Intake advies BIO-groep Overlangel, locatie oude school (Dr. Ruijsstraat 17a)
en de percelen tussen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat
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Beschrijving initiatief met foto en kaart

Sinds medio vorig jaar zijn we met de BIO-groep in gesprek over woningbouw in Overlangel. De Bio-groep
heeft hiervoor 2 locaties in het vizier: 1) het oude schoolgebouw aan de Dr. Ruijsstraat 17a en 2)de agrarische
percelen tussen de Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat. We hebben de groep vorig jaar begeleid met
een eerste stedenbouwkundige en plan-economische verkenning. De onderstaande concept-schetsen zijn

hiervan het resultaat, de invulling is indicatief en verdient nog verdere uitwerking. Bij de locatie oude school is
het misschien mogelijk om het bestaande pand te herontwikkelen.

De groep heeft begin dit jaar een bijeenkomst gehouden om het initiatief toe te lichten aan dorpsbewoners/
geinteresseerden. Er blijkt voldoende animo om beide locaties verder uit te werken. Ze willen het oppakken in
CPO-vorm: de groep heeft zich verenigd en heeft een adviesbureau uitgekozen die hen gaat begeleiden. In het

principe-verzoek stellen ze nu de vraag of de gemeente instemt met de gekozen locaties en hiervoor straks
een bestemmingsplan in procedure wil brengen.
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Locatie per:gelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:

Eigendomssituatie

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a: perceel E 442, eigendom van R.K. Parochie Heilige Johannes de
Doper, huidige gebruik Kringloopwinkel (wordt beéindigd na 2020). De parochie is bereid om het perceel en
pand te verkopen ten behoeve van woningbouw eigen inwoners.

Locatie percelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat: perceel E 1021, eigendom van particulier (Van
Hout-Visschers), gedeelte perceel E 1020, eigendom van particulier (Van Dinther-Visschers) en gedeelte
perceel E 847, eigendom van particulier (Reys-Banken).




Geldende bestemmingsplanregeling
Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:
Bestemmmingsplan “Negen kernen - 2012”, bestemming “Maatschappelijk”

Locatie percelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:
Bestemmingsplan “Negen kernen - 2012", bestemming “Agrarisch met waarden - Landschap” en “Wonen-
Vrijstaand”
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Bestaande situatie

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a: het pand gelegen in het dorp nabij de kerk is in gebruik als
Kringloopwinkel. Deze wordt ter plaatse beéindigd en zal worden voortgezet op de voormalige locatie van de
Petjesbar.

Locatie percelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat: het zijn agrarische percelen en gedeelten van
grote woonpercelen aan de rand van het dorp.

2. Beoordeling verzoek

A. Ruimtelijk-functionele toets:

Juridisch

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:

Er zijn geen binnenplanse afwijkings- of wijzigingsmogelijkheden aanwezig op grond waarvan medewerking
kan worden verleend.

Om het initiatief mogelijk te maken moet het bestemmingsplan worden herzien, waarbij de bestemming
‘Maatschappelijk” wordt aangepast naar de bestemming ‘Wonen’.

De zogenaamde kruimelgevallenregeling kan een mogelijkheid bieden voor het gebruiken van het
schoolgebouw in strijd met het bestemmingsplan. Met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 2
Wabo juncto artikel 4, lid 9 van Bijlage II Bro kan met een omgevingsvergunning van het bestemmingsplan
worden afgeweken voor het gebruiken van bouwwerken, eventueel in samenhang met bouwactiviteiten die de
bebouwde oppervlakte of het bouwvolume niet vergroten, en van bij die bouwwerken aansluitend terrein. Het
gebruik moet wel vanuit ruimtelijk, stedenbouwkundig en milieuhygiénische opzicht aanvaardbaar zijn. Dit



dient met een goede ruimtelijke onderbouwing te worden aangetoond.

Het verlenen van een omgevingsvergunning in afwijking van het bestemmingsplan is een relatief korte
procedure. Nadeel van deze procedure is dat de bestemming ‘Maatschappelijk’ niet wordt aangepast.
Toekomstige aanpassingen van de woningen zijn daardoor in strijd met het bestemmingsplan, waardoor een
afwijkingsprocedure gevolgd moet worden. Dit is niet het geval als de bestemming daadwerkelijk wordt
aangepast naar ‘Wonen’ d.m.v. een bestemmingsplanprocedure. Anderzijds kan het omgevingsplan daar straks
ook in voorzien.

Indien het bestaande schoolgebouw wordt gesloopt en vervolgens nieuwbouwwoningen worden gerealiseerd,
dient de bestemming te worden aangepast d.m.v. van een bestemmingsplanprocedure.

Interim omgevingsverordening Noord-Brabant

Op grond van de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant is het perceel gelegen in ‘Landelijke kern’
binnen het werkingsgebied van Stedelijk gebied. Op grond van artikel 3.42 duurzame stedelijke ontwikkeling
moet een bestemmingsplan dat voorziet in de ontwikkeling van een locatie voor wonen een onderbouwing
bevatten dat de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken en dat het een duurzame stedelijke
ontwikkeling is.

Een duurzame stedelijke ontwikkeling voor wonen bevordert o0.a. zorgvuldig ruimtegebruik en een goede
omgevingskwaliteit. Zorgvuldig ruimtegebruik houdt o.a. in dat bij stedelijke ontwikkelingen toepassing is
gegeven aan artikel 3.1.6, tweede lid Bro (ladder voor duurzame verstedelijking). Zie hiervoor Planologie.

Locatie percelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:
Realiseren van 9 tot 12 woningen. Voor gebied gelden verschillende bestemmingsregelingen. Een deel van het

gebied heeft een agrarische bestemming. Een ander deel kent de bestemming ‘wonen-vrijstaand’. Het bouwen
van woningen binnen de agrarische bestemming is niet toegestaan. Er zijn geen binnenplanse afwijkings- of
wijzigingsbevoegheden aanwezig waarmee de extra woningen gerealiseerd kunnen worden. Binnen de
bestemming ‘Wonen - Vrijstaand’ mogen vrijstaande woonhuizen uitsluitend binnen het bouwvlak worden
gebouwd. Per bouwvlak mag niet meer dan één woonhuis worden gebouwd. Het toevoegen van extra
woningen is daarmee in strijd.

Er zijn geen binnenplanse afwijkings- of wijzigingsbevoegdheden aanwezig waarmee de extra woningen
gerealiseerd kunnen worden.

Interim omgevingsverordening Noord-Brabant

Daarnaast speelt hier een ander probleem, namelijk de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant. In
artikel 3.42 van de verordening is opgenomen dat een bestemmingsplan dat voorziet in de ontwikkeling van
een locatie voor wonen binnen Stedelijk gebied ligt. De percelen Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat
zijn slechts gedeeltelijk gelegen binnen de structuur Stedelijk gebied, zie onderstaande afbeelding:

Het rode vlak is de gebiedsbegrenzing van het Stedelijk gebied zoals aangeduid in de Interim
omgevingsverordening Noord-Brabant. Daarbuiten zijn stedelijke ontwikkelingen, zoals wonen, werken of
voorzieningen, niet toegestaan. De gronden zijn ook niet gelegen binnen de aanduiding ‘Verstedelijking
afweegbaar’ (het gestreepte gedeelte rechts op de afbeelding).



Binnen de structuur Stedelijk gebied is het bouwen van woningen onder voorwaarden mogelijk. Op grond van
artikel 3.42 duurzame stedelijke ontwikkeling moet een bestemmingsplan dat voorziet in de ontwikkeling van
een locatie voor wonen een onderbouwing bevatten dat de ontwikkeling past binnen de regionale afspraken en
dat het een duurzame stedelijke ontwikkeling is.

Een duurzame stedelijke ontwikkeling voor wonen bevordert o.a. zorgvuldig ruimtegebruik en een goede
omgevingskwaliteit. Zorgvuldig ruimtegebruik houdt o.a. in dat bij stedelijke ontwikkelingen toepassing is
gegeven aan artikel 3.1.6, tweede lid Bro (ladder voor duurzame verstedelijking). Zie hiervoor Planologie.

Conclusie:

Voor de locatie aan de Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat zijn niet alle woningen zoals voorgesteld
mogelijk op grond van provinciaal beleid. Op een gedeelte van de gronden is dit in principe wel mogelijk,
namelijk binnen de provinciale structuur Stedelijk gebied. Maar gezien de beschikbare ruimte zal het aantal
woningen dan kleiner worden en moet het initiatief worden aangepast. Conclusie: voor een deel strijdig met
provinciaal beleid. Overig deel, binnen structuur stedelijk gebied geldt verzwaarde motivatie omdat het
uitbreiding (geen inbreiding) betreft.

De bestemmingen Agrarisch en Wonen dienen vervolgens middels een bestemmingsplanprocedure aangepast
te worden.Er zijn binnen de bestemming Wonen wijzigingsmogelijkheden t.b.v. woningsplitsing, maar dit is
meer gericht op perceelsniveau en laat een integralere aanpak met meerdere percelen niet toe. Binnen de
agrarische bestemming zijn geen binnenplanse mogelijkheden.

Voor de locatie oude school (Dr. Ruijsstraat 17a) geldt dat het hergebruiken van het schoolgebouw ten
behoeve van woningen wellicht mogelijk is met toepassing van de kruimelgevallenregeling. Voor nieuwbouw
van woningen dient het bestemmingsplan te worden aangepast. Voor beide mogelijkheden geldt het
uitgangspunt van zorgvuldig ruimtegebruik en dient de ladder voor duurzame verstedelijking te worden
toegepast. Herontwikkeling van de oude school naar wonen (functiewijziging bestaand pand) past in de
provinciale uitgangspunten. Dit is juist een van de specifieke vormen van zuinig ruimtegebruik.

Planologie

In de Structuurvisie Oss 2020 is als uitgangspunt opgenomen dat de verstedelijkingsopgave, inclusief migratie,
wordt opgevangen in het stedelijk gebied, waarbij Oss is aangewezen als centrumstad. Voor het landelijk
gebied is de toevoeging van woningen beperkt tot de opvang van de natuurlijke aanwas. Echter, gezien vanuit
de leefbaarheid in de kernen, zal een inhaalslag moeten worden uitgevoerd. Met name de mogelijkheden voor
ouderen en starters zijn beperkt. Indien vanuit het woningbouwprogramma nader wordt onderbouwd dat er
een extra behoefte aan woningen is in de kern Overlangel, is dit in overeenstemming met de Structuurvisie
Oss.

Het college heeft uitgesproken dat zij ook in de kleinere kernen ruimte wil bieden aan de juiste
woningbouwinitiatieven en hanteert daarbij de volgende spelregels:

o Initiatieven komen vanuit de samenleving. Het dorp initieert, gemeente regisseert en faciliteert
(grondaankoop, exploitatie bij voorkeur door lokale mensen)

° Het plan moet ruimtelijke kwaliteit toevoegen (is afhankelijk van de omgeving: bijv. midden in het
dorp of aan de rand)

¢ Inbreiding heeft voorkeur op uitbreiding (het is een pré is als er een knelpunt in de bestaande
bebouwde omgeving wordt opgelost)

e Geen grote aantallen maar kleinschalige toevoeging (afwijken van de behoefteprognose betekent
fasering/ flexibiliteit aanbrengen)

° Niet meer van hetzelfde: wat is er (straks) nodig, voor welke doelgroep? (anticiperen op krimp,
maatschappelijk ontwikkelingen)

e  Structurele toevoeging: blijft een starterswoning een starterswoning?

Aandachtspunten t.a.v. de ladder voor duurzame verstedelijking, waarbij een motivering van de behoefte aan
woningen moet worden gegeven:

. Locaties van minder dan 11 woningen hoeven niet te worden beladderd: Dus voor de ontwikkeling van
de oude school is in beginsel geen ladder nodig (wel een algemene verantwoording van de behoefte
vanuit goede ruimtelijke ordening);

e Voor de locatie Overlangelseweg /Kromstraat met een omvang van 12 woningen is dat wel het geval.
Sterker nog: voor deze plek geldt een verzwaarde verantwoording omdat het in juridische zin geen
bestaand stedelijk gebied betreft (bestemming agrarisch). Dan moet zowel de behoefte onderbouwd
worden (en dat is lastig, zoals in de inleiding uiteengezet). En gemotiveerd moet dan worden waarom
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de behoefte niet binnen de bestaand stedelijk gebied opgevangen kan worden. Vanuit ons eigen beleid
(wonen op clusterniveau) komen dan ook de bestaande mogelijkheden binnen Herpen in aanmerking.

D De 2 plannen liggen dicht bij elkaar, en zijn gericht op dezelfde doelgroep, nl. de inwoners van het
dorp Overlangel. Als beide plannen tot ontwikkeling worden gebracht dan is het logisch om ze als een
geheel te bezien en te motiveren (dus als totale ontwikkeling van 18 tot 21 woningen).

¢ Ook los van de ladder zullen de plannen goed moeten worden onderbouwd van een goede ruimtelijke
ordening. Daarbij hoort ook een onderbouwing vanuit de behoefte. Zie bevindingen vanuit
Wonen/PFM.

Stedenbouw/ Landschap
Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:
Dit is op dit moment de meest logische plek voor inbreiding/herstructurering in het dorp Overlangel.

= Het scenario waarbij de voormalige school gehandhaafd blijft zou vanuit cultuurhistorisch perspectief
interessant zijn aangezien het ‘katholiek cluster’ (kerk-pastorie-school) voor wat betreft de bebouwing
in stand blijft op deze centrale plek in het dorp. Van belang is wel dat ook de buitenruimte (deels) een
collectief karakter krijgt cq. dat er een openbare voorruimte aan de Kerkstraat komt, om de centrale
plek in het dorp te benadrukken. Een totale opdeling van de locatie in particuliere percelen of de
aanleg van een parkeerterreintje aan de Kerkstraat doet afbreuk aan de karakteristiek van de plek.

= Het scenario waarbij de voormalige school gesloopt wordt en er nieuwbouw op de locatie wordt
gerealiseerd, is in principe ruimtelijk ook voorstelbaar. Het is daarbij wel van belang dat er een dorpse
invulling wordt gerealiseerd die recht doet aan deze centrale plek in het dorp. Dat betekent dat de
locatie niet volledig verkaveld moet worden maar dat er aan de Kerkstraat in een goede kwalitatieve
openbare ruimte wordt voorzien. Daarnaast draagt een samenstel van verschillende bouwmassa’s bij
aan het dorpse karakter (een invulling waarbij meerdere keren hetzelfde ‘blokje’ wordt gebruikt lijkt
hier niet gepast). Ook de parkeeroplossing vraag aandacht. Al het parkeren aan de straatzijden
realiseren past slecht in de dorpse sfeer van Overlangel in het algemeen en deze locatie in het
bijzonder.

Locatie Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:
Dit betreft een uitbreidingslocatie. Deze locatie komt wat mij betreft (pas) aan de orde wanneer er zekerheid is
over ontwikkeling van de voormalige schoollocatie.

Hoewel we naar mijn idee terughoudend moeten zijn met uitbreidingslocaties, is dit wel een locatie waarbij het
mogelijk is om op een passende manier woningen aan Overlangel toe te voegen. Niet een op zichzelf staand
woonbuurtje vastplakken aan het bestaande dorp (door een heel weiland vol te bouwen), maar het toevoegen
van een aantal woningen door uitbreiding van de bestaande lintstructuur. En daarbij rekening houdend met de
karakteristiek (en kwaliteiten) van de bestaande dorpsrand/lintstructuur (dorpsbouw). Het is daarom van
belang om te zorgen voor behoud van voldoende openheid in het bestaande bebouwingslint; de open plekken
aan de Overlangelseweg en Kromstraat moeten niet volledig worden dichtgebouwd. Verder moet naar mijn
mening voorkomen worden dat er een (regulier) woonstraatje ontstaat maar zou aansluiting moeten worden
gezocht bij de losse ordening van het bebouwingslint. Ook moet de bebouwing passen bij de landelijke sfeer
aan de rand van het dorp. Dus geen statige ‘notariswoningen’ van twee bouwlagen met kap maar boerderij- en
schuurachtige bouwmassa’s. Tot slot vraagt de plek om een goede landschappelijke inpassing/'verankering’
(landschapsbouw). Bij deze uitbreiding is, door de ligging aan de rand van het dorp, een samenspel tussen
dorpsbouw en landschapsbouw van groot belang.

Programma Wonen

Voor het bepalen van de woningbouwopgave vormt de prognose van de provincie uitgangspunt. Overlangel
maakt deel uit van het cluster Herpen. Voor het hele cluster is de opgave voor de 10-jaarsperiode ca. 140
woningen. Voorkomen moet worden dat er een (te grote) overcapaciteit ontstaat. Voor dezelfde periode omvat
de bestaande plancapaciteit voor woningbouw namelijk al ca. 150 woningen. Een groot deel van de
plancapaciteit ligt in het plan Wilgendaal in Herpen. Voor Overlangel is de plancapaciteit beperkt. Het is in dat
kader wel van belang dat de woningen van toegevoegde waarde zijn, ten opzichte van de beschikbare
bestaande woningvoorraad en bestaande plannen.

Voor Overlangel, een dorp met 85% vrijstaande woningen en tweekappers en nagenoeg geen appartementen
en seniorenwoningen, vertaalt zich dat naar een opgave voor het toevoegen van betaalbare kleinere woningen
voor jongeren en ouderen. Woningen voor deze doelgroepen voorziet in een aanbod dat in Overlangel
(nagenoeg) niet aanwezig is. De doorstroming die door woningbouw voor ouderen tot stand komt, levert



bovendien ‘nieuw’ aanbod van grotere grondgebonden woningen in de bestaande voorraad op voor
doorstromers.

Het voorgestelde programma is in totaal 18 tot 21 woningen. Dat is fors voor een kern als Overlangel. De
ontwikkeling van beide locaties tegelijk is teveel ineens. De woningbouw moet ofwel sterk gedifferentieerd zijn
of goed faseerbaar zijn. In de begeleidende brief wordt de nadruk gelegd op woningen voor ouderen (en
jongeren) om zo een treintje te maken (doorstroming). De ontwikkeling van de locatie van de basisschool
draagt met de kleinere/betaalbare woningen en appartementen bij aan deze doorstroming. De tweekappers
dragen daar niet aan bij.

De invulling van de locatie aan de noordzijde van het dorp betreft toch eigenlijk vooral ‘meer van hetzelfde’.
Dit voegt geen nieuw woningtype toe en draagt daarmee ook niet bij aan de doorstroming binnen het dorp.

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:
Dit plan kent twee varianten:
a. Behoud bestaande bebouwing (6 won.): 6 grondgebonden (nultreden?!) woningen.
b. Sloop-nieuwbouw (9 won.): 4 rijwoningen, 2 twee-onder-een-kap-woningen, 3 appartementen (1 voor
ouderen op begane grond, 2 voor jongeren op verdieping)

De opzet van dit plan met woningen voor starters en ouderen is herkenbaar. Het plan bevat echter maar één
seniorenwoning. Waarom wordt in variant b. gekozen voor tweekappers in plaats van meer
woningen/appartementen voor senioren en/of jongeren? De woningen die beoogd zijn om in de behoefte van
jongeren te voorzien, zijn wellicht nog aan de grote kant. Dat gaat ten koste aan de betaalbaarheid en dus
haalbaarheid van de woningen. Welke omvang, en dus prijs, willen de starters graag realiseren? Sluit daarop
aan. Als er nieuw gebouwd moet worden, zou je nog nadrukkelijker de aansluiting op de vraag (voorzien in nu
niet aanwezig aanbod) moeten zoeken.

Locatie Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:

12 woningen, grondgebonden, 3 tweekappers en 2 driekappers

Het voorgestelde woningbouwprogramma is vooral ‘meer van hetzelfde’. Het vormt geen aanvulling op de
bestaande woningvoorraad en voorziet niet in een behoefte die nu niet beantwoord wordt.

Gezien de opzet en ligging betreft het in feite een regulier uitbreidingswijkje. Het plan bevat geen woningen
voor jongeren en/of ouderen. Waarom déze locatie ontwikkeld zou moeten worden is ook niet nader
gemotiveerd. Dit plan kan op elke locatie worden geprojecteerd. Er wordt, naar het schijnt geen ruimtelijk
‘probleem’ opgelost, wat de keuze zou kunnen onderbouwen.

Ook vanuit provinciaal beleid ligt de nadruk op inbreiding voor uitbreiding. Voor uitbreiding dient er een
noodzaak te bestaan. De vereiste noodzaak ontbreekt, gezien de bestaande plancapaciteit voor het cluster.

Verkeer en parkeren/ openbare ruimte en gebiedsbeheer
Op beide locaties lijkt voldoende rekening te zijn gehouden met parkeren op eigen terrein/de aanleg van
voldoende parkeerplaatsen in de openbare ruimte.

Omgeving oude school (Kerkstraat, Dr. Ruijsstraat) zijn smalle straatjes. Krijgen echter geen meldingen over
problemen daar. Je zou Adriaan Vos nog kunnen vragen of hij vwb verkeer/parkeren nog opmerkingen heeft.

Locatie Kromstraat/Overlangelseweg zit je aan de rand van Overlangel en je hebt een leeg tekenvel om de
beschikbare ruimte optimaal te benutten.

Enkele dorpsbewoners klagen over (parkeer- & geluids-)overlast wat het paviljoen/OKSV met zich meebrengt.

Wanneer voldoende parkeerplaatsen worden gerealiseerd bij nieuwe bouwplannen zal er geen extra
parkeerdruk komen in de Kerkstraat.

Conclusie: geen problemen te verwachten v.w.b. parkeren en verkeer. Bij (her)ontwikkeling moet de
gemeentelijke parkeernormennota worden toegepast.

Archeologie en cultuurhistorisch erfgoed

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:

Het plangebied ligt grotendeels in de historische kern van Overlangel. Deels heeft het gebied een hoge
verwachtingswaarde. Concreet betekent dit dat bodemingrepen die groter zijn dan 50 m2 (historische kern) en
100 m2 (hoge verwachtingswaarde) en dieper gaan dan 30 cm - Mv onderzoeksplichtig zijn.

- Optie 1: Herontwikkeling bestaande bouw



Indien gekozen wordt voor herontwikkeling van de bestaande bouw is archeologisch onderzoek waarschijnlijk
niet nodig. Er geldt dan enkel een meldingsplicht (zie verder). Voorwaarde is dan wel dat minder dan 50 m2 tot
meer dan 30 cm -Mv wordt verstoord. Hiertoe worden niet alleen eventuele uitbreidingen op de nieuwbouw
gerekend, maar ook graafwerkzaamheden t.b.v. verhardingen en groenaanleg, e.d. Indien de verstoring (>30
cm -Mv) toch groter is dan 50 m2 dan is archeologisch onderzoek wel nodig.

- Optie 2. Sloop, gevolgd door nieuwbouw

Indien gekozen wordt voor sloop, gevolgd door nieuwbouw, worden de vrijstellingsgrenzen ruimschoots
overschreden (50 m2 versus 450 m2). In dat geval lijkt het niet reéel om de plannen zodanig aan te passen
dat maximaal 50 m2 tot dieper dan 30 cm -Mv wordt verstoord. Vandaar dat archeologisch onderzoek in dat
geval wel verplicht wordt gesteld.

Locatie Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:

Het plangebied heeft een hoge verwachtingswaarde. Concreet betekent dit dat bodemingrepen die groter zijn
dan 50 m2 100 m? en dieper gaan dan 30 cm -Mv onderzoeksplichtig zijn.

Met de huidige plannen voor deze locatie worden de vrijstellingsgrenzen ruimschoots overschreden. Het lijkt
niet re€el om de plannen zodanig aan te passen dat maximaal 100 m2 tot dieper dan 30 cm -Mv wordt
verstoord. Vandaar dat archeologisch onderzoek verplicht wordt gesteld. Dit onderzoek dient te worden
uitgevoerd voorafgaand aan de vergunningverlening van de bouw. De uitkomst van dit onderzoek kan namelijk
leiden tot nader onderzoek of nadere voorwaarden die in deze vergunning worden opgenomen. Dit onderzoek
dient in eerste instantie te bestaan uit een bureauonderzoek, aangevuld met een verkennend booronderzoek.
Hierbij dient het totale plan (incl. aanleg van verhardingen en groen) te worden onderzocht en niet alleen de
locaties van de nieuwe bebouwing. Op basis van dit onderzoek kan vervolgens worden bepaald of verder
archeologisch onderzoek noodzakelijk is.

Monumenten/ Cultuur
De locatie van de oude school grenst aan een gemeentelijk monument. Het betreft de pastorie aan de
noordzijde, bekend onder nummer G838.

B Milieuhygiénische toets

Natuur

Vervolgonderzoek Stikstof noodzakelijk.

Een stikstofonderzoek is noodzakelijk. We kunnen voor dit project op voorhand niet met relatieve zekerheid
zeggen dat geen stikstofdepositie van meer dan 0,00 mol/ha/jaar zal plaats vinden op een natura 2000 gebied.

Externe veiligheid

Vervolgonderzoek noodzakelijk.

De locaties zijn niet binnen een 10-6-contour gelegen. De locaties liggen wel binnen het invioedsgebied van
diverse aardgastransportleidingen, een provinciale weg (N277) en enkele gemeentelijke wegen. Uit de
beschikbare informatie blijkt dat de beoogde locatie voor de oude school binnen de 1% lethaliteitscontour van
een aardgastransportleiding (A-665) ligt. Voor de verantwoording kan niet worden volstaan met de
standaardtekst voor een verantwoording bij grotere afstand. Nader onderzoek is noodzakelijk.

Geluid
Wegverkeerslawaai:
Beide locaties zijn gesitueerd in een 30 km zone gebied. Ikv wegverkeerslawaai zijn er geen belemmeringen.

Industrielawaai:

Op de locatie Kromstraat 3 is een bedrijf aanwezig (aard inrichting is mij niet bekend en categorie bedrijf). In
de RO moet dit bekeken worden (Bedrijven en milieuzonering). Indien het plangebied binnen de richtafstand
(geluid) is gelegen is akoestisch onderzoek nodig.

Lucht

Geen belemmeringen.

De prognose is dat de luchtkwaliteit op de locatie onder de wettelijke grenswaarden blijft, waardoor gesteld
kan worden dat sprake is van een goed woon- en leefklimaat (m.b.t. Luchtkwaliteit). Het project draagt zelf
niet in betekenende mate bij draagt aan een slechtere luchtkwaliteit.



Bodem

Voor beide locaties is geen actueel bodemonderzoek beschikbaar bij de gemeente Oss. Om de haalbaarheid
van het plan te toetsen is een bodemkwaliteitstoets noodzakelijk. In het kader van de omgevingsvergunningen
is ter plaatse van de bouwlocaties een bodemonderzoek conform de NEN-5740 noodzakelijk. Afhankelijk van
de zintuiglijke waarnemingen kan ook een verkennend asbestonderzoek in grond conform de NEN-5707
noodzakelijk zijn.

De locaties zijn niet verdacht voor het voorkomen van Niet Gesprongen Explosieven.

Geur

Geen belemmeringen.

Gekeken naar het geurbeleid van Oss en de gecumuleerde achtergrondbelasting worden, wat betreft
geurhinder van agrarische bedrijven, geen belemmeringen verwacht. Voor geurhinder door industrie en
bedrijven gelden planologisch gezien geen wettelijke kaders. Gezien de ligging van de projectlocaties worden
ook hier geen belemmeringen verwacht.

VING-brochure Bedrijven en milieuzonering
Op de locatie Kromstraat 3 is een bedrijf aanwezig (aard inrichting is mij niet bekend en categorie bedrijf). In
de RO moet dit bekeken worden (Bedrijven en milieuzonering).

C. Toets overige relevante aspecten

Gezondheid (in relatie tot veehouderij)

Geitenhouderijen: Geen belemmeringen

Er ligt één geitenhouderij (met >50 geiten) binnen twee kilometer, op ca. 1.100 meter afstand. Wij
beschouwen deze ontwikkeling aanvaardbaar (in lijn met het besluit B&W van 5 december 2017), voor wat
betreft volksgezondheid i.r.t. geitenhouderijen, gezien de relatief grote afstand en de informatiemogelijkheid
voor toekomstige bewoners.

APV

Een nieuwe dan wel de aanpassing van een bestaande uitweg/inrit is een activiteit omgevingsvergunning die
gelijktijdig met de vergunningsaanvraag bouwen moet worden aangevraagd.

Het aanleggen van een nieuwe weg en wadi is (afhankelijk van hoe het in het bestemmingsplan wordt
opgenomen) ook vergunningsplichtig.

Vastgoed/ Economische uitvoerbaarheid

Vanuit een eerdere berekening blijkt dat de verbouw van de bestaande school tot woningen waarschijnlijk
financieel uit zou moeten komen. Sloop en nieuwbouw wordt financieel lastiger. Dit komt door de hoge kosten
van de aankoop van het perceel. Onderzoek moet wel nog uitwijzen wat de bouwkundige staat van het gebouw
is en of verbouw ook technisch tot de mogelijkheden behoort.

Het standpunt is wel dat de afdeling Vastgoed niet gaat participeren in de ontwikkelingen. De totale
ontwikkeling moet gedragen worden vanuit particulier initiatief.

De initiatieven zijn financieel haalbaar. De aan het project verbonden plankosten moeten dan ook door de
projecten gedragen worden.

3. Conclusie

Het initiatief van de BIO-groep sluit in principe aan bij de ruimte die het college wil bieden voor
woningbouwplannen in de kleine kernen. Het initiatief komt vanuit het dorp zelf en men is bereid om zelf de
handschoen op te pakken en de locaties in CPO-vorm te ontwikkelen met ondersteuning en onder regie van de
gemeente. Woningbouw op de voorgestelde locaties kan in een behoefte voorzien en bijdragen aan een
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.



De 2 ingediende plannen zijn samen goed voor circa 20 woningen, dit is te fors. Binnen het cluster Herpen is
voor de komende 10 jaar voldoende plancapaciteit. Ondanks dat het cijfermatig niet nodig is, kan de
toevoeging van woningen een aanwinst voor Overlangel zijn. In ieder geval moeten de te bouwen woningen
een aanvulling zijn op de bestaande woningvoorraad. Er is alleen nog ruimte kleine/betaalbare woningen voor
starters en ouderen.

Voor beide locaties geldt dat er in beginsel vanuit milieu oogpunt geen noemenswaardige belemmeringen zijn.
Bekeken vanuit het ruimtelijke beleidskader leent de locatie van de oude school zich wel, en de locatie
Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat zich niet voor woningbouw.

Locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a:

De herontwikkeling van deze locatie voor woningbouw is wenselijk. Beide varianten (woningen in het
bestaande pand realiseren of sloop en nieuwbouw) zijn voorstelbaar. Wanneer men het bestaande pand
behoud kan wellicht er een eenvoudige procedure worden toegepast (omgevingsvergunning+kruimelafwijking).

Locatie Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat:

Woningbouw op deze locatie is in strijd met provinciaal beleid (de locatie ligt buiten de provinciale
aanduidingen “stedelijk gebied” en “verstedelijking afweegbaar”). Ook sluit het niet aan bij het principe:
inbreiding voor uitbreiding. Onderbouwing van een woningbouwplan op deze locatie, onder andere in het kader
van de ladder voor duurzame verstedelijking, lijkt op dit moment niet haalbaar. Ook wordt getwijfeld of de
beoogde invulling van deze locatie een aanvulling is op de bestaande woningvoorraad in het dorp.

4. Voorstel voor vervolgtraject
Gezien de conclusies is het voorstel om mee te werken aan één locatie. Alleen de locatie oude school, Dr.
Ruijsstraat 17a, leent zicht op dit moment voor een woningbouwontwikkeling.

1. Instemmen met woningbouw op de locatie oude school, Dr. Ruijsstraat 17a, mits hier overwegend
kleine/betaalbare woningen voor starters en ouderen worden gerealiseerd.

2. De BIO-groep de plannen verder laten uitwerken (met ondersteuning en regie van ons) en na
bestuurlijke besluitvorming een ruimtelijke procedure starten: bestemmingsplan of kruimelafwijking
(afhankelijk van de variant die men kiest).

3. De locatie Overlangelseweg-Kromstraat-Vlierbosstraat afwijzen.

4. Na akkoord poho Wonen het plan eerst verder laten uitwerken. Vervolgens kan besluitvorming college
b en w plaatsvinden. Daarna procedure doorlopen.

5. De insteek is dat de BIO-groep (en hun adviseur) zoveel mogelijk zelf alle werkzaamheden doen. Zij
zorgen dus ook zelf voor de communicatie en draagvlak in het dorp.

Actie: intakeadvies ter instemming voorleggen aan poho en daarna de BIO-groep informeren.
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