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Welkom in
Wilgendaal!

voetbalvereniging Herpinia actief, de plaatselijke trots. Zelfs wie hie

_ ‘vand nkomt, voelt zichmeteenthuis.

- : A -
Degemeente Ossvindthetbelangrijk udegelegenheidtegevenzelfeen
huis te bouwen. Enu hiervoorvan dejuiste informatie te voorzien. Want
hetbouwenvaneeneigenwoningis geenkleinigheid. Deze brochureis
speciaal voor u, (aspirant)koper, samengesteld. Doe er uw voordeel mee.

Hopelijk helptdeinformatie u, uwdroomhuis waarte maken. InWilgendaal,

uiteraard!

Herman Klitsie,

Burgemeester




l.

De aanschafvan een particuliere kavel en de ontwikkeling daarvan, vraagt
omveelinzetenenthousiasmevandekoper.Uwordt, als particuliere koper,
bij het ontwikkelingen van een eigen bouwkavel vaak geconfronteerd met
producten en processenwaar u geen ervaring mee heeft. De gemeente Oss
wil udaarbij graag helpen. Daaromvindt uin deze brochure niet alleen een
omschrijving van de kavels die te koop zijn, maar ook informatie over het
proces van particulier opdrachtgeverschap.

Ondanks alle informatie in deze brochure, blijft het moeilijk om louter op
eigen kracht het gehele ontwikkelingstraject te doorlopen. De gemeente
adviseertdan ook datu zichtijdens dit proces laat begeleiden dooreen
architectdiegeregistreerdisinhetarchitectenregister.

Meer informatie hierover vindt u op de site van de Stichting Bureau
Architectenregister: www.architectenregister.nl en op de site van de Bond
vanNederlandse Architecten:www.bna.nl.

Uiteraard kunt u met uw vragen ook altijd terecht bij de verkopende
makelaar.


http://www.architectenregister.nl/
http://www.bna.nl/

2. Waar ligt
Wilgendaal?

Wilgendaalis de nieuwstewoonwijk vanHerpen-gemeente Oss -enligt
tussendebestaandedorpsbebouwingvanHerpen,deautosnelwegA50, de
Hertogswetering en het sportpark vanvoetbalvereniging Herpinia.

Voetbalvereniging
Herpinia

A50

Dorpskern Herpen
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3. De ontwikkeling van
Wilgendaal

De grond inWilgendaal is bestemd voor woningbouw en wordtinverschil-
lende fases uitgegeven. De verkoop van de projectmatige woningen is in
oktober 2010 gestart. De gronduitgifte van de tien vrije kavels start begin
2011.

In Wilgendaal worden rijwoningen, tweekappers en vrijstaande woningen
gebouwd. Daarnaast zijn in Wilgendaal tien kavels bestemd voor particuliere
ontwikkeling. Deze kavels liggen verspreid over het plangebied en hebben
verschillende oppervlakten en prijzen. Op de afbeelding hiernaast zijn de
vrije kavels aangegeven. Ze worden in opdrachtvan de gemeente Oss door
de makelaarin bouwrijpe toestand uitgegeven.







4, Hetbouwproces
bij particulier

opdrachtgeverschap

Het bouwenvan een eigenwoningis een proces. Hieronder laten we de
verschillende stappen zien.

1. Een optie op een kavel nemen

Natuurlijk beslist u niet meteen of u een kavel koopt. Allereerst wilt u goed
geinformeerd zijn over de plichten en mogelijkheden bij de aanschaf van
een vrije kavel in de gemeente Oss. Deze informatiebrochure helpt u daarbij,
maarookeenstartgesprek metdeverkopendmakelaar.Indienudaarna
nog steeds interesse heeft in een bouwkavel dan kunt u deze kavel in op-
tienemen.Deoptieperiode endaarnade periodevanreservering kuntu
gebruiken om devolgende stappenin het proces van particulier opdracht-
geverschap te nemen.

2. Conceptaanvraag

Een geregistreerd architect is de aangewezen persoon voor het maken van
eenconceptaanvraag.Eenconceptaanvraagiseenschetsplanvanuwvoor-
genomen bouwplan. De gemeente legt dit bouwplan voor aan de welstands-
commissie. Deze commissie brengt, gelet op de eisen uit het beeldkwaliteit-
plan en de afgegeven eisen van welstand en de welstandsnota, een advies
over het bouwplan uit. Ditadvies blijft 3 maanden geldig. Aan hetindienen

vaneenconceptaanvraag zijngeenkostenverbonden.

3. Opstellenvoorlopigontwerp

Indien de welstandscommissie positief adviseert over het schetsplan kan
de architect het schetsplan uitwerken tot een Voorlopig Ontwerp (VO). De
adviezenvandeWelstandscommissie worden hierinverwerkt.

4, Opstellen definitief ontwerp
AlshetVOvoldoetaanuwwenseneneisenenaandevoorwaardenvande
gemeente Oss kan de architect het Definitief Ontwerp (DO) maken.
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5. Indienen

Het definitief ontwerp wordt ingediend als aanvraag voor een om-
gevingsvergunning en gaat de wettelijke procedure in (procedure
omgevingsvergunning).

6. Omgevingsvergunning
Naafrondingvandeformele procedurekandeomgevingsvergunningwor-
den verleend.

7. Start bouw
Als de omgevingsvergunning is verleend eén de grond is getransporteerd,
kuntumetdebouwstarten.

Meerinformatie over deverschillende stappen leestuindevolgende
hoofdstukken.
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DegemeenteOsshanteerteenlotingsysteemvoorhetverkopenvandevrije
kavels in Wilgendaal. Gedurende de inschrijfperiode kan iedereen aangeven
naar welke bouwkavel zijn/haar voorkeur uitgaat. Kandidaten voor een twee-
onder-een-kapwoning moeten samen met hun beoogde buren inschrijven.
Wanneerermeerdere geinteresseerdenzijnvooréénkavel, vindteenloting
plaats. Ditom de volgorde te bepalen waarin de kandidaat-kopers worden
uitgenodigd voor een gesprek bij de verkopende makelaar. Daarbij kunt u
alleen aanspraak maken op een bouwkavelwanneerwordtvoldaan aan
de “Richtlijnen voorverkoop bouwterreinen voor particuliere woningbouw
2004”vandegemeente Oss.Ditbetekentdatunietkuntdeelnemenaan
delotingals ual eerderin de gemeente Oss bouwgrond heeft gekochtenu
hier nog geen acht jaar op heeft gewoond en/of al twee keer eerder grond
voor de bouw van een woning in de huidige gemeente Oss heeft gekocht.
Vanafjanuari2011 hoortookLithbijdegemeente Oss.

Optie

Komt uin aanmerking voor een bouwkavel? Dan neemt u deze eerstin op-
tie. Deze optieperiode duurt drie maanden. Gedurende deze optieperiode
kuntu de haalbaarheid van uw plannen nagaan; zoals financiering, het
schetsplanvanuwbouwplan, hetwelstandsadvies, etcetera. Vooreen optie
bent u eenwaarborgsomvan € 350 verschuldigd. Gaat u over tot aanschaf
van de bouwkavel? Dan wordt de waarborgsom in mindering gebracht op
dekoopsom. Zietu afvanaankoop? Danvervaltdewaarborgsomaande
gemeente. Bij het nemen van een optie op een bouwkavel wordt een kopie
gemaakt van uw legitimatiebewijs en tekent u een eenmalige machtiging

voordeafschrijvingvan dewaarborgsom.



Koop

Na de optieperiode kunt u de bouwkavel kopen. We sluiten dan een koop-
overeenkomst met u. Het gemeentebestuur wordt voorgesteld een ver-
koopbesluitte nemen. Aansluitend aan de optieperiodeistoten metde
datum van ondertekenen van de notariéle akte rente over de koopsom van
degrondverschuldigd.Letwel,de bouwkavel magdoorunietingebruik
worden genomen voordat de notariéle akte van eigendomsoverdracht is
gepasseerd.Demakelaarstuurtalleswatnodigisvoorhetopmakenvan
aktevaneigendomsoverdrachtnaardenotarisvanuwkeuze.Denotaris
neemtvervolgens contact metuopoverdedatumen hettijdstipvan het
passeren(ondertekenen)vandeakte. Bijhetondertekenenvandeakte moet
dekoopsom, metaftrek van dewaarborgsom, wordenvoldaan.

Opdekoopvaneen particuliere kavel bijde gemeente Oss zijn de algemene
verkoopvoorwaardenwoningbouwvandegemeente Oss 2009 vantoepas-

sing.Uvindtdezevoorwaardeninbijlage 1.

-
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6. Watvoorwoning
mag ik hier
bouwen?

De gemeente Oss heeft voor elke woonwijk regels waaraan iedereen zich
moet houden. Denk hierbij aan de voorschriften in het bestemmingsplan,
regels over de architectuur en beeldkwaliteit, bouwtechnische regelgeving,
maar ook aan criteria in verband met veiligheid, milieu en energiezuinigheid.
Uw bouwplan moetvoldoen aan al deze regels. Anders kan de gemeente geen
omgevingsvergunning verlenen. De gemeente wil met deze voorschriften
een wijk van hoge kwaliteit realiseren. De voorschriften in het bestemmings-
planzijndaarom zo veel mogelijk toegesneden op Wilgendaal.

Voorschriften bestemmingsplan

In het bestemmingsplan vindt u allerlei voorschriften voor de woning die
ubouwt. Bijvoorbeeld over het perceel en de plaats waarop u de woning
endebijgebouwenmagplaatsen.Voorvrijstaandewoningengeldtvaak
datrondomdewoningeenaantal meters nietbebouwd magworden. Dit
bouwvlak wordtaangegeven op de plankaart in de bijlage.

Een deel van de grond mag gebruikt worden voor aan-huis-verbonden-be-
roepen, bouwwerken, tuinen, erven en verhardingen, toegangs- en ontslui-
tingspaden en parkeervoorzieningen.

Alle gegevens over deinrichting en het gebruik van de kavels vindt u, zoals
alleoverigeexactevoorwaardenvoordezekavels,inhet‘bestemmingsplan
Herpen, Wilgendaal 2008’. Alsu ditwiltinzien, kuntu contactopnemen met
de verkopende makelaar. De informatie uit de voorwaarden in dit bestem-
mingsplan dievoorurelevantis, is opgenomeninbijlage 2.

Kavelpaspoorten

Devoornaamstebepalingenuithetbestemmingsplanenuithetbeeldkwali-
teitplanzijninbeeldweergegeveninbijlage 3.Zokuntuzienwelkemogelijk-
hedenenbeperkingenerzijnvooreenwoonhuisopéénvandetienvrijekavels
inWilgendaal. Vaniedere bouwkavelvindt u hiereen ‘kavelpaspoort’. Hierop
zijn de belangrijkste mogelijkheden en bebouwingsrestricties weergegeven.
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Architectuur en beeldkwaliteit

Het bestemmingsplan stelt harde en goed te onderscheiden voorwaarden
over de maximale omvang van de bebouwing. Voor architectuur en beeld-
kwaliteit zijn vooral ‘zachter’ omschreven randvoorwaarden en aanbeve-
lingen bepaald.

Inditbeeldkwaliteitplanisde bebouwingonderverdeeldintwee beeldgroe-
pen.Devrijekavelsliggenallemaal binnende beeldgroep ‘Bouwblokkenen
zuidelijkeentree’.Voorditbeeldclusterzijnrandvoorwaardenenaanbeve-
lingenvoordesitueringvandebebouwing, hetgebouw, de gevel, dakvorm,
detaillering, materiaal- en kleurgebruik en de overgang van privé naar open-
baar gebied opgesteld. Een dorps karakter door een variatie in woningtypen,
rooilijn en nokrichting typeert deze beeldgroep. Het beeldkwaliteitplan is
weergegeveninbijlage 4.

Bouwen met een architect

Het bouwen meteen geregistreerde architectis verplicht. Deze vertaalt uw
woonwensen in een bouwplan datvoldoende architectonische kwaliteit en
voldoende beeldkwaliteit omvat. Voor de keuze van een architect, of meer
informatie over bouwen met een architect, kunt u terecht bij de volgende
organisaties.

Stichting Bureau Architectenregister Bond van Nederlandse

(SBA) Architecten (BNA)
Nassauplein 24 Jollemanhof 14

Den Haag 1019 GWAmsterdam
Postbus 85506 Postbus 19696

2508 CEDenHaag 1000 GP Amsterdam
Telefoon:070-3467020 Telefoon: 020-555 36 66
Fax:070-3603028 Fax:020-55536 99
Email: info@architectenregister.nl Email: bna@bna.nl

Internet: www.architectenregister.nl  Internet: www.bna.nl

Debrochure ‘bouwen meteenarchitect’ van de BNAis te downloaden vanaf
de site: http://bit.ly/bJEnGQ.


mailto:info@architectenregister.nl
mailto:bna@bna.nl
http://www.architectenregister.nl/
http://www.bna.nl/
http://bit.ly/bJEnGQ

Parkeren

U bent verplicht om twee parkeerplaatsen op eigen terrein aan te leggen.
De gemeente Oss streeft er namelijk naar om het parkeren zoveel mogelijk
opeigenterreinoptelossen.Zodrukthet zo min mogelijk op het openbaar
gebied. De gemeente zorgt ervoor dat er ook ruimte is voor parkerenin het
openbaar gebied.

Duurzaam en energiezuinig bouwen

De gemeente Oss hecht aan een duurzaam ontwikkelde woonomgeving.
In samenwerking metandere gemeenten, woningcorporaties en bouwbe-
drijvenin de regio is daarom het Regionaal Convenant Duurzaam Bouwen
opgesteld. Met hetondertekenenvan hetconvenantwillen alle partijen
realiseren dat alle nieuwbouw en renovaties in de woningbouw duurzaam
wordenuitgevoerd. Ook voor particulieren dieeen huis gaanbouwen, is het
convenant een belangrijke leidraad. De gemeente Oss verwacht van u dat
uin uw bouwplan de maatregelen treft die onder het kopje ‘woningbouw,
nieuw’ in het convenant zijn opgenomen. Op de website www.dubo.rmb.nl
vindt u meer informatie over het convenant en ook tips voor zelfbouwers.
Schakelt u een architect en/of bouwbedrijf in die het convenant heeft ge-
tekend? Dan mag u van hen een goed advies verwachten over de te treffen
maatregelen.

Woonkeur

HetWoonkeur steltextra kwaliteitaan uwwoning enwoonomgeving op
het gebied van gebruiksvriendelijkheid, aanpasbaarheid en veiligheid. U
bent hiervoorverantwoordelijk op woningniveau. De gemeente is hiervoor
verantwoordelijk opwijk-enbuurtniveau, ontwikkelaars op het niveauvan
woongebouwen. Hiermee biedt uwtoekomstigewoning meerkwaliteitdan
wettelijkisvoorgeschreven. Meerinformatie vindtuopwww.woonkeur.nl.

Veiligheid

Veiligheidis belangrijk bij het ontwikkelen van een nieuwe woonwijk.
Aandacht voor sociale veiligheid bij het stedenbouwkundig plan, het inrich-
tingsplan en het ontwerp van de woningen en woongebouwen kan criminali-
teit en overlast voorkomen. Naar aanleiding van onderzoeken zijn richtlijnen
opgesteld. Eéndaarvan is het Politiekeurmerk Veilig Wonen® (PKVW).
Wilgendaal moet een veilige wijk worden. Wijadviseren uom het PKVW
toe te passen. Meer informatie over de richtlijnen vindt u op www.politie-

keurmerk.nl.
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Infiltratie hemelwater

Als eigenaar van een woning bent u zelf verantwoordelijk voor de kwaliteit
vande grond en hetgrondwater op uw perceel. U dient dan ook zorgvuldig
om te gaan met situaties waardoor de grond en het grondwater verontrei-
nigd zouden kunnen worden. Dit is bijvoorbeeld al het geval als u uw auto
wast met een regulier autowasmiddel.
Waterspeelteenbelangrijkerolinhetgehelegebied.Indewijkwordthet
schonegebiedseigenregenwater opgevangen envervolgens geinfiltreerd.
Hetbetreftzowelwatervanhetopenbaregebiedalsvandedaken.Hetbeleid
vandegemeente Ossisomhemelwaterzichtbaarenbeleefbaaraftevoeren
entelateninfiltrereninhetgebiedwaarhetvalt.

Hetwaterdatop dewegverharding ende parkeerstrokenvalt, dientop-
pervlakkig afgevoerd te worden naar de aanliggende wadi’s/sloten. De
parkeervlakken in de parkeerkoffers worden voorzien van waterpasserende
bestrating.

Een aantal straatjes in het plangebied grenzen niet direct aan een sloot of
wadi. Dezestraatjes krijgeneenwatergootinhetmiddenvanderijbaan.
Het hemelwater wordt in de watergoot opgevangen en afgevoerd naar de
dichtstbijzijnde sloot of wadi.

Voorhetdakwaterenhetwaterdatop particuliereverhardingvalt, dient
op de eigen kavel een berging gerealiseerd te worden om de eerste 10 mm
hemelwatertebergen.

Pas wanneer de particuliere voorziening vol is, wordt het water afgevoerd
naar de openbare voorzieningen. Het water dat op de daken en de particu-
liereverhardingvalt, dientaan devoorzijdevan dewoningverzameldte
worden viaeen grindkoffer. Dit zorgtvoor een uniform en eenduidig beeld
indewijk.

Deafvoervanovertollighemelwatervande particulierevoorziening naarde
centrale voorziening moet zichtbaar zijn. Zo is een controle op de kwaliteit
van het water mogelijk.

m L

Waterafvoer

-

'—‘- .

19



by

- .

-




Wiewil bouwen of verbouwen of iets aan zijn omgeving wil veranderen,
moeteenomgevingsvergunning aanvragen.

Schetsplan en conceptaanvraag

Voordatueenomgevingsvergunning aanvraagt, is hetverstandigeersteen
conceptaanvraagintedienen bijde balie BML. Een conceptaanvraag is
een schetsplanvanuwvoorgenomen bouwplan. Dewelstand toetst dit
schetsplan aan de uitgangspunten van het beeldkwaliteitplan en de wel-
standsnota. Na de beoordeling van uw plan (door de gemeente) kunt u uw
conceptaanvraag aanpassen of uitwerken tot een aanvraag om een omge-
vingsvergunning (zie stap 1). De behandeling van een conceptaanvraag is
gratis.Deuitkomstvaneen conceptaanvraag blijftaltijd 3 maandengeldig.
Als u binnen die tijd geen actie meer onderneemt, dan sluiten we het aan-
gelegdedossier. Alsudanbesluitomtochtegaan bouwen, moetuopnieuw
een aanvraagindienen.

Voor een goede beoordeling van de conceptaanvraag moet u de volgende
gegevens in enkelvoud aanleveren:
uw persoonsgegevensenhetbouwadres;
eenschetsplan(gevelaanzichtenopschaal, metafmetingen);
eenopgavevan detoe te passen kleuren en materialen;
eengoedesituatietekening, bijvoorkeureenkadastralesituatietekening.

De gemeente beoordeelt uw conceptaanvraag op de volgende aspecten.

1. Het bestemmingsplan. Het kan zijn dat u uw aanvraag moet aanpassen
of dat een ontheffing van het bestemmingsplan aan de orde is.

2. Welstand/beeldkwaliteitplan. Voor de welstandsbeoordeling van de bouw-
plannen vormt de welstandsnota en het beeldkwaliteitsplan ‘Wilgendaal
Herpen 2008’ het toetsingskader.
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Stappen in het aanvraagproces

Het aanvragen van een omgevingsvergunning gaat in vier stappen.

1

Udienteen conceptaanvraag in bijde balie BML. Het advies
van de welstandscommissie over uw voorgenomen bouw-
planis3maandengeldig.Ziepag.21voormeerinformatie.

Uwerktuwconceptaanvraaguittoteenaanvraagomomge-
vingsvergunning. Dezeaanvraag kuntuindienenviadesite
vanwww.oss.nlofrechtstreeksviaOmgevingsloketonline:

www.omgevingsloket.nl.

Kijkeerstopwww.oss.nl.Hiervindtuonderwerpen
die specifiek over uw aanvraag in Oss kunnen gaan.

U ontvangt een bericht van ontvangst. De gemeente con-
troleert of de omgevingsaanvraag volledig en ontvankelijk
is. Als blijkt dat er nog stukken ontbreken of gegevens niet
toetsbaarzijn,latenwijudatweten.Wegevendaarbijaan
binnen welke termijn u de ontbrekende gegevens alsnog
kuntaanleveren.

De gemeente beoordeelt uwaanvraag inhoudelijk en
kijkt of uwaanvraagaanallewettelijke eisenvoldoet. We
toetsen uwaanvraag ook aandetechnischeeisenuithet
Bouwbesluit, zoals de eisen rondom brandveiligheid en
ventilatie.

Afhankelijk van de activiteitenin een projectis de reguliere
behandelprocedure (maximaal 8 weken) of de uitgebreide
behandelprocedure (maximaal 26 weken) van toepassing.
Detijd dieunodig heeftom uwaanvraag compleette maken
(zie stap 2), wordt bij de beslistermijn van de gemeente op-
geteld. De gemeente publiceert de omgevingsvergunning in
de gemeentepagina Oss Actueel. Belanghebbenden, bijvoor-
beeld omwonenden, hebben dan nog maximaal zes weken
detijdombezwaarintedienen.Daarnaisuwvergunning
definitief.


http://www.oss.nl/
http://www.omgevingsloket.nl/
http://www.oss.nl/

Leges

Bij hetin behandeling nemen van een omgevingsvergunning moet u leges
betalen vanaf stap 2. Bijvoorbeeld over de bouwkosten of andere omge-
vingsactiviteiten zoals kappenvan een boom ofaanleggenvan eeninrit. De
bouwkosten zijn de kosten die een aannemer inrekening brengtals hij het
hele bouwwerk zou uitvoeren. De leges zijn hoger als er bij het bouwplan
eenbodemonderzoekisingediend. Ook bij hetintrekkenvaneenaanvraag
of vergunning, bij het niet volledig indienen van een aanvraag, bij het niet
verlenen van de aangevraagde vergunning of bij het aanpassen van een al
verstrektevergunning brengenwelegesinrekening.

bouwkosten (excl. BTW) leges2015*
€2.2500fminder €54
€2.251totenmet€4.500 €54 vermeerderdmet5,33%van de bouw-

kosten boven € 2.250

€4.501 tot en met € 22.500 € 174 vermeerderd met 4,58% van de bouw-
kosten boven € 4.500

€ 22.501 tot en met € 45.000 € 999 vermeerderd met 3,08% van de bouw-
kosten boven € 22.500

€ 45.001 tot en met € 225.000 €1 .692 vermeerderd met 3,05 % van
de bouwkosten boven € 45.000

€225.001 tot en met € 450.000 € 7.182 vermeerderd met 2,72% van de
bouwkosten boven € 225.000

€450.0000fhoger 2,96% van de bouwkosten

*De op het moment van aanvraag geldende bouwleges zullenworden geheven.

Ukuntdeze vinden op www.oss.nl.
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8. Hoezietdedirecte
omgeving van mijn
woning eruit?

Wilgendaal wordt een buurt met een dorps karakter. Dit zie je ook terugin
deruime opzetvande buurt metveel openbaar groen en een grote variatie

inwoningen.

DewoonstrateninWilgendaalverdelenhetgebiedineenaantal zogenaam-
de bouwblokken. Binnen elk bouwblok staan vrijstaande, halfvrijstaande
en aaneengebouwde woningen. Zes van de vrije kavels liggen binnen zo’n
bouwblok. Vier andere vrije kavels liggen aan de zuidelijke entree van de
nieuwe buurt Wilgendaal.

Tijdens de bouw

Tijdens de bouw maakt de gemeente de openbare ruimte woonrijp. De ge-
meentelevertdeopenbareruimte,infases,indedefinitievevormop.In
detijdelijke situatie zorgt de gemeente dat de kavels via eentijdelijke weg
(elementverharding) bereikbaar zijn. Let op: wanneer u kiest voor eenwo-
ning gelegenin fase 2a of 2b moet u rekening houden met een langere tij-
delijke situatie van de openbare ruimte

» Elementverharding
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Detienvrije kavels zijn vanafbegin 2011 bouwrijp. Dit betekent dat de ge-
meente een openbare ontsluitingsweg en hoofdnutsvoorzieningen (hoofd-
kabels, hoofdleidingen en hoofdriolering) heeft aangelegd.

U bent zelf verantwoordelijk voor het aanvragen van bouwaansluitingen
voor water, elektra, gas, centrale antenne, telefoon en riolering. Hiervoor
benadert u de verschillende nutsbedrijven (www.huisaansluitingen.nl). Voor
eenaansluiting op hetriool neemt u contact op met de Balie Bouwen, Milieu
en Leefomgeving van de gemeente Oss, telefoon [0412] 629 030.

Bodemgeschiktheidsverklaring

De gemeente verklaart dat de grond geschikt is voor woningbouw. In op-
drachtvandegemeente OssisWilgendaalonderzochtop mogelijke veront-
reiniging vande grond en het grondwater. De resultaten van dit onderzoek
zijnvastgelegdineenrapport. Hierinwordt de toestand van de bodem om-
schreven enblijkt dat de bodem geschiktis voorwoningbouw. In de koop-
overeenkomst wordt verwezen naar deze bodemgeschiktheidsverklaring.
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Bijlagen

ALGEMENE VERKOOPVOORWA ARDEN
WONINGBOUW VAN DE GEMEENTE 0SS 2009

Vastgesteld bij besluit van burgemeester
en wethouders van de gemeente Oss

d.d. 26 mei 2009

Inleiding

Als u een koopovereenkomst met de ge-
meente sluit voor een onroerende zaak dan
zijn er altijd bepalingen uit deze algemene
voorwaardenopuwkoopovereenkomstvan
toepassing.Inde koopovereenkomstwordt
naar de voor u toepasselijke bepalingen uit
de algemene verkoopvoorwaarden verwe-
zen. Voor u is het van belang om voorafgaand
aan het tekenenvan de koopovereenkomst
nategaanofumetdezebepalingenakkoord
kunt gaan.

Bij koop zijn, behoudens uitzondering, het
helehoofdstuk 1 enhethelehoofdstuk 2
van toepassing. Daarnaast zijn er vaak nog
artikelen uit hoofdstuk 3 van toepassing.
Aanhetartikelnummerkuntuzieninwelk
hoofdstuk hetthuis hoort:artikel 3.4 isarti-
kel4vanhoofdstuk 3.

Inde koopovereenkomst staat precies aan-
gegeven welke hoofdstukken en artikelen
voor u gelden. De koopovereenkomst is de
overeenkomstwaarin de met u te sluiten
transactie staat omschreven. In de koop-
overeenkomst vindt u altijd kernbedingen
en soms bijzondere bedingen.



Kernbedingen zijn de namen van de koper
endeverkoper(degemeente), waterver-
kochtwordt,watde prijsisenwaarvoorde
zaakisbestemd. Daarnaastkunneninde
koopovereenkomstnogbijzondere bedingen
worden opgenomen en wordt aangegeven
welke bepalingen uit de algemene verkoop-
voorwaardenvantoepassingzijn.

Bijzondere bedingen zijn extra artikelen, die
meestal niet in een overeenkomst worden
opgenomen, maar voor dat bijzondere geval
wel.Datkanbijvoorbeeld eenoptieregeling
zijn, maar het kan ook voorkomen als er
rechtenvananderenopdeonroerendezaak
rusten, zoalseenrechtvanoverpad.

De koopovereenkomst zal u ter onderte-
kening worden aangeboden onder voor-
behoud van bestuurlijke goedkeuring. Dit
betekent, dat nadat de koopovereenkomst
door uis ondertekend, de koopovereen-
komst ter besluitvorming aan het College
van Burgemeester en Wethouders zal wor-
denvoorgelegd. Indien het College van
Burgemeester en Wethouders het besluit tot
verkoop heeft genomen zal de koopovereen-
komst worden ondertekend. Op basis van de
getekende koopovereenkomstzal de nota-
riéleaktevanvestigingopgesteldworden
door de aangewezen notaris. Na onderteke-
ning van de koopovereenkomst zijn zowel de
verkoperals dekopergehoudenalle mede-
werkingteverlenenaanhettotstandkomen
van de notariéle akte van levering. Voor de
duidelijkheidis eraan hetbeginvandeze
algemene voorwaarden een aantal definities
opgenomen, waarin de gebruikte begrippen
worden omschreven.

Mochtuoverdealgemenevoorwaardennog
vragen hebben, dankunt utelefonisch
contact opnemen met de afdeling Vast-
goedbedrijf, bereikbaar via het algemene
telefoonnummervan de gemeente op tele-
foonnummer0412-629911.

Algemene voorwaarden voor de
verkoop van onroerende zaken ten
behoeve van woningbouw door de
gemeente Oss

definities

Aflevering: feitelijke ter beschikking stelling
van de onroerende zaak, zoals bedoeld in ar-
tikel 7:9Burgerlijk Wetboek

Algemene verkoopvoorwaarden: de voor-
liggende schriftelijke voorwaarden van de
gemeente Oss die bestemd zijn om te gel-
den bij koopovereenkomsten waarbij de
gemeente onroerende zaken verkoopt

Bruikbare bouwvergunning: een bouw-
vergunningwaartegen binnen zesweken
na bekendmaking van de vergunning geen
bezwaarschriftisingediend, danweleen
bouwvergunningwaartegentijdig eenont-
vankelijk bezwaarschriftis ingediend maar
binnen tien weken na bekendmaking van
de vergunning geen verzoek tot schorsing
is ingediend, dan wel een bouwvergunning
waartegentijdigeenontvankelijk bezwaar-
schriftisingediend enbinnen tienweken
nabekendmakingvandevergunning een
verzoek tot schorsing van de vergunning

is ingediend en dit verzoek is ingetrokken
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of door een bevoegde rechterlijke instan-
tie is afgewezen. Onder schorsing van een
bouwvergunning wordt verstaan eenvoor-
lopigevoorzieningvaneenbevoegderech-
terlijke instantie tot schorsing van de wer-
king van het besluit tot het verlenen van de

bouwvergunning

Bruto vloeroppervlak (BVO): bruto vloer-
oppervlakte op basis van het NENblad
2580 (1997, 2e druk) van het Nederlands
Normalisatie Instituut

Bouwaanvraag: een bouwaanvraag inge-
diend conform Besluit indieningsvereisten
aanvraag bouwvergunning

Burgemeester en Wethouders: het College
van Burgemeester en Wethouders van de
gemeente Oss

BW: Burgerlijk Wetboek

Gemeente: de gemeente Oss

Grond: de over te dragen grond die het ob-

jectvormtvandekoopovereenkomst

Ingebrekestelling: een schriftelijke aanma-
ning tot nakoming van een overeengekomen
enopeisbareverplichtingwaarbijeenrede-
lijke termijnvoor nakomingwordtgesteld

Ingebruikneming: hetmomentwaaropde
kopervoorheteerstfeitelijk over deonroe-
rende zaak beschikt door deze te betrekken,
erfeitelijkewerkzaamhedeninofopuitte
voerenofereenafrasteringomheente zet-
ten. Het uitvoeren van een sonderingsonder-

zoek of een milieukundig bodemonderzoek
valt hier echter niet onder

Koop: de overeenkomst waarbij de gemeen-
te zich verbindt een onroerende zaak te leve-
ren en de koper zich verbindt om daarvoor
een prijsingeld te betalen

Koopovereenkomst: de op schriftgestelde,
tot levering verplichtende en door partijen
ondertekende overeenkomst van koop en
verkoop, waarop de van toepassing verklaar-
de bepalingen van deze algemene verkoop-
voorwaardenvantoepassing zijn

Koopsom: de overeengekomen prijs voor
deonroerende zaak, zoalsvermeldinde
koopovereenkomst

Koper: de (rechts)persoon die als zodanig
vermeld staatindekoopovereenkomst

Maatschappelijke voorzieningen: de cate-
gorie die een ideéle en/of publieke functie
dient en waarbij de bedrijfsvoering zonder
winstoogmerk plaatsvindt

Notariéle akte: de voor overdracht vereiste
door de notaris op schrift gestelde akte van
levering

Onroerendezaak: degronden/ofdeop-
stallen die hetobject van de koopover-
eenkomst vormen waarbij deze Algemene
Verkoopvoorwaarden behoren

Opstallen: de op, in of boven de grond aan-
wezige gebouwen, werken of beplantingen
Overdracht: dejuridische eigendomsover-



gangvan een onroerende zaak door inschrij-
vingvan de notariéle akte in de openbare
registers

Partij: de gemeente of de koper

Partijen: de gemeente en koper gezamenlijk

Socialehuurwoningen: de sociale huursec-
tor die valt onder de categorie bereikbaar.
Degrensvandecategorie bereikbaarwordt
jaarlijks vastgesteld en bekendgemaakt door
het ministerie van VROM

Vervreemden: juridische of economische ei-
gendomsovergang, bezwaring met beperkte
(zakelijke) rechtendanwel verhuur of pacht
ofanderszinsingebruikgevenvandeon-
roerende zaak

Hoofdstuk 1 Bepalingen Algemeen

Artikel 1.1 Geldigheid

a. Deze algemene verkoopvoorwaarden
behoren bij iedere koopovereenkomst
betreffende de verkoop van onroerende
zakentussendegemeente Ossenhaar
koper(s) waarin ze uitdrukkelijk van toe-
passing zijn verklaard, en vormen daar-
mee één onverbrekelijk geheel.

b. Het gehele hoofdstuk 1, het gehele hoofd-
stuk 2, maar uitsluitend die artikelen uit
hoofdstuk 3, die in de koopovereenkomst
van toepassing zijn verklaard, gelden tus-
senpartijen.

Artikel 1.2 Definities

De definities maken onlosmakelijk deel uit

van deze algemene verkoopvoorwaarden.

Artikel 1.3 Tekening

Van elke koopovereenkomst maakt een te-
kening deel uit, waarop onder meer de over
te dragen onroerende zaak met kadastrale
aanduiding en globale perceelopperviakte
staat aangegeven. In de koopovereenkomst
wordtdeze tekening met een nummeren
eendagtekeningaangeduid.

Artikel 1.4 Indexering

a. De boetes genoemd in de artikelen van
deze algemene verkoopvoorwaarden
(prijspeil 2009) worden jaarlijks per 1
januari geindexeerd, voor het eerst op 1
januari 2010, aan de hand van het door
het Centraal Bureau voor de Statistiek
(CBS) in het Statistisch Bulletin gepubli-
ceerde Consumentenprijsindexcijfer (CPI)
alle huishoudens. De genoemde boetes
zullen worden aangepast met behulp
van een factor waarbij in de teller wordt
opgenomen het CBS-indexcijfer van de
maand juli voorafgaande aan de datum
van herziening enin de noemer het CBS-
indexcijfer van de maand julivan het jaar
voorafgaande aan hetin de teller gehan-
teerde jaar, met dien verstande dat de
boetes nimmer zullen dalen beneden de
in deze algemene verkoopvoorwaarden
vastgestelde boetes.

o

.Indienin enig jaar door het CBS een nieuw
basisgetal zal worden vastgesteld, zal de
berekening in het vervolg plaatshebben
aanhetaandehandvandenieuwereeks
indexcijfers, zonodig na koppeling van
de cijfers van de voorafgaande reeks. De
koppeling geschiedt zoals door het CBS
zal worden geadviseerd. Indien boven-
bedoelde gegevens van het CBS geheel of
gedeeltelijk komen te ontbreken, zal de
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aanpassing volgens andere soortgelijke
maatstaven worden berekend.

Artikel 1.5 Inwerkingtreding

a. Deze algemene verkoopvoorwaarden zijn
doorBurgemeester en Wethouders vast-
gesteldop26 mei2009entredenop 26
mei 2009 in werking.

b. De algemene verkoopvoorwaarden
Zijnnietvantoepassingopdegevallen,
waarinvoordeinwerkingtreding door
Burgemeester en Wethouders reeds een
aanbieding tot koop en verkoop van een
onroerende zaak is gedaan of overeen-
stemmingdaaroveris bereikt.

Artikel 1.6 Titel

Dealgemeneverkoopvoorwaardenkunnen
aangehaald worden onder de titel “Alge-
mene Verkoopvoorwaarden Woningbouw
gemeente Oss 2009".

Hoofdstuk 2 Verkoopbepalingen

Titel 1 Algemene bepaling

Artikel 2.1 Geldigheid van de artikelen in dit
hoofdstuk
Debepalingenvandithoofdstuk gelden
bijiederekoopovereenkomsttussendege-
meente en haarkoper(s)waarin de algeme-
ne verkoopvoorwaarden uitdrukkelijk van
toepassing zijn verklaard.

Artikel 2.2 Betaling koopsom en rente

a. Voordeondertekeningvandenotari-
ele akte, dientde volledige koopsom met
renteendeeventueel daaroververschul-

digdeomzetbelasting, volgens factuurte
zijnvoldaan aande gemeente ofaande
notaris die de notariéle akte verlijdt.

b. Indien de ondertekeningvan de notariéle
akte later plaatsvindt dan binnen de ter-
mijnbepaaldinartikel 2.3 lidarespectie-
velijk artikel 2.3 lid b van deze algemene
verkoopvoorwaarden is de koper in ver-
zuim en is de koper overeenkomstig het
bepaaldeinartikel 6:83 BWzonderinge-
brekestelling over de periode, vanaf de
datum zoals die volgt uit het bepaalde
in artikel 2.3 lid a respectievelijk artikel
2.3 lid b van deze algemene verkoopvoor-
waardentotaandedatumvanonderte-
keningvandenotariéle akte,dewette-
lijke rente als bedoeltin artikel 6:119 BW
overdekoopsomverschuldigd, exclusief
omzetbelasting.

¢. Dekoperisverplichteenrentete betalen
overdekoopsomvanafdedagwaarophet
besluit tot verkoop door de gemeente is
genomen, tot en met de dag waarop de
notariéle akte wordt ondertekend c.q. de
koopsom wordt betaald. Het percentage
van de rente, hiervoor vermeldt, is gelijk
aan de effectieve rente van langlopen-
de leningen die door de N.V. Bank voor
Nederlandse Gemeentenwordenaange-
boden (25 jaar rentevast, annuiteit), zulks
naar de toestand per de dag waarop het
besluit tot verkoop van de grond wordt ge-
nomen. Deze rente wordt - zonodig - naar
beneden afgerond op een veelvoud van
ééntiende.

Artikel 2.3 Bouwaanvraag, overdracht en
aanvaarding

a. Dekoper,dieeenbouwplichtalsbedoeld



in artikel 3.3 van deze algemene verkoop-
voorwaarden met de gemeente is over-
eengekomen, is verplicht een bouwaan-
vraagintedienen,binnenvierwekenna
hettotstand komenvan hetbesluitvan
Burgemeester en Wethouders tot verkoop,
tenzijin de koopovereenkomst eenandere
termijn is overeengekomen.

De notariéle akte wordt ondertekend bin-
nen vier weken nadat de koper de beschik-
king heeft over een bruikbare bouwver-
gunning, tenzijin de koopovereenkomst
een andere termijn is overeengekomen.
Burgemeester en Wethouders kunnen
deze termijn, op schriftelijk verzoek van
de koper, eventueel onder nieuwe voor-
waardenverlengen. De notariéle akte
dient te worden ondertekend bij een no-
taris, naar keuze van de koper. Indien deze
geennotaris kan of wilaanwijzen, wijst
de gemeente eennotaris aan. De koper
kande onroerende zaak in eigen gebruik
engenotaanvaarden, zodrade koopsom
endeeventueleverschuldigderenteen
omzetbelasting volledig zijn betaald, een
bruikbare bouwvergunning aanwezig is
endenotariéle akteis ondertekend.

. Inhetgeval geen bouwplichtals bedoeld
in artikel 3.3 van deze algemene verkoop-
voorwaardenis overeengekomen, wordt
de notariéle akte ondertekend binnen drie
maanden na het tot stand komen van het
besluitvanBurgemeesterenWethouders
tot verkoop. Burgemeester en Wethouders
kunnendezetermijneventueel onder
nieuwe voorwaarden verlengen. De koper
kan de onroerende zaak ineigen gebruik
engenotaanvaarden, zodrade koopsom
eneventueleverschuldigderenteenom-

zetbelasting volledig zijn betaald en de
notariéle akte is ondertekend.

. Het risico van de verkochte onroerende

zaak is vanaf het tijdstip van onderteke-
ningvande notariéle akte voor de koper.

Artikel 2.4 Staat van aflevering

a. De onroerende zaak wordt afgeleverd in

detoestand,waarin zijzich bevindtopde
datum van ondertekening van de notari-
ele akte.

. Degemeenteisgehoudendeonroerende

zaakleveren:vrijvanhypotheken, besla-
gen of inschrijvingen daarvan of andere
danindekoopovereenkomstopgegeven
beperkte rechten, vrij van huur, pachten
anderegebruiksrechten, tenzijde koop-
overeenkomst anders vermeldt, vrij van
bijzondere lasten of beperkingen voor zo-
ver die nietin de koopovereenkomst zijn
vermeld en door ondertekening daarvan
doorde koperuitdrukkelijk worden aan-
vaard en met de eigenschappen die voor
debestemmingenhetgebruik zoalsom-
schrevenindekoopovereenkomst nodig
zijn.

. Degemeentestaatervoorindat zijbe-

voegdisdeonroerendezaakineigendom
overtedragen.

Artikel 2.5 Eerdere ingebruikneming.

a. Hetis de koper verboden de onroerende

zaak in gebruik te nemen vé6r de datum
vandeondertekeningvandenotariéle
akte.

. Bijovertredingvanhetbepaaldeinlida,

verbeurtdekopertenbehoevevandege-
meente een onmiddellijke opeisbare boe-
te van twintig procent van de koopsom.
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¢. Burgemeester en wethouders kunnen aan

dekoper,opdiensverzoek, schriftelijk toe-
stemmingverlenenvanhetbepaaldein
lidaaftewijkenendeonroerende zaakin
gebruiktenemenvooérdedatumvande
ondertekeningvandenotariéle akte. Aan
deze toestemming kunnen Burgemeester
en wethouders (financiéle) voorwaarden
verbinden

. Hetrisicodatdewilsovereenstemming

omtrentdeverkoopniettotstand komt
doormiddelvaneenbesluitvanburge-
meester enwethouders isvoor de koper.
Indien de wilsovereenstemming niet tot
stand komt, zal de koper de onroerende
zaak weer,voor zoveel mogelijk, in de oor-
spronkelijke toestand aan de gemeente
terug leveren.

Artikel 2.6 Lasten, baten en belastingen

a. Alle kosten, rechten en belastingen met

betrekkingtotdeverkoopenmetbetrek-
kingtotde overdrachtendeaflevering
van de onroerende zaak, waaronder be-
grepen de kosten voor het opmaken van
de notariéle akte envan de kadastrale
meting, zijnvoorrekeningvande koper.

. Allelopende baten enlasten komenvoor

rekeningvande kopermetingangvande
datum van de ondertekening van de nota-
riéleakte, doch uiterlijk metingangvan 1
januari van het jaar volgende op het jaar

waarin deeigendomis overgedragen.

kelijke meetpuntenin hetterreinworden
gemerkt en aan de koper op diens verzoek
worden aangewezen. De vindplaats van
de merktekens wordt met piketten ge-
markeerd. De koper verplicht zich het
bouwwerk binnende grenzenvande on-
roerende zaak te plaatsen overeenkomstig
deaanwijzingenvandeambtenaarbelast
met het uitzetten van het bouwwerk. Het
risicovoordeinstandhoudingvan de uit-
gezette puntenberustbijde koper, zodat
de kostenvan herhaalde uitzetting en
aanwijzingvoorzijnrekeningkomen.

b. De gemeente is gemachtigd de kadastrale
aanwijzing aan het kadaster te verzorgen.

Artikel 2.8 Over- en ondermaat

Verschil tussen de werkelijke grootte, zo-
alsdeze zalwordenvastgesteld door of
vanwegededienstvanhetKadasterende
OpenbareRegisters,endegrootte zoals die
doordegemeenteinde koopovereenkomst
isaangegeven,wordtnietverrekend.

Artikel 2.9 Milieukundig onderzoek

a. Omtrentdeaanwezigheidvanvoorhet
milieu of de volksgezondheid gevaar-
lijke of nietaanvaardbare stoffen in de
bodem van de door de gemeente over te
dragenonroerende zaak, wordteeninde
koopovereenkomst naderaangegeven
verkennend bodemonderzoek (conform
deNEN-5740)verricht.Deresultatenvan
dit onderzoek worden vastgelegd in een

Artikel 2.7 Perceelsomschrijving, meting, rapportwaarindetoestandvandebodem
terreingrenzen wordtomschrevenenwaaruitzal moeten
a. Voor de datum van de feitelijke ingebruik- blijkendatdebodemopgrondvandeuit-
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nemingvandeonroerendezaakzullende

grenzen door de gemeente op de noodza-

slag van het onderzoek geschikt is voor de
realisering van de daaraan gegeven be-



stemming. De koper heeft recht op inzage
van het rapport.

. Degemeenteverklaartaandehandvan
hetrapportdatergeenredenisomaan
te nemen dat stoffen, als bedoeld inlid a
vanditartikel,aanwezigzijninde bodem
in gehaltes boven de toetsingswaarden. In
het geval de resultaten van het onderzoek
echterzodanigzijndatdezeverklaring
niet kanworden afgegeven, zal metde
koper terzake overleg worden gevoerd en
zijn partijen niet verplicht de koopover-
eenkomstnatekomen.

. Onder voor het milieu gevaarlijke of niet
aanvaardbare stoffenwordtniet ver—
staan: funderingsresten, puin, asbest of
andererestantenvanbouwkundigeaard,
nochstobbenvanbomenen/ofstruiken,
noch de aanwezigheid van andere om-
standigheden die de draagkracht van de
grond beinvloeden.

. Hetfeitdat de bodem geschiktis voor
derealiseringvandedaaraangegeven
bestemming, biedt geen garantie dat de
kwaliteitzodanigisdatdezezondermeer
als schone grond kan worden getranspor-
teerd naar andere percelen. Behoudens

(schriftelijke) andersluidende afspraken
dientde koperde bijde bouwvrijkomen-
de grond op de locatie zelf te verwerken,
dan wel deze op milieuhygiénische ver-
antwoorde wijze, conform de regelgeving
van hetBouwstoffenbesluit, voor zijn re-
keningaftevoerenc.q.teverwerken.

e. Deresultatenvan hetverkennend bode-
monderzoek weergegeveninhetrapport
zoalsbedoeldinlidavanditartikel,geven
tevens de nulsituatie aan.

Artikel 2 .10 Ontbinding in geval van
verntreiniging

Indien voor de datum van ondertekening
van denotariéle akte zou blijkenvanaan-
wezigheidvandeinartikel2.9lidavandeze
algemene verkoopvoorwaarden vermelde
stoffen van zodanige aard en zodanige
hoeveelheid, dat van de koper in redelijk-
heid niet kan worden gevergd dat hij, zon-
derdatwordtgesaneerd, deonroerende
zaak aanvaardt, heeft de koper hetrecht de
koopovereenkomst bij aangetekende brief
aan Burgemeester en Wethouders te ontbin-
denenzaldeonroerende zaak weertervrije

beschikkingvandegemeentekomen.
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Artikel 2.11 Faillissement en beslag

a. Indiende kopervoordedatumvanon-
dertekeningvandenotariéle akteinstaat
van faillissementwordt verklaard of sur-
séancevanbetalingisverleend, alsmede
wanneer er voor de datum van onderte-
keningvande notariéle akte executoriaal
beslagwordtgelegdop zijnroerendeen/
of onroerende zaken en/of vorderingen,
die de koper (op een derde) heeft dan wel
uiteententijde van het beslag reeds be-
staande rechtsverhouding rechtstreeks
zal verkrijgen, is de gemeente bevoegd
de koopovereenkomst als ontbonden te
beschouwen, zonder dat enige ingebre-
kestelling of rechterlijke tussenkomst zal
zijn vereist.

b. Reeds betaalde gedeelten van de koopsom
zullen worden gerestitueerd voor zover ze
hetbedragvandekostenenboeteninge-
volge de koopovereenkomst te boven gaan.

Artikel 2.12 Hoofdelijkheid

Indien in de koopovereenkomst meerdan

één natuurlijke- of rechtspersoon als koper

van de gemeente staat genoemd, zijn deze
personen ieder hoofdelijk aansprakelijk voor
denakomingvandeverplichtingendieuit
de koopovereenkomst voortvloeien.

Artikel 2.13 Boetebepaling

a. Voor elke toerekenbare tekortkoming in de
nakoming van enige verplichting, voort-
vloeiende uit de koopovereenkomst en het
daarin van toepassing verklaarde deel van
deze algemene verkoopvoorwaarden, ver-
beurt de koper, naingebrekestelling en bij
uitblijvenvandenakomingdoordekoper
binnen de daarin gestelde termijn, ten be-
hoevevande gemeente een onmiddellijk
opeisbare boete van tien procent van de
koopsom.

b. Naasthetgesteldeinlidavanditartikel
behoudt de gemeente hetrecht op scha-
devergoeding, te vorderen en de bevoegd-
heid om bijniet-nakomingvanenige uitde
koopovereenkomstenhetdaarinvantoe-
passing verklaarde deel van deze algemene
verkoopvoorwaarden voortvloeiende ver-
plichtinginrechte nakomingtevorderen.

¢. Naast de bedoelde boete in lid avan
dit artikel kunnen Burgemeester en
Wethouders een extra boete vorderen
voor elke dag of gedeelte van een dag dat
deniet, niettijdige of nietbehoorlijke na-
komingvoortduurt.Dezeextradagboete
zal ten hoogste drie promille van de koop-
som bedragen.

d. Hetinlidavanditartikelbedoelde boe-
tebeding is niet van toepassing wanneer
op de betreffende niet-nakoming afzon-
derlijkeenboeteisgesteld.Indatgeval
is de afzonderlijke boeteregeling van

toepassing.



Artikel 2.14 Ontbindingsmogelijkheid

a. Ingevaleenbouwplichtals bedoeldinar-
tikel 3.3 van deze algemene verkoopvoor-
waarden is overeengekomen, heeft iedere
partij heefthetrechtomde koopover-
eenkomst te ontbinden, indien de koper
uiterlijk op de in de koopovereenkomst
aangegeven datum, buiten toedoen van
partijen, daaronder mede begrepen de
verantwoordelijkheid die de gemeente
uithoofdevanhaar publiekrechtelijke
taken en bevoegdheden ter zake heeft,
geen beschikking heeft over een bruik-
bare bouwvergunning.

b. Op de vervulling van de ontbindende
voorwaarden kan door iedere partij een
beroepwordengedaandoorbinnentwee
wekennadeinlidavanditartikelbedoel-
de datum de ontbinding van de koopover-
eenkomst bij aangetekende brief aan de
andere partijinteroepenenaandean-
dere partijbekendte maken. Terzakevan
dezeontbindingisgeenvande partijen
gehouden tot vergoeding van de kosten
en/ofschadevandeandere partij.

Artikel 2.15 Overdracht van rechten

Hetis koperverboden omzondervoor-
afgaande schriftelijke toestemming van
Burgemeester en Wethouders voor het on-
dertekenen van de notariéle akte, rechten en
verplichtingen uit de koopovereenkomst en/
ofeventuelemetdekoopovereenkomstsa-
menhangende overeenkomsten tussen par-
tijen, geheel of gedeeltelijk te vervreemden
aan derden. Burgemeester en Wethouders
zijn bevoegd om aan het verlenen van toe-
stemmingvoorwaardenteverbinden.

Artikel 2.16 Geschillenregeling

Allegeschillen,dienaaraanleidingvande
koopovereenkomst en het daarin van toe-
passing verklaarde deelvandeze algemene
verkoopvoorwaarden mochten ontstaan,
vanwelke aard en omvang ook, daaron-
der mede begrepen die, welke slechts door
éénderpartijen als zodanigworden be-
schouwd, zullenwordenvoorgelegd aan de
bevoegde rechter, tenzij partijen terzake van
die geschillen arbitrage bij het Nederlands
Arbitrage Instituut overeenkomen.

Artikel 2.17 Informatieplicht

De gemeente staat ervoorinaan koper met
betrekking tot de verkoop van de onroerende
zaak alle informatie te hebben gegeven die
naar geldende verkeersopvattingen door
haarterkennisvankoperbehoortteworden
gebracht. Voor risico van koper komen de re-
sultaten van het onderzoek naar die feiten
enomstandighedendie naargeldende ver-
keersopvattingen tot het onderzoeksgebied
vandekoperbehoren.

Hoofdstuk 3 Bepalingen die uitdruk-
kelijk van kracht moeten worden
verklaard

Titel 1 Algemene bepaling

Artikel 3.1 Geldigheid van de artikelen in dit
hoofdstuk

Elk van de artikelen in dit hoofdstuk is
slechts geldig, indien en voorzover deze in
de koopovereenkomst uitdrukkelijk van toe-
passing is verklaard.
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Titel 2 Bebouwing

Artikel 3.2 Bouwrijpe staat

a. Deonroerendezaakwordtovergedragen
in bouwrijpe staat.

b. Onder “bouwrijpe staat” wordt verstaan:
- grond,waarnodigopgehoogd;en
- ontdaan van opstallen, bomen, struiken,

houtopstanden en funderingsresten,

- waarvan de directaangrenzende open-
bare gebieden geschikt zijn voor de
aanlegvande hoofdleidingen van ter
plaatse gebruikelijke nutsvoorzieningen;
alsmede met - (afhankelijk van de keuze
vanhet-doorofnamensdegemeente
aan te leggen - rioleringsstelsel) aanslui-
tingsmogelijkheden ten behoeve van de
afvoer van hemelwater en vuil water,
zulks tegen de daarvoor geldende voor-
waarden enop kostenvan de koper.

¢. Voorts zal de onroerende zaak bereikbaar
zijnvanafhetopenbare gebiedenvrijvan
feitelijke belemmeringen die de bouw en/
ofdeingebruiknemingvandeonroeren-
de zaak verhinderen of beperken op een
wijze die niet in redelijkheid voor rekening
vande koperbehoortte komen.

d. De nutsvoorzieningen worden door de
diverse nutsbedrijven aangelegd. Onder
bouwrijpe staatwordtnietverstaan het
aanleggenenhetaansluitenvanvoorzie-
ningenvoorgas,water,elektriciteitente-
lecommunicatie, deze kosten komen voor
rekening van dekoper.

Artikel 3.3 Bouwplicht.

a. Dekoperisverplichtde onroerende zaak
te bebouwen metdein de koopovereen-
komst aangegeven bebouwing.

b. De koper is verplicht om binnen een half

jaarnadatumvanondertekenenvande
notariéle akte met de bebouwing van de
onroerende zaak een aanvang te maken
enomvervolgensdebouwineenvoorbe-
treffende bouw normaal tempo voort te
zetten.Indiendaartoeaanleiding bestaat
kunnen Burgemeester en Wethouders
deze termijn op schriftelijk verzoek van
de koper verlengen.

. Binnen twee jaar na datumvan heton-

dertekenenvande notariéle akte moet
deopdeonroerende zaak te stichten be-
bouwing voltooid en gebruiksklaar zijn.
Indiendaartoeaanleidingbestaatkunnen
Burgemeester en Wethouders deze ter-
mijn op schriftelijk verzoek van de koper
verlengen.

. Zolangdete stichten bebouwingnietis

voltooid en gebruiksklaar is mag de koper
de onroerende zaak niet zonder toestem-
ming van Burgemeester en Wethouders
vervreemden. Aan deze toestemming
kunnen voorwaarden worden verbonden.
Voorvestiging vanhetrechtvanhypo-
theekisgeentoestemmingnodig.

. Hetbepaaldeinlid d van dit artikel is niet

van toepassing in geval van executoriale
verkoop van de onroerende zaak op grond
van artikel 3:268 BWenvanverkoop op
grondvan art. 3:174 BW.

. Deinliddvanditartikel bedoelde toe-

stemming wordt geacht te zijn verleend
alsdeoverdrachtvandeonderhavigeon-
roerende zaak geschiedt ter uitvoering
vaneentussendeindekoopovereen-
komstgenoemdekopereneenderdege-
sloten koop-/aannemingsovereenkomst,
waarbijgenoemde koper zich tegenover



die derde verplicht, de in de koopovereen-
komstgenoemdeopstallente bouwen.

. Hetinditartikel in lid f gestelde, geldt
uitsluitend voor de in de koopovereen-
komstgenoemde koperengaat nietover
op diens rechtsopvolgers.

. Indiendekopernietvoldoetaandever-
plichting gesteldinlid bvanditartikel,
is de koperaan de gemeenteeen boete
verschuldigd ter grootte van maximaal
10% van de koopsom. Indien de koper
nietvoldoetaan deverplichting gestelde
inlidbvanditartikelombinneneenhalf
jaarnadatumvanondertekenenvande
notariéle akte met de bebouwing een
aanvang te maken heeft de gemeente
tevens het recht de koopovereenkomst te
ontbinden. Ontbinding heeft plaats door
opzegging bijdeurwaardersexploot met
inachtnemingvan een termijnvanten-
minste twee maanden. Deze opzegging
moetop straffevannietigheid binnen 8
dagentevens betekendwordenaande
hypotheekhouder(s) enaan anderen, die
als beperkt gerechtigde of beslagleggerop
de onroerende zaak in de openbare regis-
ters staan ingeschreven.

i. Indien naverloopvandeinlidcvan dit

artikel genoemde termijn de bebouwing

nognietvoltooidengebruiksklaaris,is
de koper aan de gemeente een boete
verschuldigd van tweehonderd euro (€
200,-)voorelke dagdatde bebouwing
nietisvoltooid nahetverstrijkenvande
inlidcgenoemdetermijn,totdataande
bouwplichtisvoldaan, onverminderd het
rechtvandegemeente omdevolledige
nakoming van de bouwplicht te vorderen.
De boete moetwordenvoldaanbinnen

eendoorBurgemeesterenWethouders
te bepalen termijn.

Artikel 3.4 Aanleg parkeerplaats

a. De koperverbindt zich tegenover de ge-
meente om gelijktijdig met het gereed-
komenvan de te stichten bebouwing,
voor zijn rekening op de onroerende
zaak (een)van de openbare weg af met
een motorvoertuig toegankelijke ver-
harde open parkeerplaats(en) voor (een)
motorvoertuig(en) aan te leggen, in stand
tehoudenenals zodanig te gebruiken,
zulks overeenkomstig het in de koopover-
eenkomstaangegevenaantalensoort.

b. De koper verbindt zich de aangelegde
parkeerplaats(en) niet te verwijderen
noch de parkeerplaats(en) zonder voor-
afgaande schriftelijke toestemming van
Burgemeester en Wethouders anders dan
alsparkeerplaatstezullengebruiken.

¢. Bij niet-nakoming van de verplichtingen
zoalsomschrevenindeledenaenbvan
dit artikel is de koper na ingebrekestel-
ling door Burgemeester en Wethouders
ennahetverstrijkenvandeindieinge-
brekestelling genoemde termijn, aan de
gemeente een boete verschuldigd van €
100,00 voor elke dag dat de koperinge-
brekeis.

Artikel 3.5 Functiebescherming ka-

vels bestemd voor maatschappelijke

voorzieningen

a. De koperverplicht zich de op de verkochte
onroerende zaak te stichten bebouwing
uitsluitend te zullen gebruiken voor
maatschappelijke voorzieningen. Het is
de koper zonder voorafgaande schrif-

39



-

telijke toestemming van Burgemeester
en Wethouders niet toegestaan om de
te stichten bebouwing anders te ge-
bruiken dan voor maatschappelijke
voorzieningen.

b. Aandetoestemmingtotandergebruik
dan voor maatschappelijke voorzienin-
gen, als bedoeld in lid avan dit artikel,
kunnen Burgemeester en Wethouders
voorwaarden verbinden omtrent het
te betalen bedragaan de gemeenteals
gevolgvande meerwaarde vande on-
roerende zaak. De koper dient schrifte-
lijk eenverzoek tottoestemmingin bij
BurgemeesterenWethouders.

¢. Indienpartijenniettotovereenstemming
kunnenkomenoverte betalenbedragals
bedoeldinlid bvan ditartikel, dan zal dit
bedrag door drie deskundigen (waarvan
de koper en de gemeente erieder een

doeld in lid a van dit artikel, kunnen
BurgemeesterenWethoudersvoorwaar-
denverbindenomtrentdefaseringvan
hetomzetten naarhetandere gebruik
en omtrent het te betalen bedrag aan
degemeente als gevolg van de meer-
waarde van de onroerende zaak door het
andere gebruik. De koper dient schrifte-
lijk eenverzoek tottoestemmingin bij
BurgemeesterenWethouders.

. Indienpartijenniettotovereenstemming

kunnenkomenovertebetalenbedragals
bedoeldinlid bvanditartikel, dan zal dit
bedrag door drie deskundigen (waarvan
de koper en de gemeente erieder één
aanwijzen, die gezamenlijk de derde aan-
wijzen) worden vastgesteld. De hiermee
gemoeide kostenwordengelijkelijk door
departijengedeeld.

aanwijzen, die gezamenlijk de derde aan-  Artikel 3.7 Verplichting zelfbewoning en
wijzen) worden vastgesteld. De hiermee ~ Vverbod doorverkoop
gemoeidekostenwordengelijkelijkdoor a. Dekoperverplichtzichdeopdegrondte

departijengedeeld.

Titel 3 Woningen

Artikel 3.6 Functiebescherming kavels be-
stemd voor sociale huurwoningen

a. De koperverplicht zich de op de verkochte
onroerende zaak te stichten woning(en)
uitsluitend te zullen gebruiken als soci-
ale huurwoningen. Het is de koper zonder
voorafgaande schriftelijke toestemming
van Burgemeester en Wethouders niet
toegestaan om de te stichten woning(en)
anders te gebruiken dan als sociale
huurwoning(en).

b. Aandetoestemmingtotandergebruik
dan voor sociale huurwoningen, als be-

bouwen woning uitsluitend te zullen ge-
bruikenomdie zelf (met zijn eventuele
gezinsleden) te bewonen en die woning
metdedaartoe behorendegrondnietaan
derdente zullen doorverkopen, eenenan-
derbehoudens hetvermeldein de hierna
volgende leden.

. Hetbepaaldeinhetvorigelidis nietvan

toepassingingevalvan:

1. verkoop op grond van een machtiging
van de rechter als bedoeld in artikel
3:174 BW;

2. executorialeverkoop en verkoop op
grondvanenighypotheekrecht;

3. schriftelijke ontheffing door burge-
meester en wethouders als bedoeld in
lidd.



¢. Het bepaaldeinlidaen bvervalt nadat

de koper de desbetreffende woning ge-
durendeeenperiodevantweejaren heeft
bewoond. Als maatstaf geldt hierbij de da-
tumwaaropendetijdgedurendewelke
dekoperalsbewonervandesbetreffende
adres in het bevolkingsregister van de ge-
meente is ingeschreven.

. Burgemeester en wethouders kunnen
schriftelijk ontheffing verlenen van het
bepaaldeinditartikel.
Dezeontheffingwordtechtersteedsver-
leend in geval van:

.verandering van werkkring van de ko-
perop grondwaarvan redelijkerwijs
verhuisd dientteworden;

ro

.overlijden van de koper of diens
echtgeno(o)t(e) of partner;

w

. ontbinding van het huwelijk van de ko-
per door echtscheiding of ontbinding
vaneen samenlevingsverband,;

o~

. verhuizing waartoe wordt genoodzaakt
door de gezondheid van de koper of van
een van zijn gezinsleden.

. Inafwijking van het bepaalde in artikel

2.13is de koper bijovertredingvandein

lidagenoemdeverplichtingaandege-
meente een onmiddellijk opeisbare boete

verschuldigd van € 50.000,-.

Artikel 3.8 A.B.C.-bepaling

a. De gemeente staat toe dat de koper haar

rechtenopoverdrachtvandeonroerende
zaak overdraagt aan de kopers van de
woningenopdedoorhaartebebouwen
kavels,eventueelvoordatdie bebouwing
tot stand is gekomen, zodat het eigendom
via een A.B.C-constructie wordt geleverd,
onder de voorwaarde dat in de notariéle

akte alle bepalingen waaronder het ei-
gendom worden overgedragen worden
opgenomen.

. Tevens kan de gemeente de voorwaarde

stellen dat de koper zich tegenover de ge-
meente garant stelt voor de bouw, waar-
toe de koper zich tegenover de hiervoor
bedoelde kopers heeft verplicht.

Artikel 3.9 Achterpaden

De koper verleent medewerking om bij het

passerenvandenotariéle aktealle noodza-

kelijke rechten te vestigen om het gebruik

van achterpaden voor detoegangvande

achterzijde van de woningen overeenkom-

stig een bij de koopovereenkomst gevoegde

tekeningtewaarborgen.

Artikel 3.10 Erfafscheiding

a.

De koperverplicht zich tegenover de
gemeente de onroerende zaak voor zijn
rekening af te scheiden en afgescheiden
te houden meteen deugdelijke, nietont-
sierende afscheiding.

. Dekoperdoettenopzichtevandege-

meente afstand van de bevoegdheid be-
doeldindeartikelen5:46 en5:49van het
Burgerlijk Wetboek, zodat de gemeente
nietverplichtis bijte drageninde kosten
van erfafscheidingen of deze op te richten.

Titel 4 Algemeen

Artikel 3.11 Gedoogplicht voorzieningen

openbaar nut

a.

Koperisverplichttegedogen, datal het-
geentenbehoevevanopenbarevoorzie-
ningen en/of doeleinden op, in of boven

41



42

de onroerende zaak is aangebracht wordt
onderhouden en dat al hetgeen nood-
zakelijk isten behoeve van openbare
voorzieningen en/of doeleinden op, in
of boven de onroerende zaak zal worden
aangebracht en onderhouden.

b. De koper is verplicht al hetgeen ingevolge
lidavanditartikelis aangebracht beves-
tigd te laten.

¢. Alleschade,welke eenonmiddellijk gevolg
is van het aanbrengen, hebben, herstellen
ofvernieuwenvandeinlidavanditarti-
kel bedoelde zaken, zal door de gemeente
ophaarkostenwordenhersteld of,indien
de koperdatwenst,aan de koperworden
vergoed.

d. Dekoperisverplicht,voorzoverinrede-
lijkheidvan hem gevergd kanworden, op
zijnkosten,diemaatregelentenementer
voorkoming van schade aan de aanwezige
zaken,omschreveninlidavanditartikel,
welke Burgemeester en Wethouders dan
wel de eigenaren van die zaken noodza-
kelijk achten.

e. De koperisteallentijde aansprakelijk
voor alle schade welke door beschadiging
van de aanwezige zaken, bedoeld inlid a
van ditartikel, door zijntoedoen of nala-
tenwordtveroorzaakt.

Artikel 3.12 Opstalrecht voor kabels en

leidingen

a. Op het bij de koopovereenkomst beho-
rende tekening aangeduid gedeelte van
de onroerende zaak en ten behoeve van
deinde koopovereenkomst aangegeven
natuurlijk of rechtspersoon (opstaller)

wordt bij notariéle akte gevestigd een op-

stalrecht,inhoudendehetrechtomnuts-
voorzieningen te hebben of te verkrijgen
in de onroerende zaak. De opstaller be-
houdt zich het recht voor om de nutsvoor-
zieningen te inspecteren, te onderhouden
en tevernieuwen.

b. Bij dit opstalrecht wordt bepaald dat op,
respectievelijk in of boven dat gedeelte
van de onroerende zaak geen bouwwer-
ken mogen worden opgericht, noch een
gesloten wegdek mag worden aange-
bracht, ontgrondingen mogen worden
verricht of bomen, dan wel diepworte-
lende struiken mogen worden geplant,
of aan derden toestemming tot zulk een
handeling zalwordenverleend.

¢. Inde koopovereenkomst wordt bepaald
ten laste van wie de kosten van het vesti-
genvan hetopstalrechtkomen.

Artikel 3.13 Erfdienstbaarheden over en weer
voor opstallen

Ten behoeve en ten laste van de op de onroe-
rende zaak te stichten opstallen, worden -
voorzover nodig- gevestigd en aangenomen,
al zodanige erfdienstbaarheden, waardoor
detoestand waarin die percelen zich ten
opzichte van elkaar bevinden, gehandhaafd
blijft. Onderanderegeldtditvoorwatbe-
treft de aanwezigheid van ondergrondse
en bovengrondse kabels en leidingen, riole-
ringen,waterafvoeren,ventilatiesystemen,
lichtinval, inankeringen, inbalkingen en
overbouwingen.Hieronderkanechternim-
mereenverbodtotbouwen of verbouwen

wordenverstaan.



Artikel 3.140ntbindendevoorwaardevan

financiering

a. De koper kan de overeenkomst ontbhinden
indien voor de in de koopovereenkomst
genoemde datum geen hypothecaire le-
ningondernaardesituatieopdegeld-
markt redelijk te achten condities heeft
kunnen verkrijgen, nodig voor de finan-
cieringvandeonroerende zaak en de
daarop te stichten bebouwing.

b. Bij vervulling van deze ontbindende voor-
waardedientdekoperbinnentweewe-
kennadebedoelde datum de ontbinding
van de overeenkomst bijaangetekende
brief aan Burgemeester en Wethouders
inte roepen enaan de gemeente bekend
temaken.De mededeling dientgoed ge-
documenteerd te geschieden.

Artikel 3.15 Kettingbeding

a. De koperisverplicht enverbindt zich je-
gens de gemeente, die dit voor zich aan-
vaardt, hetbepaaldeindedaartoeinde
koopovereenkomstaangewezen (inver-
band met tijdsverloop nog van toepas-
sing zijnde) artikelen bij overdracht van
hetgeheel of eengedeelte van de onroe-
rende zaak, alsmede bij de verlening daar-
op van een zakelijk recht, niet zijnde een
hypotheekrecht, aan de nieuwe eigenaar
of zakelijk gerechtigde opteleggenenin
verband daarmee, om hetin die artikelen
bepaaldeinde notariéle akte of verlening
van zakelijk recht op te nemen, zulks op
verbeurtevaneendirect opeisbare boete
van € 50.000,-, ten behoeve van de ge-
meente, met bevoegdheid voor deze laat-
ste om daarnaast nakoming en/of de even-
tueel meer geleden schade te vorderen.

b. Op gelijke wijze als onder lid a van dit
artikel bepaald, verbindt de koper zich
jegens de gemeente tot het bedingen bij
wijze van derdenbeding van de nieuwe
zakelijk gerechtigde dat ook deze zowel
hetbepaaldeindeinlidavanditartikel
bedoeldeartikelen,alsdeinlidavandit
artikel enin het onderhavige lid b opge-
nomenverplichtingomditdoortegeven,
zalopleggenaandiensrechtsopvolgers/
zakelijk gerechtigden. Elke opvolgende
vervreemder neemtdaarbijnamensen
tenbehoevevande gemeente hetbeding
aan.

Artikel 3.16 Kwalitatieve verplichting

De in de koopovereenkomst aangewezen
artikelenblijvenrustenopdeonroerende
zaak en zullenvan rechtswege overgaan op
degene(n) die de onroerende zaak onder bij-
zondere titel zal /zullen verkrijgen, waarbij
tevens wordt bepaald dat mede gebonden
zullen zijn degenen die van de rechtheb-
bende een recht tot gebruik van de onroe-
rende zaak zullen verkrijgen. Aangezien van
de koopovereenkomst tussen partijen een
notariéle akte wordt opgemaakt die daar-
nazalwordeningeschreveninde openbare
registers, isvoldaanaandeeisvanartikel
6:252 lid 2 BW.
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Bijlage Il

Hieronder treft u deinformatie aan uitde
voorwaarden bestemmingsplan Herpen,
Wilgendaal 2008, die voor u relevantis.

Wonen - woonhuizen (W-WH)
1 BESTEMMINGSOMSCHRIJVING

Devoor‘Wonen-Woonhuizen’aangewezen

gronden zijn bestemd voor:

a. wonenindevormvanwoonhuizen met
bijbehorende bouwwerken;

b. aan-huis-verbonden-beroepen met een
bedrijfsvloeroppervlakte van niet meer
dan25m?

¢. tuinen, ervenenverhardingen;

d. toegangs- en ontsluitingspaden;

e. toegangswegen, ter plaatse van de aan-
duiding ‘ontsluiting’;

f. parkeervoorzieningen;

g. uitsluitend parkeerterreinen metbijbe-
horende voorzieningen, ter plaatse van de

aanduiding ‘parkeerterrein’.

2 BOUWREGELS

21 Bebouwingsvrije zone

Ter plaatse van de aanduiding ‘ontsluiting’
dient de bebouwing dusdanig te worden ge-
situeerd dat een niet-bebouwde ruimte ter
breedte van ten minste 5 m aanwezig is ten
behoeve van toegangswegen.

22 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gel-

dendevolgendebepalingen:

a. Hoofdgebouwen mogen uitsluitend bin-
nen het bouwvlak worden gebouwd.

b. Het aantal woonhuizen mag niet meer
bedragen dan is aangegeven ter plaatse
van de aanduiding ‘maximaal aantal
wooneenheden’.

¢. De voorgevelrooilijn mag uitsluitend wor-
den overschreden met ondergeschikte
bouwdelen zoalseenerker, balkon of lui-
fel, waarbij moet worden voldaan aan de
volgende voorwaarden:
1.De overschrijding van de voorgevelrooi-

lijnmagnietmeerbedragendan1,5m.

2. De afstand van hetondergeschikte
bouwdeeltotdeopenbarewegofan-
der openbaar gebied mag niet minder
bedragendan2m.

3. De breedte van het ondergeschikte
bouwdeelmagnietmeerbedragendan
50%vande breedte van devoorgevel.

4. De afstand van hetondergeschikte
bouwdeel tot de zijdelingse perceels-
grensmagnietminderbedragendan
0,5m,tenzijopgerichtinenaanweers-
zijden van de perceelsgrens.

d. Ter plaatse van de aanduiding ‘gevellijn’
moet de voorgevel worden georiénteerd



opdezijdevanhetbouwvlakdieals zo-
danig is aangeduid; voor zover in hoek-
situaties twee zijdenvan eenbouwvlak
als zodanig zijn aangeduid, moeten de be-
treffende gevels van het hoofdgebouw op
beide aangeduide zijden van het bouw-
vlak worden georiénteerd.

. De goothoogte mag niet meer bedragen
danisaangegeventerplaatsevandeaan-
duiding ‘maximale goothoogte’.

. Debouwhoogte mag niet meerbedragen
danisaangegeventerplaatsevandeaan-
duiding ‘maximale bouwhoogte’.

. Dediepte mag niet meer bedragen dan
12m.

. De breedte magniet minder bedragen
dan5m.

i. Dehoofdgebouwen mogen worden

onderkelderd.

j. Burgemeesterenwethouderskunnenop
grondvanhetbepaaldeinartikel 3 na-
dereeisenstellenaandeafstandvande
toegestane bebouwingtotde zijdelingse
perceelsgrens en de plaatsing daarvan ten
opzichte van de voorgevelrooilijn.

b. De goothoogte mag niet meer bedragen
dan3,5m.

¢. Debouwhoogte mag niet meerbedragen
dan 4,5m.

d. In afwijking van het bepaalde onder a)
alsmedehetbepaaldeinartikel 2.5 ten
aanzien van de totale oppervlakte aan- en
uitbouwen en bijgebouweniis ter plaatse
van de aanduiding ‘bijgebouwen’ één
aan-ofuitbouwofbijgebouwbehorende
bij de op de aangrenzende gronden ge-
legen hoofdgebouwen toegestaan, mits
deze aan- of uitbouw of dit bijgebouw
nietgroteris dan 30 m2,

e. Deaan-enuitbouwen enbijgebouwen
mogennietwordenonderkelderd.

24 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken geen

gebouwen zijnde gelden de volgende

bepalingen:

a. Debouwhoogtevanerf-enterreinafschei-
dingenmag niet meer bedragendan 2 m,
metdienverstandedatde bouwhoogte
van erf- enterreinafscheidingen voor de
naardeweggekeerdegevelvandebijbe-

23 Aan-enuitbouwenenbijgebouwen

Voor het bouwen van aan- en uitbou-
wenenbijgebouwengeldendevolgende
bepalingen:

a. Aan-en uitbouwen en bijgebouwen die-
nenten minste 5 m achter de voorgevellijn
vanhetbijbehorendhoofdgebouwenten
minste 11 machter devoorste perceels-
grens gebouwd te worden; een uitzonde-
ringgeldtvoorcarports/overkappingen,
die alleenten minste 1 machter devoor-
gevellijnvan het bijbehorende hoofdge-
bouw dienen te worden gebouwd.

horendewoningnietmeerdan 1 mmag
bedragen.

. De bouwhoogte van overige bouwwerken

geen gebouwen zijnde, mag niet meer be-
dragendan3m.

. Opdebouwvancarports,voorzoverdeze

zijn aan te merken als bouwwerken geen
gebouwen zijnde, zijn de regels van artikel
2.3 van overeenkomstige toepassing.
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2.5 Bebouwingspercentage

Hetbebouwingspercentage magperbouw-
perceelnietmeerbedragendanhieronderis

metdienverstandedatdegezamenlijke op-
pervlakte buiten het bouwvlak van aan- en
uitbouwen, bijgebouwenencarports niet

aangegeven opperviakte bouwperceel meermag bedragendan 100 m?.

oppervlakte bouwperceel bebouwingspercentage

bouwperceel totenmet 150 m? 65% gerekend over de hele oppervlakte van het
bouwperceel

bouwperceelvan151totenmet200m? 65%voordeopperviaktetot 150 m2 en40%over
de meerdere oppervlakte

bouwperceelvan 201 totenmet 300 m? 60%voor de oppervlaktetot 200 m2 en 40%over
de meerdere oppervlakte

bouwperceelvan301totenmet400m? 55%voordeoppervlaktetot 300 m2en30%over
de meerdere oppervlakte

bouwperceelvan401 m?engroter 50% over de oppervlakte tot 400 m? en 20% over
de meerdere oppervlakte

3 NADEREEISEN

Burgemeester en wethouders kunnen na-
dereeisenstellenaandeafstandvandetoe-
gestane hoofdgebouwen tot de zijdelingse
perceelsgrens en de plaatsing daarvan ten
opzichtevandevoorgevelrooilijn. Bij het stel-
len van nadere eisen nemen burgemeester
enwethouders devolgenderegelsinacht.

a. Erwordtgestreefd naareengevarieerd
beeld meteendorps karakter metals be-
langrijk kenmerk eendifferentiatie van
open-engeslotenheid eneen mixvan
aaneengebouwde woningen, geschakelde
woningen, halfvrijstaande woningen en
vrijstaande woningen.

b. In de situatie van aaneengebouwde wo-
ningen dienen de hoofdgebouwen in het
algemeen in de zijdelingse perceelsgrens
te worden geplaatst; eindwoningen die-
nenin het algemeen aan één zijde ten
minste 2 m uit de zijdelingse perceels-

grenstewordengeplaatst.



¢. Indesituatie van geschakelde woningen
enhalfvrijstaandewoningendienende
hoofdgebouweninhetalgemeenaanéén
zijde ten minste 3 m uit de zijdelingse per-
ceelsgrens te worden geplaatst.

d. Indesituatie vanvrijstaande woningen
dienen de hoofdgebouwen in het alge-
meen aan beide zijden ten minste 3 m uit
de zijdelingse perceelsgrens te worden
geplaatst.

4 SPECIFIEKE GEBRUIKSREGELS

Onderstrijdiggebruik als bedoeldinartikel
7.10van de Wet ruimtelijke ordening wordt
iniedergeval verstaan:

a. hetgebruikvangronden,bouwwerkenen
onderkomensten behoevevaneenseks-
inrichting en/of escortbedrijf, raampros-
titutie en straatprostitutie;

b. hetgebruik vanvrijstaande bijgebouwen
voorbewoning;

¢. hetgebruik als opslag-, stort- of berg-
plaats van onbruikbare of althans aan
hunoorspronkelijke bestemming onttrok-
ken goederen envan materialen, embal-
lageenafval, behoudensvoorzover zulks
noodzakelijk is in verband met het op de
bestemming gerichte gebruik;

d. beroeps-ofbedrijfsmatig gebruik, be-
houdens voor zover zulks noodzakelijk
isinverbandmethetopdebestemming
gerichte gebruik.

5 ONTHEFFING VAN DE GEBRUIKSREGELS

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd

ontheffing te verlenen:

a. vanderegelsinditplantenbehoevevan
de uitoefening van een aan-huis-verbon-
den-beroep met een bedrijfsvioeropper-
vlakte van meerdan 25 m?envoor de uit-
oefening van een in een woonomgeving
passende ambachtelijke of licht-bedrijfs-
matige activiteit, mits:

1. de woonfunctie als overwegende func-
tie, datwil zeggenvoorten minste 50%,
gehandhaafdblijft;

. geenonevenredige aantasting van

r~

de kwaliteit van de woonomgeving
plaatsvindt;

oo

. een goede verkeersafwikkeling kan wor-
dengewaarborgdenervoorzienkan
wordeninde parkeerbehoefte;

o~

. het een activiteit betreft uit of ver-
gelijkbaar met de categorie 1 van de
milieuzoneringslijst;

o

. geendetailhandel plaatsvindt;

I=2%

. deactiviteitgeen sterk publieksaantrek-
kendewerking heeft.

b. vanhetverbodtotuitoefeningvandetail-
handel als onderdeel van de uitoefening
van een aan-huis-verbonden-beroep,
mits:

1. de detailhandel onderdeel is van de

klantgerichte activiteiten ter plaatse;

2. de detailhandel een niet-zelfstandig
onderdeelisvan de totale bedrijfsvoe-
ring en van ondergeschikte aard is ten
opzichtevandetotalebedrijfsvoering.

¢. vanhetbepaaldein artikel 8.1 ten behoeve

van de uitoefeningvaneenbeden break-
fast, mits:
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1. dewoonfunctiealshoofdfunctie,datwil
zeggen voor ten minste 50%, gehand-
haafd blijfteniniedergeval niet meer
dan 2 kamers voor overnachtingsmoge-
lijkheidworden gebruikt;

2. een goede verkeersafwikkeling kan
worden gewaarborgd en er voorzien
kanwordenindeparkeerbehoefte.

. vanderegelsinditplantenbehoevevan
het gebruikvaneenvrijstaand bijgebouw
bijeenwoningals afhankelijke woon-
ruimte, mits:

1. het gebruik als afhankelijke woonruimte
noodzakelijk is vanuiteen oogpuntvan
mantelzorg;

ro

. op het perceel al een woning aanwezig

is;

[9%)

. de ontheffing niet meer dan één keer
verleend wordt per woning;

4 er geen onevenredige aantasting
plaatsvindt van belangen van
belanghebbenden;

o

. de afhankelijke woonruimte binnen de
bouwmogelijkheden voor bijgebouwen
wordtingepast eninieder geval niet
groterisdan 80 m?;

6. het bijgebouw is gelegen op een afstand
van niet meer dan 40 mvan dewoning,
tenzijop ruimere afstand van dewo-
ning een bestaand bijgebouw is gele-
gendatoprelatief eenvoudige wijze
geschiktis te makenvoorbewoning en
ersprake blijft van eenrelatie tussen
woning enbijgebouw.

51 Intrekking ontheffing

Burgemeesterenwethouderstrekkendein-
gevolge artikel 8.5 onder d verleende onthef-
finginindiende bijde ontheffing bestaande
noodzaak vanuit een oogpunt van mantel-
zorgnietmeeraanwezigis.Indiendebewo-
ning van een vrijstaand bijgebouw plaats-
vindtdoordegene die mantelzorg nodig
heeft en diens partner, wordt de vrijstelling
pas ingetrokken nadat beiden het bijgebouw
hebben verlaten.
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avelpaspoor
legenda: kaVE] 23 cavelpaspoor

kavel

KX bouwvlak

zone aan- en uftbouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERVLAKTE: 461 m2
BOUWEEPALIMGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te behouwen oppenvakte kavel: 212 m2

HOOFDGEBOLIW:

- allesn Wnmen bouwylak;

- maximaal 12 meter dlep;

- maximale eppendakie: 172 m2
- maximale goothoogte: 6 m

- maximale nokhoogte: 10 m

AAN- EN U'TBOLAWEN EN BIJGEBOUWEN:

- kinmien [resterend] bouwlak, en

- binnen zone aan- er wibouwen en bijgebouwen tot een maximum van 0o mi
- maximale goothoogte: 3,5 m

- maximale nokhoogte: 4.5 m

OVERIG

* twee parkesrplaatsen op eigen temelT zijn verphicht
(een garage wordt NIET als parkesrplaats aangernerkt]

‘maatvoering Tn meters




Kavel i
legenda: kaVE] 24. avelpaspoor

kavel
6’% bouwvlak

zane aan- en withouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERWVLAKTE: 430 M2
BOUWEBEPALINCEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te bebhouwen opperylakte kavel- 206 m3i

HOOFDGEROLW:

- allean binmen houwylak;

- maximaal 12 meter diep;

- maximale oppervlakbe: 87 m2
- maximale goothoogte: 6 m

- maximale nokhoogte: 10 m

AAN- EN LU'TBOLAWEN EN BIMGEROLWEN:

- hinnen [resterend] bouwvlak, en
- binnen zone aan- er uibouwen en bijgebouwen tot een maximum van 0o mi

- maximale goothoogbe: 3,5 m
- maximale nokhoogte: 4.5 m

OVERIG

* twee parkeerplaatsen ap eigen temelt zijn verphcht
(een garage waordt NIET als parkesrplaats aangernerkt]

maatvoering Tn meters
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At

Leg

enda: kaVE] 41 (Z'OHdET-1-kap) Kavelpaspoort

kavel

XX bouwwlak

zone aan- en uithouwen en bijgebouwen

KAVELOFPERYLAKTE: 27 mz
BOUWEEPALINGEN BESTEMMIMCSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te hebouwen oppervlakte kavel: 18 m2

HOOFDGEBOLIW:

- alleen Hirmen bowwaddak;

- aximaal 1z rneter diep;

- rnaximale oppervlakte: 84 m2
- maxtmalke goothooghe: 6 m

- aximale nokhoogte: 10 m

AAN- EN U TEQLAWER EN BIMGEBOLIWERN:

- hinmen [resterend] bouwylak, en

- binmen zone aan- et uthouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 m32
- maximake goothoogte: 3,5 m

- axtmale niokhoagte: 45 m

OVERIG
* twee parkeerplaatsen ap eigen terreir zijm verphicht
( een garage wordt NIET als parkeerplaats aangermerkt]

maatvoering in meters




Legenda:

kavel

XX bouwwlak

zone aan- en uitbouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERVLAKTE: 275 m2
BOUWEEPALINGEN BESTEMMIMNCSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te hebouwen oppervlakte kavel: 150 m2

HOOFDGEBOLIW:

- alleen Hirmen bowwaddak;

- aximaal 12 rreter dep;

- naximale oppervlake: 84 m2
- maxtmalke goothoogte: 6 m

- maximalke nokhoogte: 10 m

AAN- EN U TEQLAWER EN BIMGEBOLWERN:

- hinmen [resterend] bouwylak, en

- binnen zone aan- er uihouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 mi2
- maximale goothooghe: 3,5 m

- maximale nokhoogte: 45 m

OVERIG
* twee parkeerplaatsen op eigen teTreir zijn verphicht
(een garage wordt NIET als parkeerplaats aangernerkt]

Tnaatwoering n Teters
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Legenda:

kawvel

<] bouwnlak

zone aan- en uitbouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERVLAKTE: 272 M2
BOUWBEPAL MGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:

HOOFDGEBOLW:

- alleen binmen bouwnlak;

- maximaal 12 meter dlep;

- naxirmale opperviakte: 84 m2
- axtmale geothooghe: 6 m

- maxtmale nokhoogte: 10 m

- binmen [rasterend] bouwvlak, en
- maxtmale goothoogte: 3,5 m
- maxtmale nokhoogte: 4,5 m

OVERIG

* twee parkeerplaatsen op eigen terrelT rijn verphichit
(een garage wordt NIET als parkesrplaats aangernerkt)

- binnen zone aan- et wihouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 m3

maatvoering Tn meters

kaVE] 53 (z-onder_‘|-ka'p) Kavelpaspoort
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— kavel 54 (2-onder-1-kap) Kavdpaspoo;},

kavel

(3\ W bouwvlak

zone aan- en uitbouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERVLAKTE: 276 m2
BOUWBEPAL MGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:

- alleen hinnen bowsnlak;

- maximaal 12 meter dlep;

- mnaxfrmale oppervlakie: 84 m2
- maxtmale geothooghe: 6 m

- ma¥tmale nokhoogte: 10 m

- binmen [rasterend] bouwvlak, en

- binnen zone aan- er uihouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 ma
- maxtrmale goothoogte: 3,5 m

- maxtmale nokhoodgte: 4,5 m

OVERIC

* twee parkeerplaatsen ap eigen TemeT zijn verphicht
(een garage wordt N ET als parkeerplaats aangernerkt)

maatvoering Tn meters
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Kavel r
legenda: kaVE] 67 avelpaspoort

kave!

(5 bouwvlak

—

zone aan- en uithouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERYLAKTE: 405 mz2
BEOUWRBEPALINGEN BESTEMMINGSPLAN

RHIRKKS
SRR
QEHRIRKES
IR

SRR
K

ALGEMEEN:
- rhawirnaal te babouwen oppervlakte kavel 201 ms

joyuayas|

HOOFDCGEBOLW:

- alleen hinmen bouwylak;

- maxirmaal 12 meler diep;

- maximale cpperviakie: 147 m2
- maximale goothoogte: 6 m

- mnawimale nokhoogte: 10 m

AAN- EN LITBOLWEM EN BIUGEBOUWEN:

- Hrmen (resterend] bowandak en

- Binmen zone aan- er ufbouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 ma
- rnaximale goothoogte: 3,5 m —= 4 00 < 1\

- rnaximale niokhoogte: 4,5 m 11.00) l l

OVERIC

® twee parkeerplaatsen op eigen terrelr zijn verphicht
(een garage wordt MIET als parkearplaats aangernerid]

maatvoering Tn meters



k&VE] 68 Kavelpaspoort
Legenda:

kavel
; 7 bouwvlak
zone aan- en uitbouwen en bijgebouwen
KAVELOPPERWVLAKTE: 382 mz2

BOUWBEPALINGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te bebouwen oppervlakte kavel: 190 m2

HODFDGEBOLW:

- alleen hinnen bouwsdak;

- maxirmaal 12 meber dlep;

- maxtmale opperdakte: 120 m3a
- maximale goothoogte: 6 m

- maximale nokhoogie: 10m

AAN- EN LI TEQLPWER EN BUGEBOUWEN:

- himmien (resterend) bowendak, en

- binmen zone aan- et ufbouwen en bijgebouwen tot een maximum van 0o ma
- maximale goothoogte: 35 m

- maximale nokhoogte: 4.5 m

OVERIT

* twee parkeerplaatsen op elgen termelr #ijn verphdht
(een garage wwordt MIET als parkesrplaats aangernerkt)

maatvoering Tn meters
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gt kave] 69 Kavelpaspoort

@ zone aan- en uitbouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERYLAKTE: 402 m2
BOUWBEPAL MGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:
- maximaal te bebouwen oppervlakte Kavel: 200 ma

HOOFDGEROLIW:
- alleen hinmien bouwndak;
- maximaal 12 meter dlep;

- maximale oppervlakte: 108 ma
- maxtmale geathoogte: 6 m

- maximale nokhoogte: 10 m

AAN- EN LITBOUAWEN EN BIMGEBOUWEN:

- hinmen (resterend] bouwylak, en

- binnen zome aan- er wibouwen en bijgebouwen tot een maximum van 100 m:
- maximale geothoogte: 3.5 m

- maximale nokhoogte: 45 m

OVERIC

* twee parkeerplaatsen op edgen Termalr xijn verphchit
(een garage wordt MIET als parkeerplaats aangernerkt]

TRaaTwErng 1 meeters




Kavel rt
s, KQVEI 7O Kaveipaspoo

kave!

KX bouwnlak

zone aan- en uithouwen en bijgebouwen

KAVELOPPERVLAKTE: 465 m2
BOUWBEPALINGEN BESTEMMINGSPLAN

ALGEMEEN:
- rhaxirnaal te bebouwen oppendakte kavel 203 ma

HOOFDGEROLIN:

- alleen hinnen bouwylak;

- awimaal 12 meter dieg;

- maximale oppenslakte: 103 m2
- maximale goothoogte: 6 m

- maximale nokhoogie: 10m

AAN- EN LITBOLIYWEM EN BIJGEBOUWEN:

- birmen (resterend) bowesdak, en

- binmen zone aan- et ufbouwen en bijgebouwen tot een maximum van 0o ma
- maximale goothoogte: 35 m

- rnaximale nokhoogie: 4,5 m

OVERIC

* twee parkeerplaatsen op elgen TETTelT #ijn verphcht
( een garage waordt W ET als parkesrplaats aangermerkt]

—~  4.00

maatvoering Tn meters
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beeldkwaliteitsplan
Herpen,

Wilgendaal 2008
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1. INLEIDING

Met het bestemmingsplan “Herpen, Wilgendaal 2008” wordt
invulling gegeven aan de ontwikkeling van een nieuwe woonbuurt
ten westen van de bebouwde kern van Herpen.

Naast het bestemmingsplanis dit beeldkwaliteitplan opgesteld.
Het levert de uitgangspunten om te komen tot een aantrekkelijk
ruimtelijk beeld in de nieuwe buurt.

Ditbeeldkwaliteitplanisvastgestelddoordegemeenteraaden
maakt,alsaanvulling,onderdeeluitvan degemeentelijke wel-
standsnota (het gedeelte ten aanzien van architectuur). Het
gebiedscriterium “G3; boerenerven - agrarisch buitengebied” wordt
binnen het plangebied vervangen door “W8; thematische uitbrei-
dingswijk”.

Het beeldkwaliteitplan geeft de kaders waarbinnen de uitwerking
vanbouwplannenendeinrichtingvanhetopenbaargebied zal
plaatsvinden.

Voordewelstandscommissie heeft het beeldkwaliteitplan een
toetsingsfunctievoorhetbeoordelenvanbouwplannen.
Degemeentelijke stedenbouwkundigeeneencoordinerend
architect treden op als supervisor om toe te zien op realisatie van
hetgewenste ruimtelijke beeld.

In het beeldkwaliteitplan wordt het ruimtelijk streefbeeld weer-
gegeven.Hetdoelis om door middel van het geven van richtingen,
sferenenbeeldeneenzekere samenhangindegebouwde enonbe-
bouwdeomgevingtekrijgen(zonderdaarbijvoorbijtegaanaan
het dorpse karaktervan Herpen) en daarmee een voldoende hoog
kwaliteitsniveau te kunnen garanderen. Het beeldkwaliteitplan

isbedoeldalsinspiratiebronenals toetsingskader.Hetvormteen
ruimtelijke kwaliteitswaarborg bij nieuwe bouwplannen.



2.  STEDENBOUWKUNDIG
ONTWERP

Een uitgebreide verantwoording voor de verkavelingopzet is
opgenomen in de toelichting van het bestemmingsplan. Kort
samengevat kan het ontwerp voor de nieuwe woonbuurt als volgt
wordengetypeerd.Sprakeisvaneen‘losse’ordeningvanwoningen
binnen eenwat formeler stratenpatroon. Voor het stratenpatroon
is de bestaande wegenstructuurin het gebied als basis genomen
enverderverfijnd.
Eengrote,groeneruimtebrengt‘lucht‘tussendenieuwe buurt
endebestaande bebouwde kern,zonderdatde nieuwe buurt
daarmeeeenopzichzelfstaand elementwordt.Doordeaanwezig-
heid van deze relatief open ruimte en door het open einde van de
straten ontstaan er (zicht)relaties tussen de nieuwe woonbuurt en
het aangrenzende landschap.

Dewoonstraten delen het plangebied opin vijf bouwblokken. Inelk
bouwblokis eenmengelingvoorzienvanvrijstaande, halfvrijstaan-
de en aaneengebouwde woningen van één a twee bouwlagen met
kap.Dewoningenwordennietineenstrakkerooilijn gebouwd,
maarenigszinsverspringendtenopzichtevanelkaar.

Aan de zuidzijde van het plangebied is een aantal (half)vrij-
staande woningen voorzien. Deze woningen, die aansluiten op de
woningen uitWilgendaal fase 1, vormen de zuidelijke entree van de
nieuwe buurt.

Bijzondere bebouwingis gekoppeld aande grote,groene ruimte
aan de oostzijde van het plan.Rondom drie collectieve ervenis
hier,aan het Gepkespad, een aantal ‘hoeves’ gepland. Door de
positioneringin het ‘openveld’dragen de complexen bijaande
herkenbaarheid en oriéntatie binnen de buurt. Daarnaast wordt
het Gepkespad hiermee als historische structuurbinnen Herpen
opgewaardeerd.

Uitgangspuntisomgeparkeerde auto’s niethet beeldvande
openbareruimte te laten overheersen.Parkeren kanvooreen
belangrijk deel plaatsvinden op eigen terrein (bijvrijstaande, half-
vrijstaande woningen en bij een aantal hoekwoningen). Daarnaast
zijnvoorderijwonigengeconcentreerde parkeerplekkenvoorzien
tussenofachterdewoningen.Parkerenaandestraatwordtniet
uitgesloten, maar wel wordt voorkomen dat auto’s het straatbeeld
(innegatieve zin)domineren.
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stedenbouwkundig verkavelingsplan




3. BEELDKWALITEITSVISIE

VoorWilgendaalwordteendorpskarakternagestreefd,
zoals ook verwoord is in het Dorpsplan Herpen: “Gestreefd
wordt naar een zo dorps mogelijk karakter van de nieuwe
in- of uitbreidingen. Beoogd wordt de kleinschaligheid van
de nieuwbouw, de sobere en informele inrichting van de
openbare ruimte, de verwevenheid met het landschap en de
diversiteit aan woningen”.

Inhetstedenbouwkundig plan zijn diverse ‘principes’van
dorps bouwenreedsverwerkt:

° Denieuwe buurtis kleinschaligopgezet,aanslui-
tend op de karakteristiek van Herpen; onbebouwde plekken brengen lucht’ in de
. Erzijnonbebouwde plekkengehandhaafd, die bebouwingsstructuur
‘lucht’brengeninde bebouwingsstructuur;
. Straten hebben een open einde gekregen met
zichtophetaangrenzendelandschap “~
(metnamerichting de groenzones aan de _:‘;: »
westzijdeenaandenoordzijde); --\!_:.~ ~, /'.
. Kavelgroottenenwoningtypen zijn zo afgewisseld [ R :v ’ ;'q. o
dat er ruimte zit tussen de woningen; v-\'_g_g_-...: ! .-..'_1 -
T
Omde gewenste dorpse sfeer te bereiken is het van belang ,' ";_‘ o
om-aanvullend op het stedenbouwkundig plan-een Yy T Ve

aantal typisch dorpse kenmerken 66k terug te laten komen
in de bebouwing en de positionering ervan:

o Afwisseling in bouwbloklengtes, bouwmassa’s , _ _
straten hebben open einde gekregen met zicht op
rooilijnen, goot- en nokhoogten en nokrichtingen; landschap
. Gebruik van kappen (de kap speelteen
prominente rol);
. Garages ondergeschikt in het beeld (ondergeschikte
bouwmassa op ruime afstand achter de voorgevel
van de woning); )™
. Hoofzakelijk gebruikvan‘natuurlijke’kleurenen =t : LT
materialen. S L :
v [ -
Het streven naar een dorpse sfeer betekent niet dat er geen * Vs
gebruik kan worden gemaakt van eigentijdse vormen, o ey

materialenendetails.Hetisjuistnietde bedoelingomop
voorhand teveelbeperkende ontwerpregels op te leggendie
eeneigentijdseinterpretatievanhetdorpsekarakterinde
weg staan. Het beeldkwaliteitsplan dient namelijk vooral ter
inspiratie enbegeleiding van de planontwikkeling.

De keuze voor een sterke mix vanwoningtypen - hetgeen
ook kenmerkend is voor een dorp - heeft tot gevolg dat

ruimte tussen woningen door afwisseling kavelgrootten
en woningtypen
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vogelvluchtimpressie

eenzelfde woningtype op verschillende plekken binneneen
bouwblok kanvoorkomen én dater perbouwblok verschil-
lende architecten/opdrachtgevers bouwplannen zullen ont-
wikkelen.Ditsluitaanbijdegewenste (dorpse)variatiein
hetbeeld. Afstemming in materiaal- en kleurgebruik moet
leidentoteen zekere matevaneenheid binnende ‘verzame-
ling’vanindividuele woningen.

Water vormt een belangrijk beeldaspect binnen Wilgendaal.
Hetregenwaterbinnendeopenbareruimtewordtopper-
vlakkigingezameld en opgevangen in binnen de woonbuurt
aanwezige slotenenbergingsvijvers aanderand.

Op particulier terrein brengen eigenaren schoon regen-
waterzelfinhetmilieu, bijvoorkeurdoorhetzichtbaarte
infiltreren. Om overlast te voorkomen kan bij hevige regen
oppervlakkigwordenafgevoerd naaropenbaar gebied. Aan
deze afvoer worden voorwaarden gesteld.




4., BEELDKWALITEITSREGELS
BEBOUWING

Met betrekking tot de beeldkwaliteitsregels is de bebouwing
binnen de buurt onderverdeeld in twee groepen. De bouwblokken
en de bebouwing aan de zuidelijke entree kunnen opgevat worden
alseenruimtelijkgeheelendaarmeealséénbeeldgroep.inhet
stedenbouwkundig plan zijn de ‘hoeves’ opgevat als bijzondere
elementen,waarvan een specifieke doorvertaling in het (architec-
tonische) beeld gewenst is.

Bouwblokken en zuidelijke entree

. welstandsniveau

Voor het hele plangebied geldt welstandsniveau 1 uitde
welstandsnota gemeente Oss.

o algemeen

De straten bestaan uit een mix van woningtypes (vrij-
staande, halfvrijstaande en rijwoningen). Daardoor ont-
staat ereen afwisseling van bouwmassa’s in de straat.
Sprake moet zijnvanindividuele huizen meteeneigenge-
zicht. Het (eindeloos) kopiéren van een bepaald huis (serie-
bouw) binnen een straat is niet aanvaardbaar.

Bij woningen die aan twee zijden aan de openbare ruimte
grenzen moet de hoeksituatie door middel van een dub-
bele oriéntatie in de gevels tot uiting worden gebracht.

03 situering
Er moet sprake zijnvan een wisselende rooilijn
met - afhankelijk van de lengte van de straat -
circa2tot4rooilijnpositiesenrichtingen perstraat-
wand.
Bij de bouwaanvraag wordt in overleg met de
gemeentelijke supervisorderooilijn perkavel
vastgelegd.Deze moet binnenhet op de plankaart
aangegevenbouwvlakwordengesitueerd.

o bouwmassa
Dewoningen hebben overwegendeenhorizontaal karak-
ter.Allewoningen zijnenkelvoudige, gekapte hoofdvo-
lumeswaaraan elementen als een dwarsbeuk, dakkapel,
erkerofuitbouwzijntoegevoegd.
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beeldgroep: bouwblokken en zuidelijke
entree

mix van woningtypes en variérende voorgevellijn

S
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o

hoekwoning met dubbele oriéntatie; zijgevel met
voordeur en bijgebouw met ramen (woonfunctie)
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halfvrijstaande woningen met asymetrische gevel

-

4

hoekwoning met dubbele orientatie; zijgevel met erker
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Daarnaastisersprakevaneenduidelijke hiérarchie tus-
sen hoofd- en bijgebouwen.

architectuur

Dearchitectuurvandenieuwbouwmoetpassenbijhet
dorpendeomgeving.Sprakemoetzijnvaneenheden-
daagse/eigentijdse vertaling van de gebiedseigen, dorpse
bebouwina.Historiserendbouwenisuitaesloten.

kappen

Allewoningen moetenwordenvoorzienvan ‘volwaar—
dige’ kappen zoals zadeldaken, schilddaken en mansarde-
kappen. Platte daken enlessenaardaken zijn vanwege de
stedelijke uitstralingniettoegestaan.

De grote kappen bepaleninbelangrijke mate het straat-
beeld. Overwegend worden langskappen toegepast (nok
evenwijdig aan de straat). De toepassing van een dwars-
kapopsommigeplekkenzorgtvooreenverbijzondering
van de straatwand en ondersteunt het dorpse karakter.
De goothoogteis overwegend laag. Een lagere gootlijn
dandeopdeplankaartaangeduide maximumgoot-
hoogte zalveelalwordennagestreefdomhetdorpse
karakter te benadrukken.Door toepassing van dakka-
pellen (die overigens geen afbreuk mogen doen aan de

hoofdvorm van de kap) ontstaat de mogelijkheid om de
kap optimaal als woonruimte te benutten.

gevelbeeld

Sprake moet zijn van individuele bebouwing. Ook half-
vrijstaande en aaneengebouwde woningen moeten als
éénwoning (ééngeheel)wordenvormgegeven.

Bijde halfvrijstaandewoningenheefteenasymmetri-
schegevelinditverbanddevoorkeur.Bijdeaaneenge-
bouwdewoningen (ermogen maximaal 5woningen
aaneengebouwd worden) moet sprake zijn van een
gebouwmeteenkopeneeneind.Hetkopiéren/‘stem-
pelen’van eenzelfde standaard (rijwoning)gevel (watin

principe eindelooszoukunnenwordendoorgezet)is niet
aanvaardbaar.



Bijdewoningenophoeksituaties (ookbijdeentreevan
de parkeerkoffers enhetachtererfymoetdedubbele
oriéntatieinde geveltotuitingwordengebracht,door
bijvoorbeeld het plaatsen van de voordeur of een erkerin
de kopgevel.

kleur enmateriaalgebruik

Als basismateriaal voor de gevels wordt baksteenineen
donkere, bruine/bruinrode kleurvoorgeschreven.Een
combinatie met houtis eventueel mogelijk.
Voordekozijnenendeurendientbijvoorkeurhoutte
wordentoegepast.Toepassingvanduurzame materialen
alskunststofwordttoegestaan mits ditgeenafbreuk
doet aan de kwalitatieve uitstraling en kleurstelling van
dewoning.Een goede detaillering speelt hierbij een be-
langrijke rol.

Voor de daken wordt uitgegaan van donkere, blauwe/
grijze keramische pannen. Uitgesproken glanzende (bv.
geglazuurde) pannenzijnniettoegestaan.

In overleg met de supervisoris afwijking van het basis-
materiaal (incidenteel) mogelijk om het dorpse karakter
teondersteunen. Daarbij kan gedacht worden aan toe-
passingvanwitgekeimde gevels,oranje dakpannen,een
rietenkap, etc.

duurzaam bouwen

De doelstellingen uit het vigerende, regionale covenant
duurzaam bouwen kunnenbeschouwdwordenalsonder-
grens.Hetisdegemeentelijkeambitieomopeenhoger
niveauvan duurzaam bouwen uitte komendanin het
convenant is verwoord.

Bijkeukens entochtportalen (als ‘buffer’ tussen binen en
buiten)vormeneen praktisch,dorpsvoorbeeldvanduur-
zaambouwen.

bijgebouwen

De bijgebouwen zijnin hoogte en volume ondergeschikt
aanhethoofdgebouw.

regenwater

Hetinfiltreren (en bijhevige regen afvoeren)van regenwa-
ter moet bijvoorkeur zichtbaar worden gemaakt bij zowel
de woning als de tuin.

Gedacht kan worden aan het realiseren van een grindkof-
fer of andere infiltratievoorziening of aan een flinke dak-
overstek zodat dakgootloos gebouwd kan worden.

gevels: donkere, bruine/bruinrode baksteen

|
zich

S

tbaar infiltreren van regenwater op eigen terrein
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\
parkeren in een parkeerkoffer

erfafscheidingen

Bijdorpen hoorteengroene overgang tussenwoonper-

celen en openbare ruimte. Bij de voortuin en de situaties
grenzend aan de openbare ruimte wordt een groene er-

fafscheiding voorgeschreven, bij voorkeur hagen van een
inheemse soort (lijsterbes, liguster, beuk etc.).

Ook bijde parkeerkoffersen parkeren op het binnenter-
rein/achtererfissprakevaneenopenbareruimte.Ook
hiermoetenhagenwordentoegepast.Omwillevande

privacy is een schutting in combinatie met een haag aan
de openbare zijde hier eveneens een optie.

parkeren

Voor (half)vrijstaandewoningenwordtuitgegaanvan
tweeparkeerplaatsenopeigenterrein(opritvan mini-
maal 11 mdiep). Ook bijeen aantal eindwoningenvan de
rijwoningen kunnen twee parkeerplaatsen op eigen ter-
rein worden gerealiseerd.

Voor de rijenwoningen moet een op de locatie afgestem-
deparkeeroplossingwordengerealiseerd.Hetparkeren
vindtplaats binnenhetbouwblokindevormvan par-
keerkoffers en op een binnenterrein danwel op het ach-
tererfvia een achterontsluiting. Het parkeren van auto’s
in de voortuin wordt niet toegestaan.

Het overige parkeren kan in de berm naast de rijbaan
plaatsvinden.



‘Hoeves’

welstandsniveau

Voor het hele plangebied geldt welstandsniveau 1 uitde
welstandsnota gemeente Oss.

algemeen

De ‘hoeves’ vormen bijzondere bebouwingselementen
binnen het plan, die bijdragen aan de herkenbaarheid en
oriéntatie binnen de buurt. De ‘hoeves’ende langgerekte
groenzone zorgen voor een ruimtelijke wisselwerking.

De groenzonevormt een‘open, vrijveld’ waarbinnende
uitstraling van de ‘hoeves’wordt versterkt. Anderzijds
zorgende‘hoeves’vooreennonchalante afbakeningvan
degroenzone.Omdezewisselwerking te optimaliseren
dientaandachttewordenbesteedaanhetontwerpvan
de woningen en de inrichting van het ‘erf’.

situering

De‘hoeves’zijngesitueerd opeencollectieferfdat
wat hoger ligt dan het maaiveld van de aangrenzende
groenzone. Daardoor wordt deze bijzondere bebouwing
geaccentueerd en ontstaat erbovendien een natuurlijke
begrenzingtussenhet(private) erfende (openbare)
groenzone.

De positievandebebouwingis specifiek vastgelegd (mid-
dels bouwvlakken in het bestemmingsplan). De wonin-
genliggen op enige afstand van de straat ('t Gepkespad)
zodat een collectief voorerf ontstaat. Op dit erf moet het
parkeren en een gezamenlijk bijgebouw voor de wonin-
genworden ondergebracht. Ook worden vanaf dit erf de
woningen ontsloten.

bouwmassa

De bouwmassa van de woningen moet de uitstraling van
een‘hoeve’,boerderij of schuurhebben. De (belijning van
de) bebouwing heeft een sterk horizontaal karakter. De
verhouding tussen dakvlak en gevelis daarbijvan belang;
sprake moet zijnvan eenrelatieflage gootlijnen een
flinke kap.

Aandeachterzijde dient,geintegreerdinde bouwmassa,
ook een buitenruimte (een veranda) te worden opgeno-
men,vanafwaardebewonersuitzichthebbenoverde
aangrenzende groenzone.
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beeldgroep:‘hoeves’

situering hoeves aan centrale groenzone

schuurachtige bouwmassa met veranda geintegreer:
de bouwmassa

din
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flinke kap, lage gootlijn
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toepassing hout, baksteen en riet

architectuur

De architectuurvan de ‘hoeves’ moet eenvoudig, te-
rughoudend, ingetogen en eigentijds zijn. Vooral de
eenvoudige basisvorm moet tot uitdrukkingworden
gebracht.

Een letterlijke architectonische interpretatie van een
hoeve is niet gewenst. Het is niet de bedoeling om een

opeenechte (historische) hoeve gelijkend gebouwte
ontwerpen.

kappen

De ‘hoeves’ moetenwordenvoorzienvaneenflinke kap,
kloekvanvormenmeteenlagegootlijn.Degrotekap-
penbepaleninbelangrijke mate het beeld vanafde
groenzone.Omdestoere hoofdvormvandedakvlakken
nietteverdoezelenzijn dakkapellenniettoegestaan.
Omeen functioneel gebruik van de kap mogelijk te
maken zijn dakramen en eventueel uitsneden (die geen

afbreuk doenaan de hoofdvormvan de kap) ten behoe-
ve van een dakterras wel mogelijk.

gevelbeeld

Elke‘hoeve’moetals ééngeheelwordenvormgegeven;
eengebouw meteenkopeneen eind,waarbinnen
meerderewoningenzijnondergebracht. Eenstandaard
riiwonina is hier niet wenseliik.

kleur en materiaalgebruik

Als basismateriaal voorde gevels wordtin principe
baksteenineen donkere (bruine of rode) kleurvoorge-
schreven,aldannietincombinatie methout.Andere
(moderne) materialen worden echter niet bij voorbaat
uitgesloten. Mits ze geen afbreuk doen aan hetgewens-
tearchitectonische beeld,istoepassing ervan mogelijk.
Ookvoordekozijnenendeurenwordennietbijvoor-
baat materialen uitgesloten. Ingetogen kleuren dienen
tefungerenalsbasis.Accenteninfellerekleurenzijn
mogelijk.
Voordedakenwordtuitgegaanvankeramische dak-
pannen, geenglanzende (bv.geglazuurde) of riet. Een
combinatie metandere (moderne) materialen (bv. zink)

is ook mogelijk indien geen afbreuk wordt gedaan aan
het ingetogen beeld.



duurzaam bouwen

De doelstellingen uit het vigerende, regionale covenant
duurzaambouwenkunnen beschouwdwordenals onder-
grens.Hetisdegemeentelijkeambitieomopeenhoger
niveau van duurzaam bouwen uitte komendanin het
convenant is verwoord.

bijgebouwen

Pererfis ééngezamenlijk bijgebouwtoegestaan. Het bij-
gebouw is ondergeschikt aan het hoofdgebouw en heeft
de uitstralinavan een‘schuurtie’ biide ‘hoeve’.

regenwater

Hetinfiltreren (en bijhevige regen afvoeren)van regenwa-
ter moet bijvoorkeur zichtbaar worden gemaakt bij zowel
dewoningalsdetuin.

Gedacht kan worden aan het realiseren van een grindkof-
fer of andere infiltratievoorziening of aan een flinke dak-
overstek zodat dakgootloos aebouwd kan worden.

erfafscheidingen
Aandezijdevan’tGepkespadmoetheterfwordenbe-
grensd meteen haagvaneeninheemse soort (lijsterbes,
liguster,beuk etc.).
Aandezijdenwaarheterfgrenstaandegroene zoneis
eeninformelerebegrenzingvoorzien.Doorhethoogte-
verschil(wellichtincombinatiemeteensloot)ontstaat
aleennatuurlijke begrenzing.Doorde aanplantvan bos-
schageswordtditversterkt.Erontstaateenbeschutte
plekwaarbijde bebouwing gedeeltelijk opgaatinhet
groen.Hinderlijke inkijk bij de woningen wordt voorko-

men terwijl erwel voldoende uitzicht over de groenzone
resteert vanuit de woningen.

parkeren

Opheterfwordteencollectieve parkeervoorzieninggere-
aliseerd.Deze moet(doorvormgevingenmaterialisering)
ogenalseen(logisch)onderdeelvanheterfennietalte
nadrukkeliik als een parkeerplaats.

[PPEES E a rf
één gezamenlijk bijgebouw, ondergeschikt aan

hoofdgebouw

e &« F *

haag als erfafscheiding aan zijde Gepkespad

hoogteverschil en sloot vormt natuurlijke begrenzing
tussen erf ‘hoeve” en groenzone

erf met parkeren
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zuidelijke entree

groenzone naast Teekenhof

5. BEELDKWALITEITSREGELS
OPENBARE RUIMTE

Bij dorpen hoort een informele inrichting van de openbare
ruimte; eenvoudige straten en bijzondere - vaak toevallig
ontstane - plekken. In het plangebied worden eenvoudige
materialentoegepastdiededorpsesfeerversterken:

De openbare ruimte van het plan Wilgendaal kan worden
onderverdeeld in groengebieden, straten en parkeererven.
De straten kunnen worden onderverdeeld in een buurt-
straat en woonstraten. Bij de groengebieden kan nog een
verdere onderverdeling gemaaktwordeninde entrees, de
centralegroenzoneendegroenzonetenwestenvande
woonbuurt.

Groengebieden - entrees

o algemeen
Via de entrees wordt Wilgendaal aangehaakt op het
bestaande stratenpatroon, aan de zuidzijde op de
Broekstraat enaan de noordzijde op de Wilgendaal
| Waterstraat.
Beide entrees worden gemarkeerd dooreenver-
bijzondering van de kruising. Aande noordzijde
ziteenlichteknikindeweg,diezichtbiedtopde
groenzone ende buurt. Bijde entreeaande zuid-
zijde wordt een nieuwe straat toegevoegd waar-
dooreengroenedriehoek ontstaat. De bestaande
solitaire boomwordt gehandhaafd. De entree vanaf
deBroekstraatlooptbovendiennogverderdoor.
De(bestaandeaanzetvande) Teekenhofwordt
doorgetrokkenenaangeslotenophetKerkpad.Het
deelten westen van deze straat blijft onbebouwd.
Hierdoor ontstaat een open, groene entree van de
nieuwewoonbuurtmeteenfraaidoorzichtvanaf
de Broekstraat.

° inrichting en materiaalgebruik
De bestaande (formele, strakke) inrichting van het
terrein, te weten een grasveld metaan de westzijde
eenfraaiegroensingel,voldoetingrote mateaan
hetgewenste beeld.Indienereenafscherming tus-
sengrasveldenrijbaanwenselijkwordtgeacht,
dientdezeindevormvaneenhaagvaneenin-
heemsesoort(van max.1 mhoog)teworden uitge-
voerd.



Groengebieden — centrale groenzone

algemeen

Deze open groenzone vormt een centrale plek met
betekenisvoorzoweldenieuwe buurtals de be-
staande buurten. Allerlei bestaande en nieuwe stra-
tengrenzenaandezeruimte6fkomeneropuit.De
ruimte biedt (zicht)relaties tussen de woonbuurten
en hetaangrenzende landschap ten noorden en ten
westenvan Wilgendaal. Ook worden door deze open
ruimte deaanhet Gepkespad geprojecteerde ‘hoe-
ves’verbijzonderd.

Binnende groenzone kunnendiverse speelplekken
als trapveldjes, speelterreintjes en mogelijk een die-
renweitje eenplekkrijgen.

inrichting en materiaalgebruik
Degroenzonekomtenigszinslagerteliggendan
hetaangrenzende maaiveld.Deinoost-westrich-
tinglopendelangzaamverkeersroutesliggenop
maaiveldniveau enverdelen de groenzone zoin een
paar grasvelden.

Door de verlaagde ligging wordt de ruimtelijke
werking van de groenzone vergroot; hetwordt een
herkenbaar,op zichzelf staand element. Ook zorgt
deverlaagde ligging op natuurlijke wijze voor enige
‘beschutting’ van de speelplekken.

Deruimte kenteeninformele,losse groeninrichting.
Hetcentrale deel bestaat uit grasvelden, die omwil-
levan hetzichtenhetgebruikvrijwordengehou-
denvanbeplanting.Derandenvandegroenzone,
gevormd doordetaluds, kunnen metboomgroepen
enbosschagesworden geaccentueerd. Afhankelijk
van het nog nader uit te werken waterhuishouding-
systeem, kunnen wellicht ook sloten aan de randen
vandegrasveldenwordenopgenomen.

Eventueel meubilair en speeltoestellen moetenin
natuurlijke materialen en kleuren worden uitge-
voerd.

groenzone, centrale plek tussen bestaande kern en
nieuwe buurt

speeltoestellen in natuurlijke materialen en kleuren
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groenzone, robuuste buffer tussen snelweg en nieuwe
woonbuurt

natuurlijk paden

Groengebieden — groenzone ten westen van woonbuurt

algemeen

Tenwesten van de nieuwe woonbuurt is een groen-
zonevoorziendie eenrobuuste buffertussensnel-
weg en woonbuurt moet gaan vormen. Ook speelt
de zone een belangrijke rol in de waterhuishouding
vandebuurt.Verderis hiereendoorgaand wan-
delpadgeplanddatdeeluitmaaktvanhet“Rondje
Herpen”.

Voor deze groenzone wordt een natuurlijke, ruige
sfeer nagestreefd. Ditin tegenstelling tot de ove-
rigegroenzones,dieeengecultiveerdereinrichting
krijgen.Inruimtelijkenecologischopzicht moetde
zone een eenheid gaan vormen met de zone langs
de Hertogswetering.

De groenzone kan bovendien fungeren als een wat
ruigere, avontuurlijke speelplek (struingroen) voor
jongeren.

inrichting en materiaalgebruik

De groenzone krijgt een natuurlijke, halfopen in-
richting met een nat karakter. Ruige grasvelden met
kruidenmengselbepaleninbelangrijke mate het
beeld. Ook zijn er diverse sloten, poelen enwater-
partijenvoorzien. Deze maken de natte grondslag
vanhetgebiedzichtbaarenbovendienwordthier
hetschoneregenwateruitdenieuwe buurt (voor
eendeel)geborgen.

Boomgroepen enbosschages geven het gebied een
halfopen karakter met een afwisseling van open en
meer besloten plekken. Ook ontstaan er zo zichtrela-
ties tussendewoonbuurt en de groenzone, zonder
dat het gebied in één keer te overzien is. Bestaande
bomeninhetgebied (waaronderdebomenlangs
deRootskamp)wordenvoorzover mogelijk behou-
den. Aanvullend zullen nieuwe bomen en struiken
wordenaangeplant.
Binnendegroenzonezaleenpadwordenaange-
legd dat onderdeel vormt van het“Rondje Herpen”.
Vanuitde aangrenzende woonstraten van de nieu-
we woonhbuurt worden hier paden op aangesloten,
zodatdegroenzone ook fungeertalsuitloopgebied
voordenieuwe buurt.Doormiddelvan muurtjes
of schanskorvenwordendeze plekken (waarjevan-
uitde buurt de groenzone in kunt) geaccentueerd.
De paden moetenaansluiten bijhet natuurlijke
karaktervandegroenzone.Tedenkenvaltaan half-
verharde ofonverhard paden, knuppelpaden (door



nattere delen) en stapstenen of houten bruggetjes
(bij sloten en waterpartijen).
Degeluidswalaandewestzijdevandegroenzone
moet een ‘natuurlijk’ onderdeel worden van de
groenzone.Voorkomen moetworden datde (teen
vande)waleenduidelijke begrenzingvormtvan
hetgroengebied.Omdezeredenkrijgtdewaleen
glooiendverloop (soms smalensteil,somsbreeden
flauw)enwordtdewal ook beplant metstruikge-
wasenbomen.Ookkunnenwandelpadenopeen
aantal plaatsen over de geluidswal worden aange-
legd.

Eventueel meubilair moet in natuurlijke materialen
enkleurenworden uitgevoerd.

meubilair in natuurlijke materialen en kleuren
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Straten — buurtstraat

. algemeen
De ‘doorgaande’ route, die aansluit op Wilgendaal
-Waterstraatenop de Broekstraat, kanworden
aangemerktalseensoortbuurtstraat. Hetis een
woonstraat met een belangrijke ontsluitingsfunctie
voor derestvan de buurt. Het wat formelere karak-
tervandestraatsluithieropaan.

buurtstraat
. inrichting en materiaalgebruik

Deinrichting van de buurtstraatis voor een belang-
rijk deel hetzelfde als bij de Broekstraat. Het profiel
bestaatuiteenrijpaan metaanéénzijdeeenver-
harde parkeerberm.Naastde parkeerbermis, gelet
op de ontsluitingsfunctie van de straat, een vrijlig-
gendvoetpad geprojecteerd. Aan deandere zijde is
een groene berm voorzien.

De rijbaan wordt geasfalteerd (als bij de
Broekstraat) of uitgevoerdineen bestratingvan
donkere,rode gebakkenklinkers. De parkeerberm
bestaat uit donkere, bruine gebakken klinkers, het
voetpad uit rode. Tussen voetpad en parkeerberm
wordt een haag aangeplant. In de parkeerberm
wordenbomenofkleineboomgroepenopgenomen.
Indegroenebermveelalook.Bestaandebomen
zullenzoveelmogelijkworden gehandhaafd. Verder
moeten hier wellicht houten paaltjes aangebracht
wordenomongewenst parkerentevoorkomen.

profiel Broekstraat

Straten - woonstraten

. algemeen
Alsbeeldvoordeoverigewoonstratenwordtuit-
gegaanvaneen‘vlak’profiel,zondertrottoirs en
trottoirbanden, waarbij het verkeerwordtgemengd
opderijbaan.Ditprofiel sluitaanbijde (beperkte)
verkeersfunctievandestraatengeefteendorps
karakter.

° inrichting en materiaalgebruik

De inrichting van de woonstraten bestaat uit een
relatiefsmallerijpaan metaanweerszijdeneen
ruimeberm.Debermenhebbeneeninformeel
karakter.Een deelvan de bermenwordtgroenin-
gericht; gras metbomen en/of meteen sloot.Om
ongewenst parkeren hier te voorkomen moeten
wellicht houten paaltjes worden aangebracht.

woonstraten; een vlak profiel

rijbaan en berm; afwijkende kleur en bestratingspatroon
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Het andere deel van de bermen wordt (overwegend)
verhard. Hier kan op een vanzelfsprekende manier
wordengeparkeerd,aanduidingvan parkeervakken
is hier dus niet gewenst.
Derijbaanworduitgevoerdineenbestratingvan
donkere,rode gebakken klinkers. Bijde verharde
(parkeer)bermenwordendonkere, bruineklinkers
toegepast. Wat betreft kleur wordt zo aansluiting
gezochtbijeenstraat met(onverharde) zandber-
men. Bovendien wordt de rijbaan hierdoor visueel
smalgehouden.Bijtoepassingvaneenzelfdekleur
voorrijbaan en bermen zou, qua beeld, één breed
woonerf ontstaan. In de parkeerberm worden
bomen of kleine boomgroepen opgenomen.

Parkeererven

algemeen
Binnenhetplanisopeenaantalplekkenparkeren
ineenzogenaamde parkeerkofferenopeenachter-
erf voorzien.

De parkeerkofferswordengesitueerdtussende
woonbebouwing, achter devoorgevel,zodatdeze
voor een belangrijk deel opgaanin het straatbeeld.
Om de parkeerkoffers niet te dominant te laten zijn
inhetstraatbeeld mogenzenietwordengepro-
jecteerdopdehoekenvandestraatoftegenover
elkaar (@aanweerszijdenvan een straat). Ook mogen
parkeerkoffersnietinelkaarsverlengdeworden
aangelegd aangezienerdaneenongewenstedoor-
gaanderoute of doorkijk ontstaat.

inrichting en materiaalgebruik

De parkeerkoffers en hetachtererf worden uit-
gevoerdineenbestratingvaneenzelfdedonkere,
bruine gebakken klinker.

Voordeerfafscheidingen grenzend aandeze ruimte
moetenhagenwordentoegepast.Omwillevande
privacy is een schutting in combinatie met een haag
aandeopenbare zijde hier eveneens eenoptie.
Bijgebouwen (bij voorkeur gekapt) dienen binnen
deze erfafscheiding te worden gesitueerd of onder-
deeluittemakenvanhetontwerp.Bijde parkeer-
koffersisaande straatruimtevooreenboom of
boomgroepje.

wat betreft kleur aansluiting zoeken bij een straat met
zandbermen

parkeerkoffer gaat op in straatbeeld (door ligging tussen
woningen, achter voorgevel)

schutting in combinatie met haag en gekapte
bijgebouwen
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6. INSPRAAK

Het beeldkwaliteitsplanisinontwerp vastgesteld door het college
van Burgemeester en Wethouders. Het plan heeft in het kader van
deinspraakprocedure,samenmethetontwerp-bestemmingsplan
“Herpen, Wilgendaal 2008” gedurende zes weken ter inzage
gelegen.Erzijngeeninspraakreactiesingebracht.Tenopzichtevan
hetontwerpzijnenkeleredactionelewijzigingendoorgevoerd.

Het beeldkwaliteitsplanisop 26 maart 2009 vastgesteld doorde
raad als onderdeel van deWelstandsnota gemeente Oss.
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HANDBOEK WATERINFILTRATIE

Inhoud

1 Watersysteem

11 Waterkwantiteit

12 Waterkwaliteit

2 Bergende en infiltrerende voorzie-
ning

.1 Berging 10 mm

22 Aangepaste eerste opvang (zicht-
baar)

23 Diepte

24 Voldoende infiltratiecapaciteit

25 Rekenvoorbeeld

3 Afvoerovertollighemelwatervaneigen
terrein

4 Beheerenonderhoud

5  Praktische tips

6  Goedkeuring gemeente

7 Samenvatting systeem

1. Watersysteem
11 Waterkwantiteit

Voor het waterhuishoudkundig ontwerp
voordewoonwijkWilgendaal te Herpenis
vastgesteld dathethemelwaterindebodem
geinfiltreerd zalworden. Hierbijistevensde
keuze gemaakt dat op de percelenvande
woningen een bergende infiltratievoorzie-
ning aangelegd moet worden. Deze voor-
zieningen op eigen terrein moeten van een
overstortmogelijkheid zijn voorzien zodat
overtollig hemelwater afgevoerd kan worden
naardevoorzieningenopopenbaarterrein.

rondseinfiltratievoorzieninginde Piekenhoef

Het hemelwater van de daken enverhar-
ding van eigen terrein stroomt oppervlak-
kig af naar de particuliere infiltratie-voor-
zieningen. Vanuitdezevoorziening kan het
water infiltrerenin de bodem. Indienerin
kortetijd ergveel neerslagvaltkan devoor-
ziening vol raken. Het overtollige water kan
dan oppervlakkig afstromen naar de centrale
voorzieningen.

Indien mogelijk kan bij overvloedige neerslag
hetwateroppervlakkigafstromennaarde
centralevoorzieningenop openbaarterrein
grenzendaanhetperceel.

Bij het ontwerp van de woningen en de per-
celendientdanookrekeninggehoudente
worden met het oppervlakkig afstromen
naar de voorzieningen en de mogelijkhe-
den voor het afvoeren van de overvloedige
neerslag.

12 Waterkwaliteit

De afvoer van overtollig hemelwater van de
particuliere voorziening naar de centrale
voorziening moet zichtbaar zijn zodat een
controleopdekwaliteitvan hetwater mo-
gelijkis.Alseigenaarvaneenwoning bent
uzelfverantwoordelijk voor de kwaliteitvan
de grond en het grondwater op uw perceel.
U dient dan ook zorgvuldig om te gaan met



situaties waardoor de grond en het grond-
water verontreinigd zouden kunnen worden.
Ditis bijvoorbeeld al het geval als u uw auto
wast met een regulier autowasmiddel of uw
dakgoot heeft uitgevoerd met een uitloog-
baarmateriaal zoals zink enkoper.

2. Bergendeeninfiltrerendevoorziening
21 Berging 10mm

Alleenhetverhardoppervlakzalbijregende
neerslagafvoerennaardevoorziening.
Devoorziening dient een ‘schijf’ neerslag van
10 mm op het verhard oppervlak te kunnen
bergen. Dit komt overeen met 1 m3 nettowa-
terberging per 100 m2 aangeslotenverhard
oppervlak. In paragraaf 2.5 is een rekenvoor-
beeld gegeven.

Voor het bepalen van de totale hoeveelheid
verhard oppervlakte van het perceel moet
eerst de oppervlakte van het dak van de
woning,deoppervlaktevanhetdakvande
garage/schuur en van de overige verhardin-
gen worden berekend. Onder de overige ver-
hardingen wordt verstaan terrassen, inritten
e.d.Detotaleopperviakteisdesomvande
drie oppervlaktes.

De brutoberging is afhankelijk van de holle
ruimte van het toegepaste materiaal van de
infiltratievoorziening.
Deaanlegvanextraverharding, nadathet
watersysteem is aangelegd, levert de ver-
plichtingopomextrabergingaanteleggen.

Devoorziening kanaangelegdwordeninde
vormvan een zichtbare verlaging van het
maaiveld (greppel), grindkoffers, -sleuven of
infiltratiekoffers. Tevens kan de fundering
onder de verharding, een inrit met grind of

een platdak benutworden. Eenaandachts-

puntbijeenondergrondsevoorzieningisde
ontluchting.

22 Aangepasteeersteopvang(zichtbaar)

Voordebewoners moethetzichtbaarzijn
dat het water geinfiltreerd wordt. Het hemel-
waterkandusnietmeteenstandaardkolk of
schrobputje afvoeren naar de infiltratievoor-
ziening.Voorbeeldenvan de eerste opvang
zijn een grindkoffer tot bovenzijde maaiveld
eneenPVCleiding (kolk) gevuld met grind.

23 Diepte

Deboven-enonderzijdevandevoorziening
zijn gerelateerd aan het vloerpeil (niveau
begane grond).

De maximale diepte is 1, 2 m beneden
vloerpeil.

Omwateroverlast te minimaliseren dient
men rekening te houden met de mogelijke
grondwaterstand-verhoging ter plaatse van
devoorziening.Deoverlastistevoorkomen
doorbijvoorbeelddevoorziening nietdirect
bij de woning aan te leggen of door het wa-
terdichtafwerkenvan de fundering.

24 Voldoende infiltratiecapaciteit
Daarnaast dient de voorziening voldoende
infiltratiecapaciteit te hebben. De wanden
envloervandevoorziening dienen dus wa-
terdoorlatend te zijn en de voorziening dient
indedoorlatendegrondteliggen.

25 Rekenvoorbeeld

Stel eenwoning heeft een dakopperviak
van8x7m2eneengaragevan6x3m?.De
bergende infiltratievoorziening wordt uit-
gevoerd met grind. Het perceelopperviakte
bedraagt 250 m2.
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L5 PENY a2 U5
Oppervlakkige afvoer naar
openbare voorziening

Het totale aangesloten verhard oppervlak
bedraagtdan (8 x7m?=)56 + (6 x 3 m? =)
18 +terraseninrit55m2=129m?2.Debeno-
digde nettoberging komt hiermee op 129 m?
x0,0lm=1,29m*

De brutoberging is afhankelijk van de gra-
datie van het grind, stel dat de holle ruimte
(porositeit) 30% bedraagt. De aan te leggen
brutobergingisdan 1,29 m?3/30%= 3,87 m.
De diepte van de voorziening is beperkt door
hetminimale enmaximale peiltenopzichte
van het vlioerpeil. De maximale toegestane
diepte van de voorzieningis 1,0 m. Bij deze
diepte wordt het oppervlak van de voorzie-
ning 3,87 m2,

3. Afvoer overtollig hemelwater van eigen
terrein
Voordeafvoervanovertollighemelwater
dienteenoverstorttewordenaangelegd
naarde openbare voorzieningen. De afvoer
naarde openbarevoorzieningen (wadi of
openbare weg) dient controleerbaar en al-
tijd oppervlakkig plaats te vinden.

In Wilgendaal moet het overtollig water
worden afgevoerd naardevoorzijdevan het
perceel.Ookindezesituatiegeldtdateen
zichtbare overstortop eigenterreinaange-
legd moetworden.

4. Beheer en onderhoud

Het beheer en onderhoud van de particuliere
voorzieningen is de verantwoordelijkheid
van de eigenaarvan het perceel. Deze dient
ervoorzorgtedragendathethemelwater
afstroomtnaardevoorzieningopeigenter-
reinendaar geborgenwordt.

Daarnaast is het verstandig om de infiltra-
tievoorziening toegankelijk en niet onder-
houdsgevoelig te maken zodat een goede

werkingvan hetsysteeminstandgehouden
kanworden. Door het plaatsen van een zo-
genaamde zand/vuilvangput komen zand,
bladeren, etc. niet of nauwelijks in de infil-
tratievoorziening terecht en blijft de voor-
zieninggoedwerken.De zand/vuilvangput
moet met enige regelmaat schoongemaakt
worden.

5. Praktischetips

Bij beperkte ruimte in de voortuinen zal
doordeinfiltratievoorziening de grondwa-
terstand bijdewoningverhoogd kunnen
zijn. Om wateroverlast te voorkomen dient
bijde aanlegvandewoning hierrekening
mee gehouden te worden, bijvoorbeeld
doorhetwaterdichtafwerkenvandefun-
deringomwaterindringinginde murente
voorkomen.

De ruimte voor de infiltratievoorzieningen
kan naast berging eninfiltratie meerdere
functies hebben.

Zo kunnen de voorzieningen, bijvoorbeeld
grindkoffers, gebruikt worden voor parkeer-
plaatsen en voetpaden. Indien de voorzie-
ning belast wordt met voertuigen en/of per-
sonenishetaanteradenhetontwerp hierop
aante passen doorvoldoende stevigheidin
te bouwen. Aandachtspunt bijdergelijke
functiecombinaties blijft de grondwater-
standindevoorziening.

Naastdevoorzieningenofzelfsbovende
ondergrondse voorzieningen kan groen
aangelegd worden. Hierbij dientde aan-
voer, bergings- en infiltratiecapaciteit van
devoorzieningendeafvoerintactteblijven.
Bij de aanleg van de voorziening dient verder
rekeninggehoudentewordenmeteenaan-



tal praktische zaken zoals inloop van zand
en de wortelingroei. De inloop van zand en
wortelingroeiinde voorziening vermindert
de berging en infiltratie van de voorziening
endientdusvoorkomenteworden.

De zandinloop wordt verminderd door het
gebruik van een antiworteldoek of een an-
deregeotextielomdevoorziening. Ditgeo-
textiel is verplicht. De wortelingroei wordt
beperktdoor bij de aanleg van de groenvoor-
ziening rekening te houden met de wortel-
zonesvan hetaan te planten groen.

Door een toegankelijk systeem aan te leg-
gen kunt u mogelijke storingen verhelpen
enkanhetmogelijk zijn devoorziening te
reinigen (eenenanderwelafhankelijkvan
het type infiltratiesysteem). Daarnaast kan
het wenselijk zijn een ontluchting voor het
systeem te realiseren.

6. Goedkeuring gemeente

Hetontwerpvandebergendeinfiltratie-
voorziening en de bijbehorende overstort-
voorziening moet goedgekeurd worden
doorde gemeente. Hiervoordienteen situ-
atietekening van het perceel met de locatie
vandebergendeinfiltratievoorziening(en),
afvoervoorziening(en) en methode vanop-
pervlakkige afstroming met hoogtes worden
aangegeven. Tevens dientde berekening
van hetvolume van de berging te worden
aangegeven. Het ontwerp, de tekening en
bijbehorende berekeningen maken deel uit
van de aanvraag voor de bouwvergunning.
Voordeaanlegvandevoorzieninggeldteen
meldingsplicht op hetmoment dat het sys-
teemaangelegd en(nog) zichtbaaris.

7. Samenvatting systeem

SAMENVATTING

Bergings- en infiltratievoorziening
Berekening berging (10 mm)
Aangepaste opvang hemelwater(geenschrobputje)
Bovenzijdevoorziening nietboven 0,2 meterbenedenvloerpeil
Onderzijde voorziening niet onder 1,2 meter beneden vloerpeil
Waterdoorlatendevoorzieningindoorlatendegrond
Beheeren onderhoud ligt bij particulier
Toepassen antiworteldoek voor voorkomen wortelingroei, inloop
zand en inzakken voorziening

Oppervlakkige afstroming

Oppervlakkige en controleerbare overstortvan het overtollige he-
melwater van eigen terrein naar openbare voorziening.

Goedkeuring gemeente onder meer op
Controle op berging
Functionaliteit ontwerp

Beheers- en controlemogelijkheden
Detaillering

Stappenplan voor systeem hemelwater eigen terrein.

Om te bepalen waar de voorzieningen geplaatst dienen te worden en hoe
deafvoervanovertollighemelwatergeregeld kanworden, isditschema

opgesteld.
Eigen perceel

Omgevingsvergunning

Berekening

Huisoppervlakte

Keuze infiltratievoorziening

Afvoer voorzijde
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