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Onderbouwing voor een buitenplanse afwijking van het omgevingsplan ‘Willibrordusstraat 38, Wintelre” Gemeente Eersel

- Door het plan kan de monumentale voormalige pastorie in het dorpshart van Wintelre,
die al geruime tijd leegstaat, voor het dorp behouden blijven, omdat deze een woon-
functie krijgt die betaalbaar is.

- Het gaat om een woninghouwlocatie in stedelijk gebied, waar door herontwikkeling
kwaliteit wordt toegevoegd.

- Het betreft woningen, die aansluiten op de woningbhehoefte en het doelgroepenbeleid
van de gemeente Eersel.
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Onderbouwing voor een buitenplanse afwijking van het omgevingsplan ‘Willibrordusstraat 38, Wintelre” Gemeente Eersel

1. Droge Voeten
2. Schoon Water
3. Voldoende Water

Streven is om uiterlijk in 2050 de waterhuishouding in het hele beheergebied toekomsthe-
stendig te hebben. Dit betekent een waterhuishouding die in een goede waterkwaliteit
voorziet en een waterhuishouding die robuust, wendbaar en in balans is met de omgeving.
Zowel in het bebouwde als het landelijke gebied en van de beekdalen tot en met de hoge
zandruggen. Het grond- en oppervlaktewatersysteem kan de grotere weersextremen op-
vangen door maximaal gebruik te maken van de dempende sponswerking van de bo-
dem/ondergrond en de natuurlijke hoogteverschillen voor het vasthouden van water.

In het waterbeheersplan is de route naar 2050 beschreven.

Aansluitend op het waterbeheerplan is er de Waterschapsverordening Waterschap De
Dommel 2024. Deze is per 1 januari 2024 in werking getreden.

In de Waterschapsverordening (art 2.2 lid 5) is opgenomen dat het in beginsel verboden is

om zonder vergunning neerslag door toename van de verharde oppervlakte of door afkop-

pelen van de bestaande oppervlakte, tot afvoer naar een oppervlaktewaterlichaam te laten

komen. In art 2.31 (Aanwijzing vergunningvrije gevallen) is aangegeven dat dit verbod is van

toepassing is tenzij:

- Het afkoppelen van het verhard oppervlak maximaal 10.000 m? is, of;

- de toename van het verhard oppervlak maximaal 500 m? s, of;

- de toename van het verhard oppervlak bestaat uit een groen dak;

- de toename van het verhard oppervlak tussen 500 m? en 10.000 m? is en compense-
rende maatregelen zijn getroffen om versnelde afvoer van hemelwater tegen te gaan,
in de vorm van een voorziening met een minimale retentiecapaciteit conform de re-

kenregel.
Benodigde retentiecapaciteit (in m?) = toename verhard opperviak (in m?) x gevoelig-
heidsfactor x 0,06.

Bij alle in- en uitbreidingsplannen adviseert en toetst het Waterschap op hydrologische ef-
fecten, waarbij het hydrologisch neutraal ontwikkelen het uitgangspunt is. Kortom, het ini-
tiatief mag niet leiden tot een verandering in de waterhuishoudkundige situatie ter plaatse
en in de directe omgeving. Daarnaast is het streven om het schone en het verontreinigde
water zoveel mogelijk te scheiden.

Voor nieuwbouw geldt dat het “schone” regenwater van het “vuile” huishoudelijke afval-
water gescheiden opgevangen en verwerkt dient te worden. Het huishoudelijke afvalwater
dient in overleg met de gemeente aangesloten te worden op een bestaand rioolstelsel in
de omgeving van de planontwikkeling. Voor de afvoer van hemelwater geldt het uitgangs-
punt ‘hydrologisch neutraal ontwikkelen’. Dit houdt in dat het hemelwater dat op daken en
verhardingen valt, niet versneld mag worden afgevoerd naar het oppervlaktewater.

Voor behandeling van dit water geldt de trits hergebruik-vasthouden-afvoeren, nader ge-
specificeerd in een vijftal opties, waarbij optie 1 het meest wenselijk en optie 5 het minst
wenselijk is:
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Onderbouwing voor een buitenplanse afwijking van het omgevingsplan ‘Willibrordusstraat 38, Wintelre” Gemeente Eersel

In de VNG-handreiking worden twee omgevingstypen onderscheiden, namelijk ‘rustige
woonwijk’/’rustig buitengebied’ en ‘gemengd gebied’. Het projectgebied aan de Willibror-
dusstraat bevindt zich aan een oude hoofdstraat van Wintelre met functiemenging. De be-
bouwing die aan de Willibrordusstraat is gelegen kan daarom worden beschouwd als ge-
voelige bebouwing binnen het omgevingstype ‘gemengd gebied’.

De nieuwe seniorenwoningen worden van de straat afgeschermd door de bestaande be-
bouwing en worden daarom beschouwd als gevoelige bebouwing binnen het omgevings-
type ‘rustige woonwijk’.

Gekeken is naar de indicatieve afstanden die gelden tussen potentieel hinderlijke bestem-
mingen en gevoelige bebouwing binnen dit omgevingstype.

De afstand tussen de ruimtelijke ontwikkeling en de milieubelastende activiteit wordt be-
paald vanaf de gevel van de gevoelige bebouwing tot de grens van de inrichting/de grens
van de hinderlijke functie.

Ten oosten van het projectgebied liggen woonbestemmingen en, op een afstand van ca. 45
m, een bestemming ‘gemengd’ waarbinnen maatschappelijke doeleinden, horeca en bedrij-
vigheid in de milieucategorieén 1 en 2 zijn toegestaan. Hier bevindt zich een hotel met ter-
ras. De richtafstand van een hotelfunctie tot het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ be-
draagt 10 m, tot ‘gemengd gebied ‘O m’. Voor andere toegelaten functies geldt een richtaf-
stand van maximaal 30 m tot een ‘rustige woonwijk’. De afstand van de gemengde bestem-
ming tot het projectgebied bedraagt dus ruimschoots meer dan de richtafstand.

Ten noordoosten van het projectgebied ligt de St. Willibrorduskerk met een bestemming
‘Maatschappelijk’. Hiervoor geldt een richtafstand van 30 m tot het omgevingstype ‘rustige
woonwijk’ en 10 m tot het omgevingstype ‘gemengd gebied’. De kortste afstand van bouw-
mogelijkheden in het projectgebied tot de bestemmingsgrens ‘Maatschappelijk’ bedraagt
30 m, dus voldoet aan de richtafstand voor het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ en be-
draagt ruimschoots meer dan de richtafstand voor het omgevingstype ‘gemengd gebied’.

Op korte afstand van het projectgebied ligt aan de westzijde een supermarkt met de be-
stemming ‘Detailhandel’, die ingevolge de brochure ‘Bedrijven en Milieuzonering’ een richt-
afstand van 10 m heeft tot het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ en O m tot het omgevings-
type ‘gemengd gebied’.

Tot van het bouwvlak voor de pastorie (‘gemengd gebied’) geldt een richtafstand vanwege
omgevingslawaai detailhandel van 0 m.

De richtafstand van bouwvlakken voor de nieuwe seniorenwoningen in het projectgebied
tot de bestemmingsgrens van de bestemming ‘detailhandel’ bedraagt 10 m (omgevingstype
‘rustige woonwijk’. De daadwerkelijke kortste afstand bedraagt 9,4 m dus voldoet net niet.

Vanwege de supermarkt heeft daarom een onderzoek omgevingslawaai plaatsgevonden
door VDM Akoestiek. De rapportage van dit onderzoek is opgenomen als bijlage bij onder-
havige onderbouwing BOPA. Vanwege voorgenomen ontwikkelingen op het terrein van de
supermarkt ten westen van het projectgebied is een onderzoek omgevingslawaai verricht
door De Roever uit Veghel. De uitgangspunten voor dit onderzoek zijn, in goed overleg met
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de eigenaar van de supermarkt, ook gehanteerd voor het onderzoek omgevingslawaai dat
ten behoeve van onderhavige ontwikkeling aan de Willibrordusstraat 32 is verricht.

De conclusie van het akoestisch onderzoek omgevingslawaai is als volgt:

Langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (Lar,L1):

- In alle perioden voldoet het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (Lar.1) op de ge-
vels van de geluidgevoelige bestemmingen aan de waarden voor geluid uit de regels
bij het tijdelijk deel van het omgevingsplan van de gemeente Eersel.

- In de nachtperiode wordt in de tuin van de nieuwe hofwoningen de waarde uit het
omgevingsplan en de standaardwaarde volgens het Besluit kwaliteit leefomgeving
(Bkl) overschreden. De overschrijding bedraagt slechts 1 dB. Daarbij kan gesteld wor-
den dat in de nachtperiode de tuin geen aanvullende bescherming behoeft.

Maximale geluidniveaus (Lamax):

- De maximale geluidniveaus (LAmax) overschrijden de waarden voor geluid volgens ar-
tikel 22.63 van de regels bij het tijdelijk deel van het omgevingsplan van de gemeente
Eersel. Ook de standaardwaarden volgens artikel 5.65 van het Bkl voor de avond- en
nachtperiode worden overschreden.

Indirecte hinder
- Het equivalente geluidniveau door de indirecte hinder veroorzaakt door het verkeer
van en naar de supermarkt overschrijdt de voorkeursgrenswaarde in de nachtperiode.

Op basis van de volgende overwegingen wordt de situatie toch aanvaardbaar geacht:

- Het treffen van maatregelen aan de bron ligt bij de supermarkt en kan daarmee als
niet redelijk worden beschouwd.

- Het treffen van maatregelen in de overdracht stuit op bezwaren van stedenbouwkun-
dige aard.

- Door het vastleggen van eisen aan de geluidwering in de regels bij het omgevingsplan
of in de voorschriften bij de omgevingsvergunning wordt er zorg voor gedragen dat in
de geluidgevoelige ruimten van de woningen aan de grenswaarden volgens tabel 5.66
van het Bkl wordt voldaan. Om in de geluidgevoelige ruimten te voldoen aan de grens-
waarde voor maximale geluidniveaus in de avondperiode, wordt de geluidwering van
de uitwendige scheidingsconstructie van de le verdieping van de woningen minimaal

met de volgende waarden uitgevoerd:

o 29 dB voor verblijfsgebieden en verblijfsruimten aan de achtergevel van kavel 1
t/m 4 van de hofwoningen en de linkerzijgevel van kavel 4 (meest zuidwestelijke
hofwoning);

o 22 dBvoor de verblijfsgebieden en verblijfsruimten aan de voor- en rechter zijge-
vel van de woning op kavel 9 (meest zuidoostelijke hofwoning).
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De rapportage van dit vooronderzoek is als bijlage bij deze onderbouwing BOPA gevoegd
en de bevindingen uit de rapportage zijn navolgend weergegeven:

Transect heeft in februari 2023 een archeologisch vooronderzoek uitgevoerd in het project-
gebied (circa 3500 m?) aan de Willibrordusstraat 38 in Wintelre. De aanleiding voor het on-
derzoek vormt de ruimtelijke procedure om het bestaande pand tot een appartementen-
complex om te vormen en negen zorgwoningen in het projectgebied te bouwen. Het arche-
ologisch vooronderzoek bestaat hier uit een Archeologisch Bureauonderzoek (BO) en een
Inventariserend veldonderzoek (IVO). De vraagstelling van deze onderzoeken richt zich op
het vaststellen en toetsen van de archeologische verwachting en de bepaling in hoeverre
de voorgenomen ingrepen in het kader van de planvorming effect hebben op eventuele
archeologische resten in het gebied.

Het projectgebied bevindt zich deels in en deels ten zuiden van de historische kern (circa
12e eeuw) van Wintelre, in een lemig dekzandlandschap. Het projectgebied ligt hierbinnen
waarschijnlijk in een dekzandvlakte, dat te duiden is aan het vlakke reliéf in en direct om
het projectgebied. Op grond van de ouderdom van de verwachte afzettingen in het gebied,
kunnen in de top van het dekzand vindplaatsen uit de periode Laat-Paleolithicum — Nieuwe
tijd aanwezig zijn. Op deze periodes geldt een hoge archeologische verwachting. Resten uit
de periode Late Middeleeuwen — Nieuwe tijd (als onderdeel van de historische kern van
Wintelre) zijn met name in het noordelijke deel van het projectgebied te verwachten Het
pand dat nuin het projectgebied staat, heeft een monumentale status en is omstreeks 1822
gebouwd. Bij archeologische onderzoeken in de directe omgeving van het projectgebied zijn
echter vooralsnog weinig resten of vindplaatsen bekend. Tijdens onderzoeken zijn namelijk
tot nog toe veelal diepe verstoringen geconstateerd.

Tijdens het veldonderzoek is vastgesteld dat het bodemprofiel in het projectgebied uit een
bouwlanddek op dekzandafzettingen bestaat. Het dekzand is geinterpreteerd als Oud Dek-
zand en is aangetroffen op een diepte van 95 tot 140 cm -Mv (19,7-20,2 m +NAP). Op basis
van humusbrokken in de top van het dekzand en zandbrokken in het bouwlanddek, alsmede
het ontbreken duidelijke verweringhorizonten in de top van het dekzand, is geconcludeerd
dat de top van het dekzand niet intact aanwezig is. De hoge archeologische verwachting op
resten vanaf het Laat-Paleolithicum uit het bureauonderzoek is op basis van de resultaten
van het veldonderzoek bij te stellen. In het projectgebied is de verwachting op resten uit de
periode Laat-Paleolithicum-Vroege Middeleeuwen bij te stellen naar laag. Vindplaatsen uit
deze periodes kenmerken zich door oppervlakkige vondstconcentraties of grondsporen in
de top van het dekzand, dat in het projectgebied door moderne graafwerkzaamheden niet
meer intact aanwezig is. Voor de periodes Late Middeleeuwen en Nieuwe Tijd blijft de hoge
verwachting wel gelden. Ter plaatse van de bestaande bebouwing kunnen mogelijk restan-
ten van voorgangers van het huidige pand uit de 19 eeuw aanwezig zijn. In het midden en
zuiden van het projectgebied worden onder de verstoringslaag (vanaf 95-140 cm -Mv) erf-
gerelateerde resten, zoals water- en beerputten, en sporen van terreininrichting en landge-
bruik verwacht.
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