinen (artikel 5.78 Bkl e.v.). 

 

Deze instructieregels vormen het uitgangspunt voor de beoordeling van de aanvaardbaarheid van de voorgeno-

men ontwikkeling/activiteit en of sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.  

 

In de navolgende paragrafen wordt achtereenvolgens ingegaan op geluid door activiteiten (paragraaf 5.5.3) en 

geluid door wegen, spoorwegen en industrieterreinen (paragraaf 5.5.4). 

5.5.3 Geluid door activiteiten 
Geluid door activiteiten is niet van toepassing op deze ontwikkeling. 

5.5.4 Geluid door wegen, spoorwegen en industrieterreinen 
Het berekende geluid voldoet op de appartementen aan de bovengrens uit het geluidbeleid. Voor de woningen 

aan de noordzijde wordt ook aan de ambitiewaarde voldaan. Het plan voldoet daarmee aan het gemeentelijk ge-

luidbeleid. Cumulatie vindt vooral aan de oostzijde van het plan plaats. Het gecumuleerde geluid door het weg-

verkeer en het industrieterrein is hoogstens 61 dB. Het plan beperkt de bedrijfsvoering van de bedrijven op het 

gezoneerde industrieterrein niet. 

 

Wegen 

Het geluid door de rijksweg is op de oostgevel boven de standaardwaarde, maar onder de grenswaarde. Op de 

andere gevels voldoet het geluid aan de standaardwaarde. Het geluid door de gemeentewegen is op de oost- en 

westgevel boven de standaardwaarde, maar voldoet wel aan de grenswaarde. Maatgevend is het geluid van de 

Maastrichtseweg.  

 

Industrieterrein 

Voor het geluid vanwege het gezoneerde industrieterrein is in het verleden een MTG-waarde van 55 dB(A) vastge-

steld. Deze waarde is gehanteerd in het akoestisch onderzoek.  

 

Maatregelen 

Met het aanleggen van een stiller wegdek kan het geluid op het plan enkele dB’s worden beperkt, maar hiermee 

wordt het geluid niet voldoende beperkt om onder de ambitiewaarde te zijn. Andere geluidmaatregelen stuiten 

op bezwaren of zijn niet mogelijk. Maatregelen zijn financieel niet doelmatig. 

 

Geluidluwe gevels en binnengeluidniveau 

De appartementen met een gevel aan de noordzijde en de appartementen op de bovenste verdieping hebben een 

geluidluwe gevel. De appartementen aan de oost- en westzijde hebben door de eenzijdige oriëntatie geen geluid-

luwe gevel. Voor deze appartementen moet aandacht besteed worden aan de indeling en zijn mogelijk gebouw-

gebonden maatregelen nodig om voor elk appartement een geluidluw geveldeel te realiseren. Er wordt een bin-

nengeluidniveau van maximaal 33 dB gegarandeerd met een berekening en toets geluidwering gevels. De maatre-

gelen aan de gevels ten behoeve van de geluidluwe gevels en de berekening en toets geluidwering gevels worden 

gerapporteerd in AA rapport 823-1229-1. 

5.5.5 Conclusie 
In de hiervoor genoemde paragrafen is het onderdeel geluid uitgebreid beschouwd. Vanuit het aspect ‘Geluid’ is 
sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 
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5.6 Trillingen (afdeling 5.1.4.4 Bkl)  

5.6.1 Algemeen 
Trillingen ontstaan doordat een bepaalde bron een kracht uitoefent op de constructie van een gebouw of op de 

bodem. Net als bij geluid kunnen trillingen beschreven worden in de trits “bron – overdracht – ontvanger”. De 

overdracht van trillingen vindt echter niet plaats via de lucht, maar via vaste materie (bodem, vloeren, wanden). 

De trilling plant zich voort in de bodem of de constructie en kan, hoewel de sterkte in het algemeen afneemt naar-

mate de afstand tot de bron groter wordt, elders hinder of zelfs schade opleveren. Trillingen kunnen daarom een 

nadelige invloed hebben op de kwaliteit van de fysieke leefomgeving.  

 

In paragraaf 5.1.4.4 van het Bkl zijn instructieregels opgenomen voor trillingen. 

5.6.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot trillingen 
Het projectvoornemen maakt een trillinggevoelig gebouw mogelijk, namelijk woningen. 
 
Uit inventarisatie is gebleken dat er geen bedrijven zijn gelegen in de directe omgeving met continue of herhaald 
voorkomende trillingen door een activiteit, waar het gebouw hinder van kan ervaren. Tevens zijn er al diverse 
maatgevende woonbestemmingen rondom het projectgebied gelegen.  
 
Ook is er geen spoorlijn in de directe omgeving van het projectgebied gelegen. Het dichtstbijzijnde spoor ligt op 
een afstand van ca. 2.6 km1. Gezien het projectgebied ruim buiten het onderzoeksgebied van 100 meter en 250 
meter valt, kan hinder door trillingen van het treinverkeer worden uitgesloten. 

5.6.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 
Gelet op de afstand tot een spoorlijn kan geconcludeerd worden dat onderhavig projectvoornemen passend is 
binnen de instructieregels uit de provinciale omgevingsverordening en het gemeentelijke omgevingsplan, en de 
ambities uit de gemeentelijke omgevingsvisie. Nader onderzoek naar trillingen is niet noodzakelijk. 

5.6.4 Conclusie 
Vanuit het aspect ‘Trillingen’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.7 Slagschaduw van windturbines (afdeling 5.1.4.4.a Bkl)  

5.7.1 Algemeen 
De passerende schaduw van draaiende wieken van een windturbine kan op bepaalde plaatsen en onder bepaalde 

omstandigheden een hinderlijk schaduweffect, dat wil zeggen wisseling van lichtsterkte, veroorzaken. Dit kan 

bijvoorbeeld hinderlijk zijn als de schaduw over ramen valt en zich bijvoorbeeld een werkplek beweegt waar wordt 

gestudeerd of gelezen. De mate van hinder wordt onder meer bepaald door de frequentie van het passeren (ro-

tortoerental), door de blootstellingsduur en door de intensiteit van de wisselingen in lichtsterkte.  

 

In paragraaf 5.1.4.4a van het Bkl zijn instructieregels opgenomen voor slagschaduw van windturbines. 

5.7.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot slagschaduw 
Het initiatief betreft de realisatie van een woongebouw met niet-woonfuncties binnen een bestaande stedelijke 
omgeving aan de Neerstraat in ’s-Hertogenbosch. In de directe omgeving van het projectgebied bevinden zich 
geen windturbines of andere installaties die slagschaduw kunnen veroorzaken. Daarmee is er geen sprake van een 
situatie waarin hinder door slagschaduw kan optreden. 
 
Het plan zelf voorziet ook niet in de oprichting van een windturbine of een andere bron van bewegende schaduw. 
De ontwikkeling valt derhalve buiten de werkingssfeer van artikel 5.89b Bkl, en er zijn geen nadelige effecten op 
het woon- en leefklimaat als gevolg van slagschaduw te verwachten. 

 
1  https://spoorkaart.mwnn.nl/ 
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5.7.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid  
Gelet op het bovenstaande is een nadere beschouwing naar ‘Slagschaduw’ niet aan de orde.  

5.7.4 Conclusie 
Vanuit het aspect ‘Slagschaduw’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.8 Bodem en ondergrond (afdeling 5.1.4.5. Bkl)  

5.8.1 Algemeen 
Bij een initiatief is het de vraag of de aanwezige bodemkwaliteit past bij het huidige of toekomstige gebruik van 
die bodem en hoe deze optimaal op elkaar kunnen worden afgestemd. Uitgangspunt is dat de bodemkwaliteit als 
gevolg van een aanwezige bodemverontreiniging geen onaanvaardbaar risico oplevert voor de gebruikers van de 
bodem. Bovendien mag de bodemkwaliteit niet verslechteren door grondverzet (bijvoorbeeld graafwerkzaamhe-
den).  

5.8.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot bodem en ondergrond 
Er is sprake van een bodemgevoelig gebouw, als bedoeld in artikel 5.89g van het Bkl. Door Aeres Milieu B.V. is 
een bodemonderzoek verricht, die in de bijlagen is opgenomen. Dit bodemonderzoek is uitgevoerd conform de 
richtlijnen van de NEN 5740. Het verkennend bodemonderzoek bestaat uit een vooronderzoek naar de historie en 
bodemgesteldheid van de locatie en aanvullend hierop een bodemonderzoek op het perceel. 
 
Tijdens de veldinspectie op de locatie zijn geen waarnemingen gedaan die wijzen op de aanwezigheid van bo-
demverontreiniging of bronnen van verontreiniging. 
 
In het opgeboorde bodemmateriaal zijn plaatselijk tot 3,0 m -mv. bijmengingen met baksteen, beton en kolen-
gruis waargenomen, waarbij de meeste bijmengingen zijn aangetroffen in de ondergrond. 
 
In het monster van de bovengrond ter plaatse van grondmonster M1 (boring 01 (dieptetraject 0,15 - 0,60 m -mv) is 
geen sterke verontreiniging aangetoond. Indicatief heeft deze laag de bodemkwaliteitsklasse 'industrie' op basis 
van de concentraties aan zink en PAK. In grondmengmonster MM2 van de zintuiglijk schone bovengrond (diepte-
traject 0,0 -0 ,5 m-mv.) zijn geen overschrijdingen van de interventiewaarde aangetoond. Hier is een licht ver-
hoogde concentratie aan PAK aangetroffen en voldoet de bodem indicatief aan bodemkwaliteitsklasse 'wonen'. 
Het freatisch grondwater is licht verontreinigd met nikkel en barium. De lichte verontreinigingen met nikkel en 
barium worden waarschijnlijk gedeeltelijk van buiten de locatie aangevoerd, aangezien in de ondergrondmon-
sters geen verhoogde concentraties gemeten zijn. Op de locatie zijn ook geen verontreinigingsbronnen aan te 
wijzen die in relatie zouden kunnen staan met deze verontreinigingen. 
 
Het uitvoeren van een aanvullend of nader bodemonderzoek ter plaatse van boring 01 kan zinvol zijn met het oog 
op eventuele grondwerkzaamheden in de ondergrond. De resultaten van dit bodemonderzoek tonen aan dat de 
bodem indicatief niet overal voldoet aan bodemkwaliteitsklasse 'Wonen' op basis van de aangetroffen verontrei-
nigingen. 
 
Op het maaiveld en in de vrijkomende grond zijn visueel geen asbestverdachte materialen aangetroffen. De aan-
getroffen bijmengingen met baksteen, beton, keramiek en kolengruis worden door de erkend veldwerker niet als 
asbestverdacht beschouwd. Het voorliggende onderzoek doet echter geen bindende uitspraak over de aan- of 
afwezigheid van asbest in de bodem binnen de locatie. De herkomst van het aangetroffen bodemvreemd materi-
aal is op basis van de gekende gegevens niet te achterhalen. Het valt niet uit te sluiten het hier bouwpuin betreft. 
Bouwpuin, met name afkomstig van na 1945 kan mogelijk asbest bevatten. Asbestverontreinigingen zijn hetero-
geen verspreid in de bodem. Dit wil zeggen dat de aan- of afwezigheid van asbest per kubieke meter kan verschil-
len. 
 
Indien er werkzaamheden plaatsvinden, waarbij grond vrijkomt, kan de grond niet zonder meer worden afge-
voerd of elders worden toegepast. Ten aanzien van hergebruik van deze grond elders is het Besluit 
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bodemkwaliteit in combinatie met de bodemvoorschriften bij milieubelastende activiteiten uit het Besluit activi-
teiten leefomgeving (Bal) en het omgevingsplan (met bodemkwaliteitskaart) van toepassing. 

5.8.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 
Door Aeres Milieu B.V. is een bodemonderzoek verricht. Dit bodemonderzoek is uitgevoerd conform de richtlij-
nen van de NEN 5740. Het verkennend bodemonderzoek bestaat uit een vooronderzoek naar de historie en bo-
demgesteldheid van de onderzoekslocatie en aanvullend hierop een bodemonderzoek op het perceel. Het volle-
dige rapport is in de bijlagen opgenomen.  
 
Tijdens de veldinspectie op de locatie zijn geen waarnemingen gedaan die wijzen op de aanwezigheid van bo-
demverontreiniging of bronnen van verontreiniging. In het opgeboorde bodemmateriaal zijn plaatselijk tot 3,0 m -
mv. bijmengingen met baksteen, beton en kolengruis waargenomen, waarbij de meeste bijmengingen zijn aange-
troffen in de ondergrond. 
 
Uit de analyseresultaten blijkt dat grondmengmonster M3 (boring 01, dieptetraject 1,50 – 2,00 m -mv.) sterk ver-
ontreinigd (overschrijding interventiewaarde) is met koper en PAK. Het gehalte aan lood overschrijdt de waarde 
van 0,5 x interventiewaarde in dit monster. In de onderliggende laag (M5, boring 01, dieptetraject 2,0 – 2,3 m -
mv.) is een sterke verontreiniging met koper geconstateerd. 
 
In de bovenliggende laag en in de ondergrond van boring 02 (MM4) zijn licht verhoogde concentraties aan lood en 
PAK aangetroffen (indicatieve bodemkwaliteit geschikt voor ‘wonen’). In het monster van de bovengrond ter 
plaatse van grondmonster M1 (boring 01 (dieptetraject 0,15 – 0,60 m -mv) is geen sterke verontreiniging aange-
toond. Indicatief heeft deze laag de bodemkwaliteitsklasse ‘industrie’ op basis van de concentraties aan zink en 
PAK. In grondmengmonster MM2 van de zintuiglijk schone bovengrond (dieptetraject 0,0 -0 ,5 m-mv.) zijn geen 
overschrijdingen van de interventiewaarde aangetoond. Hier is een licht verhoogde concentratie aan PAK aange-
troffen en voldoet de bodem indicatief aan bodemkwaliteitsklasse ‘wonen’. Het freatisch grondwater is licht ver-
ontreinigd met nikkel en barium. De lichte verontreinigingen met nikkel en barium worden waarschijnlijk gedeel-
telijk van buiten de onderzoekslocatie aangevoerd, aangezien in de ondergrondmonsters geen verhoogde con-
centraties gemeten zijn. Op de locatie zijn ook geen verontreinigingsbronnen aan te wijzen die in relatie zouden 
kunnen staan met deze verontreinigingen. Het uitvoeren van een aanvullend of nader bodemonderzoek ter 
plaatse van boring 01 kan zinvol zijn met het oog op eventuele grondwerkzaamheden in de ondergrond. De resul-
taten van dit bodemonderzoek tonen aan dat de bodem indicatief niet overal voldoet aan bodemkwaliteitsklasse 
‘Wonen’ op basis van de aangetroffen verontreinigingen. Het bevoegd gezag dient te bepalen of de bodemkwali-
teit op deze locatie desondanks geschikt wordt geacht voor de voorgenomen herontwikkeling op de locatie. Dit 
aanvullend onderzoek kan plaatsvinden in het kader van het bouwrijp maken van de gronden.  
 
Op het maaiveld en in de vrijkomende grond zijn visueel geen asbestverdachte materialen aangetroffen. De aan-
getroffen bijmengingen met baksteen, beton, keramiek en kolengruis worden door de erkend veldwerker niet als 
asbestverdacht beschouwd. 

5.8.4 Conclusie 
In de hiervoor genoemde paragrafen is het onderdeel bodem uitgebreid beschouwd. Vanuit het aspect ‘Bodem en 
ondergrond’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.9 Geur (afdeling 5.1.4.6 Bkl)  

5.9.1 Algemeen 
De meest geurstoffen zijn al te ruiken bij lage hoeveelheden. Veel geurstoffen zijn op zichzelf niet schadelijk voor 
de gezondheid. Wel kunnen geuren nadelige effecten tot gevolg hebben, zoals hinder.  
In het algemeen wordt geurhinder veroorzaakt door onder meer de volgende bronnen:  

• activiteiten van bedrijven, bijvoorbeeld industrie, horeca of agrarische activiteiten; 

• weg-, vlieg- en waterverkeer;  

• overige activiteiten, bijvoorbeeld riool of bodemsanering.  
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Uit artikel 5.92 van het Bkl volgt dat bij een initiatief rekening moet worden gehouden met de geur door activitei-
ten. Ook moet erin worden voorzien dat de geur door een activiteit aanvaardbaar is.  

5.9.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot geur 
Het projectvoornemen voorziet in de realisatie van een nieuw woongebouw met enkele niet-woonfuncties (zoals 
kleinschalige kantoren of dienstverlenende ruimten). Daarmee wordt een geurgevoelig gebouw gerealiseerd, 
aangezien sprake is van een verblijfsfunctie waarin mensen gedurende langere tijd aanwezig zijn. 
 
In de directe omgeving van het projectgebied bevinden zich echter geen agrarische bedrijven, industriële inrich-
tingen of andere geurveroorzakende activiteiten die relevant zijn in het kader van de wettelijke normen voor 
geurbelasting. Het project ligt binnen het bestaande stedelijk weefsel, waar dergelijke geurbronnen planologisch 
niet zijn toegestaan. 

5.9.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 
Binnen het terrein Zuid’66 is een melkproduktenfabriek toegelaten in de categorie 4.2. Een dergelijk bedrijf is een 
geurproducerend bedrijf. De indicatieve geurcontour van zo’n bedrijf is op basis van de VNG Handreiking (2009) 
100 meter. Hieraan wordt met ca. 180 meter tot het projectgebied voldaan. Een geuronderzoek is daarom niet 
aan de orde. Verder bevinden er zich reeds veel bestaande woningen dichterbij deze bedrijfsbestemming 4.2 dan 
onderhavige locatie. Deze bestaande woningen zijn al bepalend en beperkend voor eventuele geurcontouren/nor-
men. Het initiatief voldoet hiermee aan de uitgangspunten van artikel 5.90 Bkl en draagt bij aan een gezond en 
prettig woon- en leefklimaat binnen het projectgebied. 

5.9.4 Conclusie 
Vanuit het aspect ‘Geur’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.10 Bescherming van landschappelijke en stedenbouwkundige waarden en cultureel erfgoed (af-
deling 5.1.5. Bkl) 

5.10.1 Afweging initiatief aan kaders en beleid 

5.10.1.1 Algemeen  
Landschappelijke, stedenbouwkundige en ook cultuurhistorische waarden zijn van groot belang voor de kwaliteit 

van de leefomgeving. Het maakt dat een gebied als aangenaam om te wonen, werken of recreëren wordt beoor-

deeld. Daarnaast is het van groot belang om unieke waarden te beschermen die bijdragen aan de identiteit en 

kwaliteit van een gebied of locatie. Beschermen wil niet zeggen dat er geen ontwikkelingen plaats mogen vinden. 

Aanwezige waarden moeten gerespecteerd worden en kunnen gebruikt worden als inspiratie bij ontwikkelingen. 

In deze paragraaf gaat het om verschillende waarden: 

• archeologie & cultuurhistorie; 

• landschappelijke kwaliteit; 

• stedenbouwkundige en ruimtelijke kwaliteit. 

5.10.1.2 Archeologie & cultuurhistorie 
De essentie van het Europese beleid is dat voorafgaand aan de uitvoering van plannen onderzoek moet worden 
gedaan naar de aanwezigheid van waarden en daar in de ontwikkeling van plannen zoveel mogelijk rekening mee 
te houden. De essentie van deze wetgeving is behoud van archeologische resten zoveel mogelijk in de bodem en 
de bescherming van het cultureel erfgoed en landschap. De gemeente moet bij het vaststellen van een wijziging 
van het omgevingsplan of een Bopa rekening houden met het belang van het behoud van cultureel erfgoed. Hier-
onder vallen ook bekende of aantoonbaar te verwachten archeologische monumenten. De gemeente kan in het 
belang van archeologische monumentenzorg regels stellen in het omgevingsplan over archeologisch onderzoek.  
 
In het Bkl (artikel 5.130 Bkl) zijn ten aanzien van de bescherming een aantal beginselen geformuleerd. Deze begin-
selen richten zich op de omvang met monumenten die op grond van het omgevingsplan zijn beschermd, 
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archeologische monumenten, (voorbeschermde) rijksmonumenten, beschermde stads- en dorpsgezichten en be-
schermde cultuurlandschappen. Daarnaast zijn in afdeling 8.8 van het Bkl regels gesteld voor de beoordeling van 
rijksmonumentenactiviteit en het verplaatsen van gebouwde monumenten.  
 
Wat onder cultureel erfgoed wordt verstaan is opgenomen in bijlage A (begrippen) van de Omgevingswet. Het 
gaat hierbij om monumenten, archeologische monumenten, stads- en dorpsgezichten, cultuurlandschappen en, 
voor zover dat aan de orde is of kan zijn van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties bij het initia-
tief/in het plan, ander cultureel erfgoed als bedoeld in artikel 1.1 van de Erfgoedwet.  
 
De Erfgoedwet bevat de wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed en archeologie in 
Nederland. Het is op basis hiervan verplicht om de facetten historische (steden)bouwkunde en historische geogra-
fie mee te nemen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel beschermde als niet formeel beschermde 
objecten en structuren.  
 
Als gemeente ’s-Hertogenbosch willen we het erfgoed actief dienstbaar maken aan de ontwikkeling van de stad. 
Niet alleen als inspiratiebron voor de ruimtelijke kwaliteit, maar vooral ook ten dienste van de economische en 
sociale ontwikkeling. Hoe we dat doen hebben we uitgewerkt In beleid. In onze Cultuurhistorische visie uit 2012 
kijken we vooruit naar 2029. Een belangrijk jaar omdat het dan precies 400 jaar geleden is dat de stad werd inge-
nomen door de Staatse troepen van Frederik Hendrik en zo onderdeel werd van de Republiek der Verenigde Ne-
derlanden. Inmiddels is deze visie aan herziening toe. Als gemeente ’s-Hertogenbosch willen we ons meer richten 
op het zichtbaar en beleefbaar maken van erfgoed. Zowel in de stedelijke als in de landelijke omgeving. Daar-
naast willen we tot een meer duurzame monumentenzorg komen door het stimuleren van het gebruik van duur-
zame materialen en het toepassen van nieuwe technieken.  
In de Archeologische beleidsnota uit 2008 heeft de gemeente ’s-Hertogenbosch uitgewerkt hoe de archeolo-
gische waarden en verwachtingen binnen de gemeentegrenzen planologisch worden beschermd. Tevens is erin 
aangegeven welke vrijstellingsgrenzen er worden gehanteerd voor de verschillende archeologische eenheden en 
hoe de gemeente omgaat met de beoordeling van archeologische onderzoeksrapporten. Tot slot wordt een voor-
zet gegeven voor het aanwijzen van gemeentelijke archeologische monumenten. Als vervolg hierop zijn in 2022 
15 nieuwe gemeentelijke archeologische monumentterreinen, in zowel de binnenstad als het buitengebied aan-
gewezen. Momenteel wordt gewerkt aan actualisatie van de Archeologische beleidsnota.  
 
De archeologische verwachtingskaart vormt de basis voor het archeologiebeleid van de gemeente. Dit beleid is op 
15 juni 2010 vastgesteld. Ten behoeve van het beleid zijn voor archeologische waarden en archeologische ver-
wachtingsgebieden binnen de gemeentegrenzen specifieke eisen of voorwaarden opgesteld en verwerkt tot een 
archeologische beleidskaart. De zones met een hoge en middelhoge archeologische verwachting zijn op de be-
leidskaart vertaald in zones waar verspreide nederzettingen en grafvelden uit de prehistorie, Romeinse tijd en 
Middeleeuwen aanwezig zijn (al dan niet afgedekt door een recent ophogingspakket). Voor de zones met een 
lage verwachting zijn op de beleidskaart geen nadere eisen opgenomen. Wel zal bij mer-plichtige projecten en 
projecten die onder de Tracéwet vallen nader onderzoek worden verlangd.  
 
Archeologie  
Op basis van artikel 5.130 lid 3, 4 en 5 Bkl kan een gemeente regels stellen over archeologisch onderzoek. De ar-
cheologische waarden en verwachtingen zijn vaak doorvertaald in archeologische dubbelbestemmingen in het 
(tijdelijk) omgevingsplan. Het projectgebied beschikt echter niet over een archeologische dubbelbestemming. Uit 
de archeologische beleidskaart opgenomen in de toelichting van het bestemmingsplan ‘Graafsewijk - Aawijk 
2017’ blijkt dat het gebied in zone 6 valt (zie geel gekleurde terrein in figuur 5.3). Voor de zone 6 geldt een lage 
verwachting en is geen archeologisch onderzoek vereist. Wel is bij mer-plichtige projecten en projecten die onder 
de Tracéwet vallen, nader onderzoek vereist. Daar is met onderhavig plan geen sprake van. Er zijn verder geen 
aanwijzingen voor de aanwezigheid van archeologische vondsten. 
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Cultuurhistorie  
Vijf decennia geleden bestond de wijk voornamelijk uit landelijk bebouwde elementen, met beperkte stedelijke 
ontwikkeling. Honderd jaar geleden was de Neerstraat nog een relatief rustige straat met voornamelijk woningen 
en kleine bedrijven. Twee eeuwen terug, rond 1824, was dit gebied nog grotendeels agrarisch van aard, met ver-
spreide boerderijen en een beperkte infrastructuur. 
 
Voor onderhavige projectvoornemen zijn voor de inventarisatie naar de aanwezige cultuurhistorische waarden de 
Erfgoedkaarten van de gemeente ’s-Hertogenbosch geraadpleegd. Uit deze raadpleging blijkt dat ter plaatse van 
het projectgebied geen cultuurhistorisch waardevolle objecten of structuren aanwezig zijn. Ook bevinden zich 
geen gemeentelijke of rijksmonumenten binnen of direct grenzend aan het projectgebied (zie figuur 5.4). Het pro-
jectgebied is niet verdacht van cultuurhistorische waarden.  

Figuur 5.3: Uitsnede kaart Archeologiebeleid uit BP ‘Graafsewijk - Aawijk 2017’ 
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5.10.1.3 Landschappelijke kwaliteit 
Voor de bescherming van het landschap geldt voor Nederland het Europees landschapsverdrag. Dit verdrag er-
kent dat landschappen een onderdeel zijn van de fysieke leefomgeving. In artikel 1.2 lid 1 sub g Omgevingswet 
worden ‘landschappen’ als onderdeel van de fysieke leefomgeving aangemerkt. Het landschapsbeleid kan door 
Rijk, provincie of gemeente in een omgevingsvisie zijn vastgelegd.  
 
Deels zijn landschapswaarden in instructieregels van het Bkl verankerd. Artikel 5.129 Bkl bevat bijvoorbeeld een 
instructieregel over het behoud van uitzicht op de vrije horizon van de zee. Een ander voorbeeld is de instructiere-
gel over het cultureel erfgoed over onder andere bescherming van cultuurlandschappen. 

 
Als gemeente ’s-Hertogenbosch hebben we ons beleid rondom het beschermen van landschappelijke waarden in 
diverse beleidsdocumenten verankerd. Het beleid gericht op het beschermen van cultuurhistorische- en archeolo-
gische waarden maakt hier onderdeel vanuit (zie voorgaande deelparagraaf 5.9.1.2). Daarnaast betreft het beleid 
rondom het beschermen van groene- en blauwe waarden. Het beschermen van de ecologische waarden komt in 
5.13 aan de orde. De weging van het waterbelang staat centraal in paragraaf 5.3.  
 
Toetsing aan Bomenbeleidsplan & Verordening Bodem, Water en Groen 
Gericht op de bescherming van de groenwaarden heeft de gemeente ’s-Hertogenbosch het Bomenbeleidsplan en 
de Verordening Bomen, Water en Groen vastgesteld. Hierin is onder andere verankerd dat bij ontwikkelingen zo-
veel mogelijk bomen en groen behouden, verplant / herplant en gecompenseerd worden. Afspraken over velling, 
herplant en compensatie wordt bij het plan vastgelegd zodat hierbij aangesloten kan worden bij de uiteindelijke 
vergunningprocedure. Het kan zowel om behoud als om ontwikkeling van nieuw groen gaan. In de Verordening 
Bomen, Water en Groen is aangegeven welke houtopstanden als waardevol zijn aangewezen. Ook is in deze Ver-
ordening opgenomen dat bij een verhardingstoename van meer dan 500 m2 een bepaald percentage groen gere-
aliseerd dient te worden. Het te realiseren percentage is afhankelijk van het gebiedstype waarin de ontwikke-
ling/het plan gelegen is. Verschillende typen groen worden anders gewogen. Er is een scoresysteem ontwikkeld 
om te beoordelen of aan de norm wordt voldaan. Naast een kwantitatieve groennorm, moet bij een verhardings-
toename van mee dan 500m² ook voldaan worden aan de kwalitatieve biodiversiteitsscore. Er is een puntensys-
teem waarbij tot 13 punten gehaald kunnen worden. Bij een nieuwe ontwikkeling licht het minimumvereiste op 8. 

Figuur 5.4: Uitsnede monumentenkaart ’s-Hertogenbosch  
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Bij de ontwikkeling moeten bomen direct in beeld zijn. Hiervoor wordt een bomeninventarisatie uitgevoerd. Hier-
bij worden alle bomen in beeld gebracht en op waarde beoordeeld. De inventarisatie wordt gebruikt bij het ont-
werpproces. De gemeente toetst hierbij de wijze waarop rekening wordt gehouden met de bomen. 
De inventarisatie bestaat minimaal uit:  

• digitaal ingemeten tekening; 

• boomsoorten; 

• stamomvang op 1,30 meter boven maaiveld; 

• kroonomvang; 

• vitaliteit en levensverwachting van de boom. 
 
Hieruit blijkt welke bomen waardevol en te behouden zijn. Deze bomeninventarisatie komt terug in het ontwerp 
waardoor te zien is welk effect het plan op het bestaande groen heeft. De bomendeskundige gebruikt de bomen-
inventarisatie vervolgens als basis om eisen te stellen aan inpassing en bescherming. Op deze manier kan worden 
geborgd dat er voldoende bomen behouden blijven. 
 
Voor de voorgenomen ontwikkeling is expliciete toetsing aan het geldende Bomenbeleidsplan vereist. Dit be-
leidskader bevat een zogenoemde drietrapsraket, waarin het uitgangspunt ‘behoud gaat vóór kap’ centraal staat. 
1. Behoud: Allereerst geldt dat bestaande bomen zoveel mogelijk behouden dienen te blijven. 
2. Verplanten: Indien behoud op de huidige locatie aantoonbaar niet mogelijk is, dient te worden onderzocht of 

verplanting van de betreffende boom of bomen een reëel en uitvoerbaar alternatief vormt. Hierbij wordt ge-
keken naar technische haalbaarheid, slagingskans en toekomstige groeimogelijkheden. 

3. Kap met herplant: Pas wanneer zowel behoud als verplanten redelijkerwijs niet mogelijk blijken, kan kap aan 
de orde zijn. In dat geval geldt een herplantplicht onder voorwaarden. De herplant dient bij te dragen aan het 
herstel van de ecologische en ruimtelijke waarde, waarbij wordt voorzien in een geschikte groeiplaats en een 
vergelijkbaar kroonvolume op termijn. 
 

De voorgenomen ontwikkeling wordt in de BEA aan deze stappen getoetst, waarbij per boom inzichtelijk wordt 
gemaakt hoe de belangenafweging heeft plaatsgevonden en op welke wijze invulling wordt gegeven aan de be-
leidsuitgangspunten. Uit de uitgevoerde Boom Effect Rapportage (BEA) volgt dat van de 19 bomen, 2 bomen 
(boom 6 en 7) niet duurzaam kunnen worden behouden. Op en rondom het terrein is voldoende ruimte om 
nieuwe bomen aan te planten. Zo is er eventueel ruimte tussen boom 17 en 18 (zijde Javastraat) voor een nieuwe 
boom. Op het eigen terrein is de zuidoosthoek (zijde Neerstraat) een mooie herplantplek met ruimte voor meer-
dere bomen (min of meer in de buurt van boom 6, maar dan bij voorkeur wel wat verder van de parkeerverharding 
af). Voor de overige 17 bomen is een advies opgenomen hoe deze bomen beschermd kunnen worden tijdens ge-
plande sloop-, bouw- en bestratingswerkzaamheden binnen het projectgebied.  
 
Voor het projectvoornemen is de Kwalitatieve biodiversiteitscore ingevuld. Deze is terug te vinden in de bijlagen 
van onderhavige motivering. De ontwikkeling scoort 11 punten, terwijl maar minimaal 8 punten nodig zijn bij de 
aanleg van meer dan 500 m² nieuwe verharding. Er is dus sprake van vergroening van de leefomgeving, wat ten 
gunste komt van de bestrijding van wateroverlast, reductie van hittestress en vergroting van de biodiversiteit.  
De Verordening Bomen, Water en Groen bepaalt dat het gebruik van uitlogende materialen niet is toegestaan op 
plaatsen waar deze in contact staan met regenwater en uitloging naar bodem of oppervlaktewater kan plaatsvin-
den. In de verdere uitwerking van het bouwplan worden uitsluitend materialen toegepast die hieraan voldoen. 
 
Toetsing aan de Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig 
In 2024 is het document met de Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig vastgesteld. Het hoofddoel van 
de Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig is om de actuele opgaven op het gebied van water, groen, eco-
logie en klimaatadaptatie integraal en gebiedsgericht in beeld te brengen en om bouwstenen aan te reiken om 
hier invulling aan te geven. De hoofdambitie is het ontwikkelen van een gezonde, groene, natuur- en waterrijke 
gemeente. Dit betekent: 

• het toepassen van het sponsprincipe; 

• het ontwikkelen van een robuust netwerk van groenblauwe structuren; 

• het vergroten van de biodiversiteit. 
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In de gebiedspaspoorten worden per deelgebied opgaven, kansen en knelpunten benoemd en prioriteiten aange-
geven. Er worden ruimtelijke bouwstenen aangereikt met beelden, die een realistische inpassing van de actuele 
water- en groenopgaven binnen de gemeente mogelijk en zichtbaar maken. Er worden 6 stedelijke en 5 land-
schappelijke zones onderscheiden. Voor iedere zone wordt uitgewerkt hoe tegemoetgekomen kan worden aan 
de 6 hoofdopgaven: 

• voorkomen van wateroverlast; 

• bescherming tegen overstromingen; 

• bestrijden droogte; 

• voorkomen hittestress; 

• verbeteren biodiversiteit; 

• leven met ’t groen.  
 

Het projectgebied valt binnen de gebiedstype zandwijken. Voor zandwijken worden een aantal opgaven en oplos-
singsrichtingen benoemd (zie figuur 5.6). Voorbeelden zijn het reduceren van hittestress en bestrijden van 
droogte, maar ook het vergroten van de biodiversiteit. Het projectgebied valt net buiten aandachtsgebieden. In 
figuur 5.5 wordt een uitsnede van de hittestresskaart getoond. Daarop valt af te lezen dat het projectgebied net 
buiten aangewezen stedelijke gebieden valt waar hittestress in grote mate voorkomt.  
 

Figuur 5.5: Uitsnede geformuleerde opgaven van zandwijken Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig 

Figuur 5.6: Uitsnede hittestress kaart Gebiedspaspoorten Groen en Klimaatbestendig 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 64/83 

 

Hoewel het projectgebied niet aangewezen is als een aandachtsgebied in een van de diverse thema’s, draagt de 
ontwikkeling wel bij aan de geformuleerde ambities. In paragraaf 5.3 van onderhavige motivering is aangegeven 
op welke wijze de ontwikkeling maatregelen treft om wateroverlast te voorkomen. Opgesomd betreft het een 
aanleg van een wadi, gebruik van grastegels in plaats van volledige verharding, aanleg van groen, toepassing van 
mossedum en zorgvuldige inpassing van bestaand groen. Door middel van behoud van bestaande groen en juist 
de aanleg van hagen etc. wordt bescherming geboden tegen overstromingen, droogte bestreden en hittestress 
voorkomen. Bovendien verbeteren deze maatregelen de biodiversiteit ter plaatse.  
 
De hoofdambitie van de gebiedspaspoorten is het ontwikkelen van een gezonde, groene en klimaatbestendige 
gemeente, waarin natuur en waterstructuren een centrale rol spelen. Hier draagt onderhavige ontwikkeling aan 
bij.  

5.10.1.4 Stedenbouwkundige en ruimtelijke kwaliteit  
Stedenbouwkundige en ruimtelijke kwaliteit heeft met verschillende aspecten te maken. Belangrijk onderdeel 
daarvan is het zorgvuldig omgaan met de ruimte. Daarnaast maakt ook het zorgvuldig omgaan met cultuurhisto-
rische, archeologische, groene, blauwe en ecologische waarden er onderdeel vanuit. Zie hiervoor de voorgaande 
sub paragrafen en paragraaf 5.13. Ook het beoordelen van welstand is van belang voor de ruimtelijke kwaliteit, 
evenals het zorgvuldig omgaan met hoogbouw. Deze aspecten komen hierna aan de orde.  
 
Zorgvuldig ruimtegebruik 
De ladder voor duurzame verstedelijking is een instructieregel voor zorgvuldig ruimtegebruik en tegengaan van 
leegstand. De instructieregel in artikel 5.129g Bkl regelt dat bij een wijziging van het omgevingsplan voor een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling toepassing van de ladder is vereist. Artikel 8.0b Bkl regelt dat deze instructieregel 
ook geldt voor een omgevingsvergunning buitenplanse omgevingsplanactiviteit. De ladder ziet op een zorgvul-
dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten.  
 
Het woningbouwplan betreft een 'nieuwe stedelijke ontwikkeling', gezien er meer dan 11 woningen worden gere-
aliseerd, en moet daarom worden getoetst aan de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.  
  
Bijdrage projectvoornemen aan de kwantitatieve woningbehoefte 
De gemeente 's-Hertogenbosch moet voorzien in de groeiende woningbehoefte en veranderende woonwensen. 
Met de Woonvisie 's-Hertogenbosch heeft de raad een ambitieus woningbouwprogramma vastgesteld: doel is om 
10.500 woningen te realiseren in de periode 2020 – 2030 (zie paragraaf 4.3.2. Gemeentelijk woonbeleid, woonvi-
sie).  
  
De meest recente bevolkings- en woningbehoefteprognose van de provincie Noord-Brabant (2023) onderstreept 
de noodzaak voor een stevig woningbouwprogramma. Volgens deze prognose moet de woningvoorraad van 's-
Hertogenbosch groeien van 75.245 woningen in 2023 naar 81.850 woningen in 2030. Ook daarna wordt nog een 
stevige groei in de woningbehoefte voorzien. Om in de woningbehoefte te kunnen voorzien moet de harde plan-
capaciteit op orde blijven en dus moeten er jaarlijks gemiddeld voor zo'n 1.000 woningen plannen worden vastge-
steld. Voorliggend projectvoornemen met ruimte voor 23 toe te voegen woningen draagt daaraan bij.  
 
Bijdrage projectvoornemen aan de kwalitatieve woningbehoefte 
In lijn met de Woonvisie 's-Hertogenbosch is het belangrijk om plannen in diverse woonmilieus te hebben om aan 
de verscheidenheid van woonwensen tegemoet te kunnen komen. Dit in lijn met de principes van de compacte, 
complete en contrastrijke stad, zoals vastgelegd in de Ruimtelijke Structuurvisie. 
 
De nieuwe invulling van onderhavig plan zal inspelen op de woonbehoeftes die er in de Aawijk en Den Bosch zijn, 
namelijk woonruimtes ten behoeve van starters en ouderen. De verwachting is dat in de komende 10 jaar de be-
volking in de stad en wijk gaat vergrijzen. Met name het aantal 75-plussers zal de komende jaren sterk gaan toe-
nemen. Door de toename van het aantal 75-plussers zal de vraag naar zorg en ondersteuning (voornamelijk aan 
huis) ook toenemen. 
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Uit het uitgevoerde marktonderzoek kwam naar voren dat reguliere appartementen beter aansluiten op de lokale 
behoefte in het verkleinde gebouwvolume. Goede twee kamer appartementen zouden deze beide doelgroepen 
goed kunnen bedienen. Het projectvoornemen voorziet daarom in 21 goede tweekamerappartementen en 2 
penthouses. De nieuwbouw wordt benut om de differentiatie in de woningvoorraad te vergroten om zodoende 
meer keuzemogelijkheden te bieden aan verhuis geneigde huishoudens. Andere woningtypen en -prijsklassen, 
zorgwoningen voor ouderen, starters en gehandicapten dragen daaraan bij. Door uit te gaan van de potentiële 
kwaliteiten van de buurt en deze zoveel mogelijk aan te vullen, wordt niet alleen het woningaanbod aantrekkelij-
ker, maar wordt ook een bijdrage geleverd aan het behoud van sociale verbanden. Hiermee worden buurten min-
der kwetsbaar voor sociale en fysieke achteruitgang. 
 
Bij kleinere projecten onder de 25 woningen is volgens de woonvisie het uitgangspunt minimaal 70% betaalbaar. 
Het project voldoet hieraan, aangezien 70% van de 23 te realiseren woningen wordt ingevuld als betaalbare wo-
ningen (30% goedkoop + 40% betaalbaar). 
 
Bestaand stedelijk gebied 
De ontwikkeling vindt plaats binnen de bebouwde kom van 's-Hertogenbosch op een bestaand bouwperceel. De 
ontwikkeling wordt daarmee gerealiseerd binnen bestaand stedelijk gebied. Verdere toetsing aan de tweede 
trede van de Ladder is niet aan de orde.  
  
Conclusie  
Het initiatief voldoet aan de uitgangspunten van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. De kwantitatieve en 
kwalitatieve behoefte is aangetoond. De ontwikkeling vindt plaats in bestaand stedelijk gebied.  
 
Welstand 
Op 17 mei 2011 heeft de gemeenteraad de 'Actualisering Welstandsnota 2011' vastgesteld. In de Welstandsnota 
zijn per bebouwingstype architectonische en bouwtechnische welstandscriteria opgenomen. Daarnaast gelden de 
algemene welstandscriteria als beoordelingskader. 
 
Het projectgebied aan de Neerstraat ligt binnen de wijk De Aawijk, in het deelgebied Aawijk-Zuid, op de overgang 
naar de Indische Buurt. De ligging nabij karakteristieke straten als de Timorstraat en Javastraat maakt dat het ge-
bied in stedenbouwkundige en architectonische beleving sterk aansluit bij de structuur en sfeer van de Indische 
Buurt uit de jaren ’30. De Aawijk kent een grote variëteit in open- en geslotenheid tussen de verschillende buur-
ten. De Indische Buurt is in de jaren ’30 van de vorige eeuw ontwikkeld en wordt gekenmerkt door een heldere 
stedenbouwkundige opzet met rijwoningen in korte bouwblokken, groene pleintjes en een menselijke schaal. In 
contrast hiermee is Aawijk-Zuid in de jaren ’60 gerealiseerd en kent het een meer open verkaveling met ruimere 
groenzones en een duidelijke samenhang met het sport- en recreatiegebied de Oosterplas. 
 
De ontwikkeling aan de Neerstraat vormt daarmee een logische schakel tussen de compacte, vooroorlogse struc-
tuur van de Indische Buurt en de meer open opzet van Aawijk-Zuid. De nieuwe bebouwing versterkt deze over-
gangspositie door in schaal, maat en materialisatie aan te sluiten op de bestaande woonomgeving, terwijl het 
programma inspeelt op de actuele woonbehoeften binnen de wijk. 
 
Op het projectgebied is een algemeen welstandsniveau van toepassing. De algemene welstandscriteria gelden als 
beoordelingskader. Het beleid hierbij is gericht op het waarborgen en versterken van de ruimtelijke kwaliteit van 
de gebouwde omgeving. Het welstandsbeleid vormt daarbij de basis voor een actief, inspirerend en open archi-
tectuurbeleid. 
 
Op 6 februari 2024 werd een eerste reactie op de Voorlopige Planopzet ontvangen: er was behoefte aan enkele 
aanvullingen. Op 7 mei 2025 heeft het plan een integrale gemeentelijke reactie ontvangen op basis van het 
schetsontwerp, waaronder een reactie ruimtelijke kwaliteit/stedenbouw. In deze integrale reactie krijgt de initia-
tiefafnemer groen licht van de gemeente en stedenbouw om voor het initiatief een buitenplanse omgevingsplan-
activiteit-procedure te doorlopen. Vanuit het oogpunt ruimtelijke kwaliteit/stedenbouw werden nog enkele aan-
vulling en vragen, welke in het VO-ontwerp zijn verwerkt. De verwachting is dat deze aanvullingen leiden tot een 



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 66/83 

 

positieve welstand. Op 4 december 2025 wordt het VO opnieuw gepresenteerd inclusief de gewenste aanpassin-
gen uit het vorige overleg. Op 18 februari 2026 heeft de commissie in principe positief geadviseerd over het plan, 
en heeft daarbij de volgende opmerkingen en voorwaarden: 

• Allereerst geeft de commissie haar complimenten over de gemaakte stappen. 

• Kleuren en materialisatie (onder andere minerale of ceramische steenstrips) dient nog nader beoordeeld te 
worden. Evenals de te gebruiken nuances dienen nog nader uitgezocht te worden, de getoonde monsterbor-
den zijn nu erg bont ten opzichte van de genuanceerde renders. 

• Er is nu een inschatting van de installaties getekend. Bij de verdere uitwerking dienen de installaties uit het 
zicht te blijven vanaf de openbare ruimte. 

• De commissie ziet graag de definitieve uitwerking bij de aanvraag omgevingsvergunning tegemoet. 

• Verdere behandeling van het plan kan in de subcommissie plaatsvinden. 

5.10.2 Conclusie 
In de hiervoor genoemde paragrafen is het onderdeel ‘Bescherming van landschappelijke en stedenbouwkundige 
waarden en cultureel erfgoed’ uitgebreid beschouwd. Er is sprake van een evenwichtige toedeling van functies 
aan locaties. 

5.11 Behoud van ruimte voor toekomstige functies en huidige staat van werken (afdeling 5.1.6 en 
afdeling 5.1.7. Bkl) 

5.11.1 Afweging initiatief aan kaders en beleid 
Voor het project geldt dat het buiten de invloedssferen van deze vrijwarings- en reserveringsgebieden ligt. Er be-
vinden zich in of nabij het projectgebied geen hoofdwegen, spoorlijnen, buisleidingen of militaire installaties die 
beperkingen opleggen aan de beoogde ontwikkeling. Ook zijn er geen hoogspanningsverbindingen of reserve-
ringszones aanwezig die de planuitvoering zouden kunnen beïnvloeden. 
 
Daarmee is vastgesteld dat de ontwikkeling niet in strijd is met de belangen van nationale of provinciale struc-
turen en dat geen aanvullende maatregelen of beperkingen vanuit deze regelgeving noodzakelijk zijn. Het initia-
tief past hiermee binnen de geldende beleidsmatige en planologische kaders voor vrijwarings-, aandachts- en re-
serveringsgebieden. 

5.11.2 Conclusie 
In de hiervoor genoemde paragraaf is het onderdeel ‘Behoud van ruimte voor toekomstige functies en huidige 
staat van werken’ uitgebreid beschouwd. Er is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.12 Toegankelijkheid van openbare (buiten)ruimte (afdeling 5.1.8 Bkl) 

5.12.1 Algemeen 
In het Bkl is opgenomen dat voor zover een wijzigingsbesluit omgevingsplan of een Bopa voorziet in nieuwe ont-
wikkelingen met gevolgen voor de inrichting van de openbare buitenruimte, er rekening wordt gehouden met het 
belang van het bevorderen van de toegankelijkheid van die openbare buitenruimte voor personen met een func-
tiebeperking. 
 
Als gemeente 's-Hertogenbosch maakt het werken aan ‘inclusieve mobiliteit’ onderdeel uit van ons Actieplan 
Duurzame Mobiliteit. Onze ambitie is: “Iedereen in de gemeente heeft toegang tot mobiliteit en voor iedereen is 
duurzame mobiliteit haalbaar en betaalbaar.” Het is belangrijk dat bij alle initiatieven hier aandacht aan wordt 
besteed, bijvoorbeeld via de toegankelijkheid van de openbare ruimte.  

5.12.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 
In het Bkl is bepaald dat bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen die invloed hebben op de inrichting van de open-
bare buitenruimte, rekening moet worden gehouden met het bevorderen van de toegankelijkheid voor personen 
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met een functiebeperking. Dit sluit aan bij het gemeentelijke beleid van ’s-Hertogenbosch, waarin binnen het Ac-
tieplan Duurzame Mobiliteit wordt ingezet op inclusieve mobiliteit. De ambitie hierbij luidt: “Iedereen in de ge-
meente heeft toegang tot mobiliteit en voor iedereen is duurzame mobiliteit haalbaar en betaalbaar.” 
 
Onderhavige initiatief voldoet aan deze uitgangspunten. De ontwikkeling richt zich nadrukkelijk op ouderen en 
mindervaliden, en is zodanig ontworpen dat toegankelijkheid, veiligheid en comfort centraal staan. Het gebouw 
beschikt over een lift die alle verdiepingen ontsluit, waardoor de woningen ook voor bewoners met een beperkte 
mobiliteit goed bereikbaar zijn. Op de begane grond is ruimte gereserveerd voor de stalling van scootmobielen, 
waarmee wordt ingespeeld op de specifieke mobiliteitsbehoeften van de doelgroep ouderen. 
 
Ook in de inrichting van de buitenruimte is aandacht besteed aan een toegankelijke en veilige leefomgeving. De 
entreeruimte is gemakkelijk bereikbaar vanaf het aangrenzende maaiveld, de looproutes zijn vlak uitgevoerd en 
zijn geschikt voor scootmobielen. Met deze maatregelen draagt het plan bij aan de gemeentelijke ambitie van 
inclusieve mobiliteit en aan een woonomgeving die geschikt is voor alle doelgroepen, in het bijzonder voor oude-
ren en personen met een functiebeperking. Het initiatief sluit hiermee aan op zowel de beleidskaders van het Bkl 
als het lokale mobiliteitsbeleid van de gemeente ’s-Hertogenbosch. 

5.12.3 Conclusie 
Hiervoor is ingegaan op de toegankelijkheid van de openbare (buiten)ruimte. Er is sprake van een evenwichtige 
toedeling van functies aan locaties. 

5.13 Verkeer en parkeren  

5.13.1 Algemeen 
De toename aan functies zorgen voor verkeer. Bij het toelaten van een nieuwe functie moet daarom worden aan-

getoond wat het effect is op de bereikbaarheid en verkeersafwikkeling. Daarbij dient in beeld te worden gebracht 

of er sprake is van een (extra) parkeerbehoefte voor auto’s, fietsen en/of scooters. Er mag geen onaanvaardbaar 

effect zijn. Dit geldt ook bij buitenplanse omgevingsvergunningen (mobiliteit en parkeren, aandeslagmet-

deomgevingswet.nl). De gemeente stelt parkeerbeleid op met daarin parkeernormen waaraan nieuwe ontwikke-

lingen moeten voldoen. De activiteit dient dus aan het gemeentelijk beleid getoetst te worden. Primair is ver-

keersveiligheid geregeld in de weg- en verkeerswetgeving (o.a. Wegenverkeerswet). Deze regelgeving maakt 

geen deel uit van de Omgevingswet. Ook de bekende richtlijnen vanuit het CROW blijven bestaan. 

 

Voor ontwikkelingen op het gebied van de ruimtelijke ordening heeft de gemeente 's-Hertogenbosch een eigen 

parkeernormenbeleid vastgesteld. Dit beleid is vastgelegd in de Nota Parkeernormering 2021 Auto en Fiets. De 

nota geeft normen en richtlijnen voor functies, gebaseerd op kentallen van het CROW, voor de zes verschillende 

zones binnen de gemeente. De nota geeft alleen voor de meest voorkomende functies, te weten wonen, werken 

en winkels, parkeernormen. Voor de ontwikkeling van andere functies gelden richtlijnen hoe met parkeren omge-

gaan moet worden. 

Bij het toelaten van initiatieven moet inzichtelijk zijn dat in de parkeerbehoefte van auto’s en fietsen voorzien kan 

worden. Dat moet in principe op eigen terrein. Wanneer dat niet mogelijk is en er binnen loopafstand geen par-

keerruimte is kan dat leiden tot ruimtebeslag voor (meer) parkeren in de openbare ruimte. Dit ruimtebeslag mag 

de verkeersveiligheid en een goed woon- en leefklimaat niet aantasten.  

5.13.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 
Verkeer 
Voor de bepaling van de verkeersgeneratie van de ontwikkeling is aangesloten bij de CROW Parkeerkencijfers 
2024. De gemiddelde adressendichtheid in de gemeente ’s-Hertogenbosch bedraagt 2.064 adressen per km². Op 
basis hiervan wordt de stedelijkheidsgraad geclassificeerd als ’sterk stedelijk’. Het projectgebied bevindt zich bin-
nen de rest bebouwde kom, waardoor de daarbij behorende kencijfers van het CROW van toepassing zijn. 
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De verkeersgeneratie is berekend op basis van de relevante CROW-kencijfers voor het woningtype en de ste-
delijkheidssituatie. In een tabel 5.4 is de berekening uiteengezet. Op basis van het aantal woningen in het plan en 
de bijbehorende verkeersgeneratiefactoren resulteert dit in een totale verkeersgeneratie van ca. 169 motorvoer-
tuigbewegingen per etmaal. 
 

Tabel 5.4: Verkeersgeneratie toekomstige situatie  

Functie Aantal Norm  Verkeersgeneratie  
Kantoor (zonder baliefunctie) 650 m² 6,5 per 100 m² bvo 42,25 

Koop, appartement, <75m² bvo 21 5,3 per woning 111,3 

Koop, appartement, >100 m² bvo 2 7,5 per woning 15 

Totaal   168,55 

 
De bestaande wegen rondom het projectgebied, te weten de Neerstraat, Dommelstraat, IJsselsingel en Maas-
trichtseweg, beschikken over voldoende capaciteit om deze verkeersgeneratie op een veilige en vlotte wijze af te 
wikkelen. Er worden geen knelpunten verwacht voor de doorstroming of verkeersveiligheid als gevolg van de ont-
wikkeling. 
 
Parkeren 
Autoparkeren 
Voor het project is een parkeerberekening opgesteld op basis van de Nota Parkeernormering 2021 van de ge-
meente ’s-Hertogenbosch. De volledige berekening (met tabellen) is in de bijlagen opgenomen. Het projectge-
bied valt binnen zone 3: bebouwde kom binnen de ring. Bij de parkeerberekening is rekening gehouden met de 
verschillende functies, de bijbehorende omvang (wonen en kantoor zonder balie) en het dubbelgebruik van par-
keerplaatsen.  
 
Door het toepassen van dubbelgebruik en het afstemmen op piekmomenten wordt het aantal benodigde par-
keerplaatsen efficiënt beperkt. In de berekening zijn daarom aanwezigheidspercentages toegepast om de par-
keerbehoefte op verschillende momenten van de dag en week inzichtelijk te maken. Het maatgevende moment 
betreft de werkdagavond; op dat tijdstip is de parkeerbehoefte het grootst en bedraagt deze ca. 27,5 parkeer-
plaatsen.  
 
Door het aanbieden van een deelauto kan de parkeerbehoefte verder worden verminderd. Voor iedere aange-
boden deelauto kan namelijk het aantal parkeerplaatsen worden verlaagd met 5, ten opzichte van de norm (ie-
dere deelauto vervangt 5 particuliere auto’s). Wel moet een parkeerplaats worden geoormerkt voor de deelauto, 
dus per saldo geldt een reductie van 4 parkeerplaatsen per deelauto.  
 
Volgens de parkeernormering mag per deelauto 4 reguliere parkeerplaatsen in mindering worden gebracht. In de 
toekomstige situatie wordt een deelauto ingezet, waardoor deze reductiefactor aan de orde is. Conform de Nota 
Parkeernormering 2021 van de gemeente ’s-Hertogenbosch is voor de ontwikkeling, met toepassing van een 
deelauto voor de bewoners, een parkeerbehoefte berekend van 24 parkeerplaatsen (27,5 parkeerplaatsen op ba-
sis van aanwezigheidspercentages - 4 autoparkeerplaatsen wegens reductiefactor deelauto).  
 
In totaal zijn er bij de ontwikkeling 26 overdekte parkeerplaatsen op grastegels voorzien. Er is derhalve zelfs 
sprake van een lichte overcapaciteit van 2 parkeerplaatsen op eigen terrein. Het bezoekersparkeren voor bewo-
ners kan aan de oostzijde, langs de Neerstraat, worden opgevangen. Hier zijn 17 autoparkeerplaatsen gesitueerd.  
 
Fietsparkeren  
Voor het fietsparkeren is uitgegaan van de Nota Parkeernormering 2021 van de Gemeente ’s-Hertogenbosch. Op 
basis van deze norm is berekend dat er in totaal 79 fietsparkeerplaatsen nodig zijn voor de ontwikkeling. Dit aan-
tal voorziet volledig in de behoefte van de niet-grondgebonden woningen en de kantoorfunctie binnen het pro-
ject.  
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Er is in het plan voldoende ruimte voor fietsparkeren. Op de begane grond is een gezamenlijke fietsenberging ge-
situeerd met een dubbelhoge fietsenstalling, geschikt voor 84 fietsen. Deze berging heeft een oppervlakte van ca. 
54,11 m² en biedt voldoende capaciteit voor bewoners en bezoekers. Alle fietsparkeerplaatsen worden hiermee 
conform de gemeentelijke normen gerealiseerd. Voor bezoekers van de woningen zijn aparte fietsparkeerplaat-
sen voorzien op het buitenterrein bij de entree van de woningen, uitgevoerd als fietsbeugels (nietjes).  
 
In aanvulling hierop is op de begane grond een afzonderlijke berging voor scootmobielen opgenomen. Deze voor-
ziening speelt in op de behoefte van de doelgroep ouderen en draagt bij aan de gebruiksvriendelijkheid en toe-
gankelijkheid van het gebouw.  
 
Hiermee wordt het gebruik van de fiets gestimuleerd en wordt aangesloten bij het gemeentelijk beleid om duur-
zame mobiliteit te bevorderen. 

5.13.3 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Verkeer en parkeren’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.14 Natuur en biodiversiteit 

5.14.1 Algemeen 
Ter bescherming van de natuur zijn in de Omgevingswet diverse regels opgenomen. Het gaat hierbij om regels 
voor de gebiedsbescherming van aangewezen Natura 2000-gebieden, regels voor de soortenbescherming van te 
beschermen planten diersoorten (waaronder vogels) en regels ter bescherming van houtopstanden. Het gebieds- 
en soortenbeschermingsregime vloeit voor een belangrijk deel voort uit twee Europese richtlijnen: de Vogelricht-
lijn (79/409/EEG) en de Habitatrichtlijn (92/43/EEG).  
 
Gebiedsbescherming  
Landelijk 
De Europese Vogel- en Habitatrichtlijn beschermt Natura 2000-gebieden. De minister van Landbouw, Natuur en 
Voedselkwaliteit wijst de Natura 2000-gebieden aan. Op grond van artikel 2.43 Omgevingswet legt hij ook de in-
standhoudingsdoelstellingen vast. Dit gebeurt in een aanwijzingsbesluit. Als er naar aanleiding van projecten, 
plannen en activiteiten, afzonderlijk of in combinatie met andere plannen of projecten, mogelijkerwijs significante 
effecten optreden, dienen deze bij de voorbereiding in kaart te worden gebracht en beoordeeld. Natura 2000-
gebieden hebben een externe werking, zodat ook ingrepen die buiten deze gebieden plaatsvinden en verstoring 
kunnen veroorzaken, moeten worden getoetst op het effect van de ingreep op soorten en habitats.  
 
Een ruimtelijke ontwikkeling die significante gevolgen kan hebben voor een Natura 2000-gebied, kan alleen door-
gang vinden, indien uit een passende beoordeling de zekerheid is verkregen dat het plan de natuurlijke kenmer-
ken van het gebied niet zal aantasten.  
 
Indien deze zekerheid niet is verkregen, kan de ontwikkeling alleen mogelijk worden gemaakt, indien wordt vol-
daan aan de volgende drie voorwaarden: 
1. Alternatieve oplossingen zijn niet voorhanden. 
2. Het plan is nodig om dwingende redenen van groot openbaar belang, met inbegrip van redenen van sociale 

of economische aard. 
3. De noodzakelijke compenserende maatregelen worden getroffen om te waarborgen dat de algehele samen-

hang van het Natura 2000-netwerk bewaard blijft.  
 

Provinciaal 

Het Natuurnetwerk Nederland (voorheen: Ecologische Hoofdstructuur (EHS) is een samenhangend netwerk van 

bestaande en te ontwikkelen natuurgebieden. Het netwerk wordt gevormd door kerngebieden, natuurontwikke-

lingsgebieden en ecologische verbindingszones met als doel natuurgebieden beter met elkaar en met het omrin-

gende agrarisch gebied te verbinden.  



 

CVE-25014674 / Proj.nr. P09022 / Definitief / Versie 3 / 08-06-2026 70/83 

 

Voor deze gebieden geldt een planologisch beschermingsregime. Activiteiten in deze gebieden zijn alleen toege-

staan als ze geen negatieve effecten hebben op de wezenlijke kenmerken of waarden of als deze kunnen worden 

tegengegaan met mitigerende maatregelen.  
 
Soortenbescherming  
Onder de Omgevingswet zijn veel dier- en plantsoorten beschermd. De bescherming richt zich op soorten van 
Europees belang, die onder de reikwijdte van de Vogel- en Habitatrichtlijn vallen, als om bepaalde soorten van 
nationaal belang. Soortenbescherming vindt plaats binnen en buiten het Natuurnetwerk Nederland.  
 
Houtopstanden 
In de Omgevingswet en bijbehorende regelgeving zijn regels opgenomen ter bescherming van houtopstanden. 
Voor deze bescherming is de bebouwingscontour houtkap van belang. Deze bebouwingscontour moet in het om-
gevingsplan worden opgenomen. Binnen de bebouwingscontour houtkap gelden in ieder geval de regels vanuit 
het Rijk, zoals opgenomen in onder meer het Bal. Buiten de bebouwingscontour houtkap gelden de rijksregels 
niet, daar gelden de gemeentelijke regels. Deze zijn opgenomen in de Verordening Bomen, Water en Groen. 

5.14.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid  
Door NEST is een quickscan natuur en landschap verricht. Het opgestelde rapport is in de bijlagen opgenomen. In 
deze quickscan is beoordeeld of de uitvoering van dit voornemen negatieve effecten op beschermde flora en 
fauna, natuurgebieden en/of houtopstanden kan hebben.  
 
 
Gebiedsbescherming 
Natura-2000 
Het projectgebied maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied. Het dichtstbij gelegen Natura 2000-
gebied is Vlijmens Ven, Moerputten & Bossche Broek en ligt op ca. 1,7 km ten westen. 
 
Voor de aanleg- en gebruiksfase is inzicht gevraagd in de aard en omvang van de stikstofdepositie in de omlig-
gende Natura 2000-gebieden. De Aeriusberekeningen zijn door MBH Consult B.V. verricht en zijn in de bijlagen 
opgenomen. Uit de rekenresultaten blijkt dat er zowel in de aanlegfase als gebruiksfase geen rekenresultaten ho-
ger zijn dan 0,00 mol/ha/jaar. Een omgevingsvergunning voor een Natura 2000-activiteit onder de Omgevingswet 
is voor het project niet noodzakelijk. Geconcludeerd wordt dat ten aanzien van het aspect stikstofdepositie er 
geen belemmeringen zijn voor de realisatie van het project. 
 
NNN-gebieden 
Het projectgebied maakt geen onderdeel uit van het NNB. Het dichtstbij gelegen NNB ligt op ca. 665 m afstand. 
Gezien aard en omvang van het voornemen en de afstand tot NNB, zijn negatieve effecten op voorhand uit te 
sluiten en is de uitvoering van een NNB-effectenanalyse met eventueel compensatieplan niet aan de orde. 
 
Soortenbescherming 
Uit de toets soortenbescherming volgt dat:  

• er geen nader soortonderzoek nodig is;  

• voor het voornemen geen omgevingsvergunning flora- en fauna-activiteit nodig is;  

• dit onder de voorwaarde dat met betrekking tot de soortgroep broedvogels met niet-jaarrond beschermde 
nesten binnen en rondom de ingreeplocaties zorgvuldig moet worden gehandeld op de aangegeven wijze;  

• én dat voor de soortgroep algemeen voorkomende (vrijgestelde) grondgebonden zoogdieren én voor alle 
niet-beschermde soorten, de specifieke zorgplicht in acht wordt genomen. 

 
Houtopstanden 
Alleen te kappen bomen die onderdeel uitmaken van een houtopstand > 1.000 m² of > 20 bomen in een rij, die 
buiten de bebouwingscontour houtkap staan en niet tot de uitzonderingen behoren, vallen onder de Rijksregels. 
De te kappen bomen staan binnen de bebouwingscontour houtkap zodat toetsing aan dit beschermingsregime 
niet aan de orde is en er in dit kader ook geen meldings- en herplantplicht geldt. 
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Op de kap van houtopstanden is binnen en rondom de ingreeplocatie één beschermingsregime van toepassing. 
Dit betreft de decentrale regels op grond van de gemeentelijke Bomenverordening. Voor de voorgenomen ont-
wikkeling is expliciete toetsing aan het geldende Bomenbeleidsplan vereist. Dit beleidskader bevat een zoge-
noemde drietrapsraket, waarin het uitgangspunt ‘behoud gaat vóór kap’ centraal staat. 
4. Behoud: Allereerst geldt dat bestaande bomen zoveel mogelijk behouden dienen te blijven. 
5. Verplanten: Indien behoud op de huidige locatie aantoonbaar niet mogelijk is, dient te worden onderzocht of 

verplanting van de betreffende boom of bomen een reëel en uitvoerbaar alternatief vormt. Hierbij wordt ge-
keken naar technische haalbaarheid, slagingskans en toekomstige groeimogelijkheden. 

6. Kap met herplant: Pas wanneer zowel behoud als verplanten redelijkerwijs niet mogelijk blijken, kan kap aan 
de orde zijn. In dat geval geldt een herplantplicht onder voorwaarden. De herplant dient bij te dragen aan het 
herstel van de ecologische en ruimtelijke waarde, waarbij wordt voorzien in een geschikte groeiplaats en een 
vergelijkbaar kroonvolume op termijn. 
 

De voorgenomen ontwikkeling wordt in de BEA aan deze stappen getoetst, waarbij per boom inzichtelijk wordt 
gemaakt hoe de belangenafweging heeft plaatsgevonden en op welke wijze invulling wordt gegeven aan de be-
leidsuitgangspunten. Uit de uitgevoerde BEA volgt dat van de 19 bomen, 2 bomen (boom 6 en 7) niet duurzaam 
kunnen worden behouden en gekapt moeten worden. Op en rondom het terrein is voldoende ruimte om nieuwe 
bomen aan te planten. Zo is er eventueel ruimte tussen boom 17 en 18 (zijde Javastraat) voor een nieuwe boom. 
Op het eigen terrein is de zuidoosthoek (zijde Neerstraat) een mooie herplantplek met ruimte voor meerdere bo-
men (min of meer in de buurt van boom 6, maar dan bij voorkeur wel wat verder van de parkeerverharding af). De 
kap van de bomen zal plaatsvinden op basis van de regels van de gemeentelijke Bomenverordening. 

5.14.3 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Natuur en biodiversiteit’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.  

5.15 Lichthinder 

5.15.1 Algemeen 
Kunstmatige verlichting kan hinder geven en negatieve effecten hebben voor de mens en de natuur. Hinder bij 
mensen ontstaat bijvoorbeeld wanneer mensen zich niet kunnen onttrekken aan het aanwezige kunstlicht, terwijl 
ze daar wel behoefte aan hebben. Negatieve effecten voor de natuur bestaan bijvoorbeeld uit beïnvloeding van 
het gedrag van dieren door kunstmatige verlichting. Hinder door licht hangt af van de aard, intensiteit, duur en 
plaats van de verlichting. Maar ook door de kans op blootstelling. 

5.15.2 Beschrijving van het initiatief in relatie tot lichthinder 
Binnen het projectgebied wordt een nieuw woongebouw met kantoorfuncties gerealiseerd. De ontwikkeling 
voorziet niet in functies met een relevante lichtbron die potentieel lichthinder kunnen veroorzaken, zoals sport-
velden, kassen of grootschalige bedrijfsverlichting. De verlichting die wordt toegepast bij de nieuwbouw betreft 
enkel functionele buitenverlichting ten behoeve van de sociale veiligheid en toegankelijkheid van het terrein, zo-
als bijvoorbeeld (beperkte) terreinverlichting bij de parkeerplaatsen. 
 
De nieuwe woningen en kantoorruimtes zijn aan te merken als lichtgevoelige functies in de zin van de Richtlijn 
lichthinder van de NSVV, omdat sprake is van verblijfsruimtes waar mensen ook in de avond en nacht aanwezig 
kunnen zijn. De directe omgeving bestaat echter uit bestaande woonbebouwing, waarbij reeds sprake is van een 
stedelijke lichtsituatie met vergelijkbare verlichtingsniveaus. Er bevinden zich in de nabijheid geen intensieve 
lichtbronnen. Hierdoor is geen sprake van een verhoogd risico op lichthinder voor de toekomstige bewoners. 

5.15.3 Toetsing van het initiatief aan kaders en beleid 
Gelet op het bovenstaande is een nadere toetsing niet noodzakelijk.  

5.15.4 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Lichthinder’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 
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5.16 Kabels en leidingen 

5.16.1 Algemeen 
Kabels en leidingen zijn belangrijk voor het transport van data, elektriciteit en stoffen zoals gas en water. Met de 
aanwezigheid van kabels en leidingen moet bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening worden gehouden. 

5.16.2  Beschrijving van het initiatief in relatie tot kabels en leidingen 
Binnen en rondom het projectgebied zijn geen planologisch relevante kabels, leidingen of hoogspanningsverbin-
dingen aanwezig die van invloed zijn op de voorgenomen ontwikkeling. Er bevinden zich in de directe omgeving 
geen buisleidingen voor het transport van gevaarlijke stoffen, geen hoogspanningslijnen en geen bijbehorende 
magneetveldzones. Ook zijn er geen reserveringszones of beschermingsstroken opgenomen die de realisatie van 
het gebouw zouden kunnen beperken. 
 
Voor wat betreft de benodigde werkzaamheden is een KLIC-melding uitgevoerd. Deze is in de bijlagen opgeno-
men (meldnummer van de KLIC-melding: 25O0149241). Uit deze melding blijkt dat binnen het projectgebied uit-
sluitend sprake is van reguliere nutsvoorzieningen (zoals water, elektriciteit, gas en telecom). Deze leidingen kun-
nen tijdens de uitvoering worden gehandhaafd of waar nodig worden aangepast in overleg met de betreffende 
netbeheerders. 

5.16.3 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 
Er is geen sprake van risico’s of beperkingen in relatie tot kabels en leidingen, waardoor een verdere toetsing niet 
nodig is.  

5.16.4 Conclusie 
Vanuit het aspect ‘Kabels en leidingen’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.  

5.17 Milieueffectrapportage 

5.17.1 Algemeen 
Een milieueffectrapportage (mer) is een hulpmiddel bij het nemen van besluiten. Het doel is het milieubelang een 

volwaardige plaats te geven in de besluitvorming. Het gaat hier dan ook met name over besluitvorming voor plan-

nen of projecten die duidelijk een milieueffect hebben. 

5.17.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid  
Met dit projectvoornemen worden woningen gecombineerd met kantoorruimtes mogelijk gemaakt. Het betreft 
een activiteit dat voorkomt in Bijlage V van het Omgevingsbesluit. Er is sprake van aanleg, wijziging of uitbreiding 
van een stedelijk ontwikkelingsproject, waarvoor een mer-beoordelingsplicht geldt (zie tabel 4.1, kolom 3). 
 
Onderzocht is of er aanzienlijke milieueffecten kunnen optreden. Op basis van de bevindingen zoals beschreven 
in de aanmeldnotitie die is opgenomen in de bijlagen kan worden geconcludeerd dat er, rekening houdend met; 
1. de kenmerken van het project; 
2. de plaats van het project; en, 
3. de kenmerken van het potentiële effect; 
sprake is van een relatief klein schaalniveau met bijbehorende minimale effecten. Bij elk project is sprake van in-
vloed op het milieu. Maar bij dit planvoornemen is deze niet zodanig dat normen worden overschreden. De poten-
tiële effecten zijn dusdanig beperkt van aard en omvang dat deze geen aanzienlijke milieueffecten tot gevolg 
hebben die het doorlopen van een mer-procedure noodzakelijk maken. In de aanmeldnotitie wordt daarom aan-
bevolen om een gemeentelijk besluit voor te bereiden, waarin wordt aangegeven dat voor de verdere planvor-
ming geen milieueffectrapportage wordt vereist. 
 
Kortom: aanzienlijke milieueffecten door het ontwikkelingsproject zijn uitgesloten. Er is daarom géén MER nodig. 
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5.17.3 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Milieueffectrapportage’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.  

5.18 Werken aan een gezonde leefomgeving 

5.18.1 Algemeen 
We streven er als gemeente ’s-Hertogenbosch naar om een ‘gezonde’ stad te zijn. Samen met onze inwoners en 

partners in de stad gaan wij aan de slag voor meer gezonde en gelukkige jaren voor onze inwoners en het verklei-

nen van de nog altijd aanwezige gezondheidskloof.  

 

Het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwali-

teit is een belangrijk maatschappelijk doel van de Omgevingswet (artikel 1.3 sub a). De aspecten veilige en ge-

zonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit hangen nauw met elkaar samen. Bij het bescher-

men van de gezondheid zijn de effecten van een initiatief op de diverse milieuaspecten van groot belang. Maar 

voor het bevorderen en faciliteren van gezondheid en een gezonde leefomgeving zijn ook andere aspecten van 

belang. Denk bijvoorbeeld aan voldoende groen en een openbare ruimte die uitnodigt tot bewegen.  

 

Als gemeente dragen we met het Programma Samen gezond dragen we bij aan een ‘gezonde stad’. We onder-

steunen onze inwoners door het stimuleren en faciliteren van een gezonde leefstijl en om mee te doen. Maar ook 

door het zo inrichten van de leefomgeving dat het maken van een gezonde keuze gemakkelijker is. Wanneer de 

gezondheid van inwoners verbetert, dan nemen ook de veerkracht en kansen van de inwoners om mee te doen 

toe. Daarnaast zetten wij extra in op vier buurten die lager scoren op een aantal belangrijke gezondheidsindicato-

ren. Het gaat daarbij om: Aawijk noord, Boschveld, de Hambaken en de Gestelse buurt. Een gezonde leefomge-

ving draagt bij aan zowel het beschermen, als ook aan het bevorderen van de gezondheid: 

• Het beschermen van de gezondheid vindt plaats via het zorgvuldig omgaan met de milieuaspecten: veilig-
heid, geluidshinder, luchtkwaliteit, bodemkwaliteit, geur, straling en trillingen. 

• Het bevorderen van de gezondheid vindt plaats via het zorgdragen voor een fraaie, groene omgeving die be-
weging en ontmoeting stimuleert.  

5.18.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 
Onderhavige ontwikkeling draagt bij aan deze ambitie door te voorzien in een gezonde, veilige en toekomstbe-
stendige leefomgeving. Het initiatief sluit aan bij de maatschappelijke doelstellingen van de Omgevingswet (arti-
kel 1.3 sub a), waarin het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een 
goede omgevingskwaliteit centraal staan. De ontwikkeling combineert deze twee pijlers door enerzijds aandacht 
te hebben voor bescherming van gezondheid via milieuaspecten (zoals geluid, luchtkwaliteit, bodem en veilig-
heid) en anderzijds voor het bevorderen van gezondheid door middel van ontwerpkeuzes die bijdragen aan wel-
zijn, beweging en sociale interactie. 
 
Het projectvoornemen voorziet in een stedelijke infill-locatie die aansluit bij het gemeentelijke Programma Sa-
men Gezond, waarin de gemeente inzet op het verkleinen van gezondheidsverschillen en het versterken van ge-
zonde leefomstandigheden in buurten zoals de Aawijk. De ontwikkeling draagt hieraan bij door: 

• het toevoegen van geschikte woningen voor ouderen en starters, waardoor doorstroming binnen de stad en 
wijk wordt bevorderd en bewoners een geschikte woonruimte kunnen vinden die bij hun behoeftes passen; 

• de aanwezigheid van een lift en ruimte voor stalling van scootmobielen, wat de toegankelijkheid en zelfstan-
digheid van mindervalide en oudere bewoners ondersteunt; 

• een groene inrichting van het terrein met behoud van bestaande bomen, nieuwe beplanting en een wadi voor 
waterberging, wat bijdraagt aan verkoeling, luchtkwaliteit en beleving; 

• het gebruik van grastegels en beperkte verharding, wat de waterinfiltratie bevordert en hittestress tegen-
gaat; 

• een openbare ruimte die uitnodigt tot bewegen en ontmoeten, mede door de nabijheid van het recreatiege-
bied de Oosterplas, dat wandel-, fiets- en watersportmogelijkheden biedt. 
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Door deze maatregelen wordt niet alleen een gezonde woon- en leefomgeving gecreëerd, maar ook een plek 
waar sociaal contact, beweging en duurzaamheid samenkomen. Het initiatief voldoet daarmee aan de uitgangs-
punten van zowel de Omgevingswet als het gemeentelijke beleid en levert een positieve bijdrage aan het streven 
van de gemeente naar gezonde en gelukkige inwoners. 

5.18.3 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Gezonde leefomgeving’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.19 Werken aan duurzame leefomgeving  

5.19.1 Algemeen 
De ambitie is om in 2050 een gezonde, groene, klimaatbestendige, CO2-neutrale gemeente te zijn, waar sprake is 

van het behoud van waarde van grondstoffen en van duurzame mobiliteit. 

Om onze ambitie te bereiken hebben we in het beleidsdocument ‘Samenwerken aan een duurzaam ’s-Hertogen-

bosch’ de volgende algemene uitgangspunten opgenomen:  

• We putten de aarde niet uit. 

• We brengen niet meer en sneller chemische stoffen in het milieu dan de natuur kan verwerken.  

• We breken de natuur niet sneller af dan de tijd die nodig is om te herstellen. 

• We doen geen dingen waardoor we mensen beperken in het vervullen van hun basisbehoeften. 
 

Om de ambitie voor 2050 te bereiken, zijn verschillende thema’s van belang:  

• Duurzaamheid moet concreter en tastbaarder gemaakt worden. 

• Het moet aantrekkelijk zijn, ruimtelijke kwaliteit versterken. 

• Leefbaarheid: 

− Bewust omgaan met de leefomgeving; 

− Leefomgevingskwaliteit bewaren; 

− Geluidsniveau van weg- en railverkeer, bedrijvigheid, horeca en evenementen is beheersbaar (hoe dit te 

bereiken is verder uitgewerkt in het gemeentelijk geluidsbeleid): 

❖ Geluidskwaliteit behouden en waar mogelijk verbeteren. Blootstelling aan te veel geluid verminde-

ren; 

❖ Passende geluidskwaliteit bij een gebied; 

❖ Maatregelen in voorkeursvolgorde: 

▪ Bronmaatregelen; 

▪ Overdrachtsmaatregelen; 

▪ Maatregelen aan de ontvanger. 

• Groen: 

− Natuur is overal aanwezig: 

❖ Inwoners hoeven stad niet uit om te genieten van een groene omgeving; 

❖ Inwoners binnen 10 minuten loopafstand in een groene omgeving. 

− Goed functionerend natuurnetwerk, met een hoge biodiversiteit. 

− Hoogwaardige natuurrijke groenstructuur in en rondom de stad. 

− Verbinden natuurgebieden met groen in de stad. 

• Schone lucht: 

− Blootstelling aan vuile lucht verminderen: 

❖ Voldoen aan de luchtkwaliteitsnormen van de WHO; 

❖ Landbouw stoot zo klein mogelijke hoeveelheid methaan, lachgas en CO2 uit.  

− Alleen gebruik van duurzaam opgewekte energie: 

❖ Voor iedereen (nu én in de toekomst), voldoende en betaalbaar; 

❖ Daken grotendeels gevuld met zonnepanelen; 

❖ Huizen en bedrijfspanden goed geïsoleerd; 

❖ Gebruik maken van restwarmte; 
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❖ Grootschalig wordt duurzame energie opgewekt, Met de nieuwste innovaties. 

− Duurzame mobiliteit: 

❖ Gemeente bereikbaar voor iedereen: 

▪ Inclusieve toegang tot mobiliteit; 

▪ Gemeente is goed bereikbaar vanuit omliggende steden; 

▪ Reizigers kunnen makkelijk hun weg vinden; 

▪ Reizigers kunnen makkelijk overstappen op andere vervoersmiddelen. 

❖ Autoluwe binnenstad: 

▪ Via transferia bezoek aan Bossche binnenstad; 

▪ In het centrum verplaatsen inwoners zich te voet of met de fiets. 

❖ Schone en slimme bevoorrading; 

❖ Deelmobiliteit; 

❖ Zero-emissie openbaar vervoer. 

• Klimaatbestendig ingericht: 

− Water robuust inrichten: 

▪ Creëren bergingscapaciteit voor water; 

▪ Voldoende verversing van oppervlaktewater bij droge periodes. 

− Zo goed mogelijk voorbereiden langdurige periodes hitte, droogte en wateroverlast. 

• Gezonde bodem en ondergrond: 

− Kwaliteit van de bodem optimaal houden: 

❖ Bodem heeft open structuur; 

❖ Bodem heeft veel organische stof; 

❖ Bodem heeft bodemdiertjes; 

❖ Bodem is niet verontreinigd. 

− Balans tussen benutten en beschermen; 

− Bodem voert overtollig water sneller af en houdt grondwater langer vast tijdens droge perioden; 

− Meerdere functies combineren in een beperkte ruimte. Hierbij wel zorgen dat er voldoende ruimte over-

blijft voor natuurlijke functies van de bodem.  

• Waardebehoud van grondstoffen: 

− Bewuste omgang met spullen: 

❖ Afval wordt gescheiden; 

❖ Optimaal gebruik grondstoffen;  

▪ Kwaliteit van grondstoffen zo hoog mogelijk houden; 

▪ Afvalpreventie: zo min mogelijk afval. 

− Gebruikte grondstoffen zijn hernieuwbaar, biologisch afbreekbaar of herbruikbaar; 

− Gemeente doet bewust inkopen. 

• Veilig 

− Veilig watersysteem, waarbij de voeten droog blijven. 

• Bestand tegen droogte; 

• Kritisch en integraal afwegen van ruimtelijke ontwikkelingen, voorwaarden goed ruimtegebruik, duurzaam 
en klimaatbestendig; 

− Duurzaam ondernemerschap. Waarbij een sterke lokale economie behouden en verder uitgebouwd 

wordt.  

5.19.2 Toetsing initiatief aan kaders en beleid 
Duurzaamheid is een kernwaarde in deze ontwikkeling. Het bestaande gebouw op deze locatie is niet geschikt 
voor hergebruik, wat bijdraagt aan de noodzaak voor vernieuwing. Voor de nieuwbouw worden zowel op materi-
aalgebruik als op energie-efficiëntie de wettelijke eisen aangehouden. Er wordt gekozen voor een lucht-water-
warmtepomp zodat de woningen goed individueel in te regelen zijn en in de toekomst aanpasbaar aan nieuwe 
energieconcepten. De woningen worden voorzien van warmte terugwin in de ventilatie installatie om de 
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energievraag te minimaliseren. De kantoorruimtes worden namelijk flexibel ingericht, zodat in de toekomst deze 
mogelijk omgezet kunnen worden naar woningen, mocht dit wenselijk zijn. 
 
Voor de gevelafwerking is gekozen voor een STO-systeem dat voor een lagere milieu-impact zorgt. 
De kantoorruimtes worden flexibel ingericht, zodat deze in de toekomst omgezet kunnen worden naar woningen, 
mocht dit wenselijk zijn. Het dak wordt voorzien van zonnepanelen i.c.m. een natuurdak dat een bijdrage levert 
aan de biodiversiteit en daarnaast ook een retentiefunctie heeft.  

5.19.3 Conclusie  
Vanuit het aspect ‘Duurzame leefomgeving’ is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 

5.20 Conclusie evenwichtige toedeling van functies aan locaties (ETFAL) 
Om te beoordelen of het planvoornemen resulteert in een evenwichtige toedeling van functies aan locaties, zijn 
alle relevante aspecten voor de fysieke leefomgeving nauwkeurig onderzocht en afgewogen. Met name uit hoofd-
stuk 5 ‘Afweging omgevings- en milieuaspecten’ kan worden geconcludeerd dat de beoogde activiteit leidt tot 
een situatie waarin er sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. 
 
Er heeft een zorgvuldige belangenafweging plaatsgevonden, waarbij doeltreffend verband is gelegd tussen de 
instrumenten van de Omgevingswet en recent beleid. Er is een duidelijke link gecreëerd tussen de belangen van 
de initiatiefnemer, de doelen van de gemeente, en de belangen van omwonenden en andere belanghebbenden. 
 
Op grond van het voorgaande kan geconcludeerd worden dat het verlenen van een omgevingsvergunning voor 
een buitenplanse omgevingsplanactiviteit adequaat gemotiveerd is. 
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6 Haalbaarheid / Uitvoerbaarheid 

6.1 Economische uitvoerbaarheid 

6.1.1 Inleiding 
De realisatie van het project is in handen van één initiatiefnemer. Niet is gebleken dat de initiatiefnemer over on-
voldoende middelen beschikt om het project te kunnen realiseren en de exploitatiebijdrage aan de gemeente te 
voldoen. Er zijn geen onvoorziene, hoge kosten te verwachten. De gemeente draagt bovendien geen hoge, finan-
ciële risico’s. Door de gemeente en de initiatiefnemer wordt een anterieure overeenkomst getekend. Het project 
is dus economisch uitvoerbaar. De economische uitvoerbaarheid is hiermee in voldoende mate aangetoond.  

6.1.2 Financieel economische uitvoerbaarheid en kostenverhaal  
Kostenverhaal houdt de verplichting voor de gemeente in om er in dat geval voor te zorgen dat de kosten, die zij 
maakt om deze ruimtelijke ontwikkeling mogelijk te maken, verhaald worden op de initiatiefnemer. 
 
In artikel 13.13 van de Omgevingswet staat aangegeven dat bij de volgende planologische besluiten het kosten-
verhaal aan de orde kan zijn: 

• bij het wijzigen van het omgevingsplan; 

• bij een omgevingsvergunningaanvraag voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit. 
 
Wanneer er sprake is van een van de voorgenoemde besluiten, moet er worden beoordeeld of er sprake is van een 
bouwactiviteit in de zin van artikel 8.13 van het Omgevingsbesluit. Dit artikel definieert een bouwactiviteit als 
volgt: 

• de bouw van een of meer gebouwen met een woonfunctie; 

• de bouw van een of meer hoofdgebouwen anders dan gebouwen met een woonfunctie; 

• de uitbreiding van een gebouw met ten minste 1.000 m2 bruto-vloeroppervlakte of met een of meer gebou-
wen met een woonfunctie; 

• de bouw van een gebouw dat geen hoofdgebouw als bedoeld onder b is, met ten minste 1.000 m2 bruto-
vloeroppervlakte; 

• de verbouwing van een of meer aaneengesloten gebouwen met andere gebruiksfuncties dan een woonfunc-
tie tot gebouwen met een woonfunctie, mits het ten minste tien woonfuncties betreft; of 

• de verbouwing van een of meer aaneengesloten gebouwen met andere gebruiksfuncties dan een kantoor-
functie, een winkelfunctie of een bijeenkomstfunctie voor het verstrekken van consumpties voor het gebruik 
ter plaatse tot gebouwen met een of meer van deze gebruiksfuncties, mits de cumulatieve bruto-vloeropper-
vlakte van de nieuwe gebruiksfuncties ten minste 1.500 m2 bedraagt. 

 
Wanneer van het bovenstaande sprake is, is de gemeente verplicht om kosten te verhalen. Bovenstaande bouw-
activiteiten zijn kostenverhaalplichtig. Dit kan op twee manieren: 

• privaatrechtelijk kostenverhaal: in een anterieure of posterieure overeenkomst (afdeling 13.6.2 Omgevings-
wet); 

• publiekrechtelijk kostenverhaal: kostenverhaalregels in een omgevingsplan, kostenverhaalvoorschriften in 
een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit (afdeling 13.6.3 Omgevingswet). 

 
Het afsluiten van een anterieure of posterieure overeenkomst tussen de initiatiefnemer van de bouwactiviteit en 
het bevoegd gezag heeft daarbij de voorkeur. Wanneer het niet mogelijk is om een overeenkomst te sluiten, is de 
publiekrechtelijke weg verplicht. Dat betekent dat het bevoegd gezag dan de kosten op basis van de omgevings-
vergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit verhaald. Zolang de kostenverhaalbijdrage niet is be-
taald, is het verboden om de bouwwerkzaamheden uit te voeren.  
Slechts in een aantal specifieke gevallen kan (hoeft niet) de gemeente afwijken van het verplichte kostenverhaal 
(artikel 8.14 Omgevingsbesluit): 
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• Het totaal van de verschuldigde geldsommen dat op grond van artikel 13.18 van de wet kan worden verhaald, 
bedraagt minder dan € 10.000, -. 

• Er zijn geen verhaalbare kosten als bedoeld in de onderdelen A5 tot en met A9 van bijlage IV1. 

• De verhaalbare kosten alleen de aansluiting van een locatie op de openbare ruimte of de aansluiting op nuts-
voorzieningen betreffen. 

 
Op het perceel aan de Neerstraat 2 te Den Bosch worden oude opstallen getransformeerd tot een volwaardig 
woon- en werkomgeving. Er is daarmee sprake van een kostenverhaalplichtige bouwactiviteit. Voor deze ontwik-
keling in het projectgebied zal tussen de initiatiefnemer en de gemeente een anterieure overeenkomst gesloten 
om het kostenverhaal te verzekeren. 

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

6.2.1 Omgevingsdialoog - participatie 
Voor de herontwikkeling van Neerstraat 2 is bewust ingezet op een open en betrokken participatieproces. Het 
participatietraject bestond uit drie contactmomenten met omwonenden: een eerste informatiebrief met uitnodi-
ging tot participatie, daarna een korte enquête, en tot slot een informatieavond. Dit traject is omschreven in een 
participatierapport. Het volledige rapport is in de bijlagen opgenomen. Hieronder volgt een beknopte samenvat-
ting.  
 
Op 23 september 2024 werd voor de eerste keer contact gezicht met de buurt, waarbij alle omwonenden een per-
soonlijke informatiebrief ontvingen. In deze brief werd het project toegelicht, de betrokken partijen voorgesteld 
en het participatietraject uitgelegd. Bewoners werden van harte uitgenodigd om mee te denken over de plannen. 
Van de ca. 200 aangeschrevenen meldden zich 48 bewoners (25%) aan. Op 11 oktober 2024 volgde een tweede 
contactmoment: een korte enquête onder deze groep om inzicht te krijgen in wat zij belangrijk vinden voor hun 
buurt. 30 bewoners (62,5%) vulden de enquête in. De resultaten laten zien dat omwonenden positief staan tegen-
over herontwikkeling, mits er aandacht blijft voor woongenot, het karakter van de buurt en waarden zoals groen, 
rust, privacy en open uitzicht. 
 
Op 13 november 2024 vond de bewonersavond plaats met betrekking tot de herontwikkeling van de Neerstraat. 
De bijeenkomst werd georganiseerd in het Sociaal Cultureel Centrum De Stolp. Er is kort toegelicht hoe het parti-
cipatietraject is opgestart en dat er 200 brieven zijn uitgedeeld in de wijk, waaruit 48 aanmeldingen zijn gekomen 
voor deelname aan het participatietraject. Hiervan gaven 26 mensen aan naar de informatieavond te komen, uit-
eindelijk zijn er ook 26 gekomen.  
 
Het programma van de avond was als volgt ingedeeld: 
19:15: Inloop 
19:30: Welkom heten + toelichting herontwikkeling 
19:45: Informatiemarkt met gelegenheid tot stellen vragen 
20:50: Einde avond 
 
Tijdens deze bijeenkomst kregen de aanwezigen een overzicht van de plannen en de gewenste visie voor de her-
ontwikkeling van Neerstraat 2. Dit gebeurde eerst via een plenaire presentatie waarin de visie op de herontwikke-
ling werd toegelicht, inclusief de belangrijkste uitgangspunten zoals groen, duurzaamheid en het behoud van 
woongenot in de buurt. Aansluitend vond een informatiemarkt plaats, waar bewoners direct vragen konden stel-
len aan betrokken partijen over de thema’s ontwerp, parkeren, participatie en planning. De informatiemarkt vond 
plaats met de onderstaande tafels en partijen: 

• Durbs en Persoons vastgoed (proces); 

• BuroKade (ontwerp); 

• Persoons (parkeren); 

• Reale Communication (Participatie); 

• Ontwerp & Groen (Buro Kade). 
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De bewonersavond bood een belangrijke gelegenheid om de zorgen, wensen en verwachtingen van omwonen-
den te bespreken Bewoners waardeerden de transparantie en vroege betrokkenheid in het proces. Er kwamen 
waardevolle inzichten naar voren, zoals het belang van groenvoorzieningen, privacy, en de impact van de ontwik-
keling op verkeer en parkeren. De opgedane inzichten zijn verwerkt in de verdere uitwerking van het projectvoor-
nemen. 
 
Op woensdag 12 november 2025 vond de tweede informatieavond plaats over de herontwikkeling van Neerstraat 
2. Deze avond was georganiseerd om de omwonenden het (voorlopige) ontwerp te tonen en toe te lichten, en om 
hen de gelegenheid te geven aanvullende vragen te stellen. Uiteindelijk waren er 36 omwonenden aanwezig bij de 
tweede informatieavond. Dit was een hogere opkomst dan de eerste informatieavond, waar 28 omwonenden 
aanwezig waren. Tijdens het plenaire deel werd aandachtig geluisterd en tijdens de informatiemarkt ontstond 
een open en constructieve dialoog tussen bewoners en het projectteam. Omwonenden waardeerden met name 
dat het voorlopige ontwerp duidelijk rekening houdt met eerdere feedback. Tegelijkertijd zijn er aandachtspunten 
meegegeven, vooral rond parkeren in de overgangsperiode, mogelijke privacy-invloeden voor direct omwonen-
den en de toekomstige invulling van de niet-woonfuncties. Ook spraken bewoners de wens uit om op de hoogte 
te worden gehouden van de voortgang. Na afloop heeft Reale Communication alle omwonenden die zich hebben 
aangemeld voor het participatietraject een terugblik-e-mail gestuurd met een verkorte presentatie en een samen-
vatting van het voorlopige ontwerp, zodat ook enkele niet-aanwezigen goed geïnformeerd zijn en aanwezigen 
het ontwerp rustig konden terugkijken. In de komende periode werkt de ontwikkelaar verder aan het definitieve 
ontwerp en de vergunningsaanvraag. Afhankelijk van het verloop van deze procedure wordt er medio 2026 een 
nieuwe bewonersavond georganiseerd. Belangrijke stappen en vorderingen worden tussentijds per e-mail met de 
omwonenden gedeeld. 

6.2.2 Advies en instemming bij een Bopa 
De gemeenteraad heeft besloten om in de volgende gevallen bij een Bopa gebruik te maken van haar adviesrecht:  
a. het bouwen van meer dan 100 woningen, zorggerelateerde woningen of onzelfstandige wooneenheden bin-

nen de bebouwde kom;  
b. het bouwen van meer dan 10 woningen, zorggerelateerde woningen of onzelfstandige wooneenheden buiten 

de bebouwde kom;  
c. het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met een hoogte van meer dan 40 meter;  
d. het bouwen van windmolens en het ontwikkelen van grondgebonden zonneparken.  
 
Gezien er met onderhavig projectvoornemen minder dan 100 woningen worden ontwikkeld, is het adviesrecht 
van de gemeenteraad niet aan de orde.  

6.2.3 Vaststellingsprocedure  
De Bopa volgt in de basis de reguliere procedure. De beslistermijn voor de reguliere procedure is maximaal 8 we-
ken met een mogelijkheid van verlenging met 6 weken. Daarna is er bezwaar en beroep mogelijk.  
 
In sommige gevallen kan het college echter wel bij buitenplanse omgevingsplanactiviteiten de uitgebreide proce-
dure op basis van afdeling 3.4 van de Awb van toepassing verklaren. Het bevoegd gezag kan ook de UOV van toe-
passing verklaren bij een Bopa als het gaat om een activiteit die aanzienlijke gevolgen heeft of kan hebben voor 
de fysieke leefomgeving, en waartegen naar verwachting verschillende belanghebbenden bedenkingen zullen 
hebben. Hier is bij onderhavig initiatief geen sprake van. Het is ook mogelijk om – zonder wettelijke verplichting – 
de uitgebreid procedure (UOV) toe te passen. Dit kan bijvoorbeeld op verzoek of met instemming van de aanvra-
ger. Hier is eveneens geen sprake van.  
 
Op de onderhavige aanvraag is derhalve conform artikel 16.62 Omgevingswet de reguliere procedure van titel 4.1 
Algemene wet bestuursrecht van toepassing. 
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6.2.4 Bezwaar/ Beroep  
Voor de voorgenomen plannen wordt de reguliere procedure doorlopen. De beslistermijn begint te lopen vanaf 

het moment van ontvangst van de aanvraag. Als het bevoegd gezag de beslissing op de aanvraag aanhoudt, be-

gint de termijn te lopen op de dag waarop de aanhouding eindigt. De beslistermijn is bij de reguliere procedure (in 

beginsel) 8 weken. Het bevoegd gezag kan de beslistermijn 1 maal met maximaal 6 weken verlengen. Een omge-

vingsvergunning die is voorbereid met de reguliere voorbereidingsprocedure, treedt in werking met ingang van de 

dag na de dag waarop het bevoegd gezag het besluit bekend heeft gemaakt. Dit is anders als de omgevingsver-

gunning een activiteit mogelijk maakt, die kan leiden tot een wijziging van een bestaande toestand die niet kan 

worden hersteld. Denk bijvoorbeeld aan kappen of slopen. Dan is het bevoegd gezag verplicht in de omgevings-

vergunning op te nemen dat deze 4 weken na de dag van bekendmaking in werking treedt. Hierdoor zijn belang-

hebbenden in de gelegenheid een verzoek om voorlopige voorziening te doen. Als sprake is van spoedeisende 

omstandigheden, kan het bevoegd gezag afwijken van de termijn van 4 weken. Na besluitvorming is het mogelijk 

voor belanghebbenden om bezwaar in te dienen. Na bezwaar is er nog de mogelijkheid voor beroep en hoger be-

roep. 
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Separate bijlagen 

Bijlage 1: Quickscan natuur 
Bijlage 2: Parkeerberekening 
Bijlage 3: Weging van het waterbelang 
Bijlage 4: Groenscore 
Bijlage 5: Klic-melding 
Bijlage 6: Stikstofonderzoek 
Bijlage 7: Bodem  
Bijlage 8: Geluid 
Bijlage 9: Boom Effect Analyse  
Bijlage 10: Bezonningsstudie 
Bijlage 11: Voorlopig ontwerp 
Bijlage 12: Participatie  
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