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1. INLEIDING

1.1 Algemeen

In de gemeente Cuijk wordt ten noorden van de kern Beers de laatste hand gelegd aan
de reeds jaren geleden gestarte ontgronding ten behoeve van de zandwinning. Hierdoor
is een uitgebreid plassengebied ontstaan tussen de kernen Beers en Linden. Sinds jaren
wordt de potentie van deze Kraaijenbergse Plassen voor de watergebonden recreatie
herkend en beschreven in diverse beleidsstukken. Het gebied is aangewezen als locatie
voor de ontwikkeling van grootschalige, aan de watersport gerelateerde toeristisch-
recreatieve voorzieningen. Momenteel is er een concreet initiatief in ontwikkeling met de
naam Waterpark Dommelsvoort. Het initiatief wordt in nauwe samenwerking met de
gemeente Cuijk ontwikkeld door consortium JV Dommelsvoort VOF.

De planontwikkeling voor Waterpark Dommelsvoort behelst de bouw van een
verblijfsrecreatiepark, een centrumgebied en een jachthaven. Om het totaalconcept te
vervolmaken is gezocht naar initiatiefnemers met ideeén voor extra voorzieningen. Er is
een viertal initiatiefnemers bereid gevonden mee te werken. Als onderdeel van het plan
wordt een welnesscentre gerealiseerd nabij het centrumgebied van het Waterpark. De
jachthaven wordt door een andere initiatiefnemer als onderdeel van het Waterpark
ontwikkeld. Vervolgens wil ook hotel Van der Valk meewerken. In relatie met het
waterpark wordt een hotel nabij de A73 ontwikkeld door het bedrijf Fitland. Dit plan is
inmiddels een op zichzelf staand initiatief, dat losstaand van het Waterpark ontwikkeld
wordt. Vanzelfsprekend is er wel een functionele en ruimtelijke relatie met de rest van het
plan.

1.2 Aanleiding en doel

De ontwikkeling van het hotel met bijbehorende voorzieningen past niet binnen de
vigerende bestemmingsplankaders van het bestemmingsplan “Beerse Overlaat’. Om in
het kader van een goede ruimtelijke ordening de strijdigheden van het voorgenomen
gebruik met de voorschriften van het vigerende bestemmingsplan op te heffen, dient het
bestemmingsplan te worden herzien. Dit nieuwe bestemmingsplan dient te zijn voorzien
van een 'goede ruimtelijke onderbouwing' om aan de eis van een zorgvuldige ruimtelijke
ordening, zoals bepaald in de Wet ruimtelijke ordening, te kunnen voldoen. In deze
toelichting zal, aan de hand van de omschrijving van het project, moeten worden
beschreven hoe het plan past binnen de omgeving en het provinciaal/regionaal en
gemeentelijk beleid. Daarnaast moet worden aangetoond dat aan de planologische en
milieutechnische randvoorwaarden wordt voldaan. En tot slot zal de economische en
maatschappelijke uitvoerbaarheid van het plan moeten worden aangetoond.
Voorliggende rapportage biedt de ruimtelijke onderbouwing voor het beoogde project en
vormt daarmee de toelichting bij het bestemmingsplan.

1.3 Plangebied

De locatie van het te realiseren hotel is plaatselijk gelegen nabij Dommelsvoort, op de
percelen kadastraal bekend onder gemeente Cuijck, sectie M, perceelnummers:

369, 373, 374, 376, 377, 684, 685, 686, 392 en 393. Het plangebied voor het hotel is
gepositioneerd aan de A73 ter hoogte van het Van der Valk-hotel aan de oostzijde van
de snelweg.
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Kadaster
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B suLs BOURGROSDSTORTEN B

Afbeelding 1: Kadastrale percelen
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1.3 Vigerend bestemmingsplan

Het plangebied is gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan “Beerse

Overlaat”. Dit bestemmingsplan is op 21 juni 1994 onherroepelijk geworden. Voor de

betreffende locatie geldt de bestemming “Agrarisch gebied 2”. De op de plankaart als

zodanig aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. De uitoefening van het agrarisch bedrijf;

b. Overgangsgebied tussen bebouwd en onbebouwd gebied voor wat betreft de op de
plankaart aangeduide “agrarische kernrandzone”;

Verkeersdoeleinden;
Leidingen;

Nutsdoeleinden;
Waterhuishouding.

S@ ™o ao

Landschappelijke doeleinden;

Geluidwerende voorzieningen;

een en ander met de daarbij behorende voorzieningen.

De huidige bestemming laat de ontwikkeling van een hotel op de beoogde projectlocatie
niet toe. Er zijn binnenplans geen ontheffingen- of wijzigings mogelijkheden opgenomen
die realisatie van het project op de genoemde locatie toelaten. Doormiddel van een
herziening van het bestemmingsplan middels het vervaardigen van een nieuw
bestemmingsplan voor deze locatie wordt realisatie van het hotel planologisch mogelijk
gemaakt.

3

—mmil

——
uy

1.4 Leeswijzer

Afbeelding 3: Uitsnede uit bestemmingsplan Beerse Overlaat

In het vervolg van dit rapport wordt ten eerste ingegaan op de huidige situatie in het
plangebied. In hoofdstuk 2 wordt een beeld geschetst van de projectlocatie en de ligging
ervan in de omgeving. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 een beleidsscan weergegeven,

waarin het relevante beleid voor voorliggende ontwikkeling wordt beschreven. In
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hoofdstuk 4 wordt ingegaan op de diverse planologische en milieutechnische aspecten,
die relevant zijn voor voorliggend plan. Hoofdstuk 5 geeft de juridische verantwoording
voor de gekozen bestemmingen en bijbehorende planregels. De toelichting wordt
afgesloten met een beschrijving van de doorlopen procedure.
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2. HUIDIGE SITUATIE

2.1 Ruimtelijke structuur en ontstaansgeschiedenis

De Kraaijenbergse Plassen, waaraan het plangebied gelegen is, maken onderdeel uit
van de Beerse Overlaat. Dit gebied was in vroeger tijden voornamelijk in gebruik voor
landbouwkundige doeleinden. Al sinds 1968 vindt in dit gebied winning van beton- en
metselzand van hoge kwaliteit plaats. In de loop der jaren zijn verschillende plassen
afgegraven en de ontgrondingsactiviteiten zullen nog tot circa 2012 worden voortgezet.
De totale oppervlakte van de Kraaijenbergse Plassen zal dan, na beéindiging van de
ontgrondingen, circa 450 hectare bedragen. Terwijl de eerste plas enkele decennia
geleden nog na ontgronding werd achtergelaten als een saaie ‘badkuip’, wordt de laatste
jaren steeds meer aandacht besteed aan de herinrichting en karakterisering van de
zandwinlocaties. Bij recentere ontgrondingen zijn derhalve plassen met flauwere oevers,
poelen en kreken ontstaan. Ook is streekeigen beplanting aangebracht op de oevers. De
meest noordwestelijk gelegen plas is na ontgronding en inrichting overgedragen aan
Brabants Landschap ten behoeve van natuurontwikkeling. Het plangebied voor
Waterpark Dommelsvoort bevindt zich aan de zuidzijde van de Kraaijenbergse Plassen,
ten zuidoosten van de meest zuidelijk gelegen plas. Deze plas is de grootste plas binnen
de Kraaijenbergse Plassen en heeft een opperviakte van circa 155 hectare. Het
plangebied is gelegen ten noorden van Beers en wordt in de huidige situatie via twee
zijden ontsloten: via de westelijk gelegen Kraaijenbergse Plassen die in verbinding staan
met de Maas en via Den Drul/Ewinkel richting noorden en zuiden.

Het plangebied is gelegen aan de A73, ter hoogte van hotel Van der Valk en maakt
onderdeel uit van het gebied Dommelsvoort. Dommelsvoort is een reeds lang bewoond
buurtschap met boerderijen. Het gebied is door steilranden gescheiden van de
voormalige Beerse Overlaat en wordt daarnaast aan de zuidzijde begrensd door de
beplanting langs de provinciale weg. Het grondgebruik binnen het plangebied bestaat uit
grasland en bouwland; aan de zuidrand van het gebied bevindt zich een boomkwekerij.
De wegen in het gebied zijn vrijwel allemaal voorzien van laanbeplanting, voornamelijk
met eiken. Dit was ook het geval bij de weg Ewnkel, die voor de laatste ontgronding in
oost-westelijke richting vanaf het plangebied richting de Steegstraat voerde. Deze weg is
echter komen te vervallen bij de ontgronding van de meest oostelijk gelegen plas.

De Beerse Overlaat gelegen is direct ten noorden van het plangebied gelegen. Om
controle te krijgen over de wateroverlast van de Maas, en om de polders aan de
Gelderse zijde van de Maas te sparen werden ter hoogte van Beers en Cuijk twee
dijkvakken, de overlaten, opzettelijk laag gehouden. Bij hoge waterstanden stroomde de
rivier over en trad de ‘Groene Rivier” in werking. Deze stroomde over laaggelegen landen
en polders van Cuijk in en verder langs Gassel en Vogelshoek door het Raamdal naar
Grave. Ten westen van Grave stroomde het water vervolgens via verschillende kommen
die door kades en dwarsdijken van elkaar werden gescheiden en langs de hogere
zandgronden nabij Oss richting ‘s Hertogenbosch. Nabij Gassel, gelegen ten westen van
de Kraaijenbergse Plassen, bevinden zich nog overlaatdijken die het achterliggende land
dienden te beschermen tegen hoge waterstanden. Hier zijn ook nog wielen aanwezig die
herinneren

aan dijkdoorbraken. In de jaren ‘40 van de vorige eeuw werd het plan van ir. C.W. Lely
uitgevoerd ter verbetering van de Maas voor grote waterafvoeren. Sinds die tijd heeft de
Beerse Overlaat z’'n nut verloren en is door ruilverkavelingen een groot deel van het
historisch karakter verdwenen.
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Afbeelding 4: Het plangebied in de huidige situatie

Geologie en geomorfologie

Het plangebied bevindt zich op een glaciale terrasviakte van de Maas, die bestaat uit
verschillende terrassen waarvan de afzetting gedurende het Weichselien zijn ontstaan. In
deze tijdsperiode vormde de Maas een vlechtend riviersysteem binnen een zeer brede
rivierviakte. De Maas zette in haar riviervlakte dikke pakketten grind, zand en leem af.
Door opeenvolgende insnijdingen van de rivier ontstonden de Maasterrassen. In de
warmere perioden aan het eind van het Weichselien veranderde de Maas van een
vlechtende rivier in een meanderende rivier, waarbij de meanders uiteindelijk een stuk
noordelijker kwamen te liggen dan het plangebied. In de voormalige geulen vormde zich
veen en werden kleiig veen, venige klei en humeuze klei afgezet. Het gehele rivierterras
is afgedekt met een leemlaag, afgezet als komafzetting van een meanderend
riviersysteem.

Bodemopbouw

Volgens de bodemkaart (Stiboka, 1976) bestaat het grootste gedeelte van de bodem in
het plangebied uit ‘oude kleigronden’. In bodemkundige termen zijn dit gronden die in het
Laat Glaciaal zijn gesedimenteerd. Zandgronden (bijvoorbeeld van dagzomende
rivierduinen) komen binnen het plangebied niet voor, te oordelen naar de bodemkaart.
Het grootste gedeelte van de oude kleigronden bestaat uit ooivaaggronden op lichte
zavel. De gronden binnen het plangebied zijn hooggelegen in het oude
rivierkleilandschap langs de Maas. Een 25 a 30 cm dikke bouwvoor vormt de bovenlaag
van deze gronden. Daaronder bestaat de bodem uit leemarm, matig fijn tot matig grof
rivierzand. Een klein deel van de bodem binnen het plangebied bestaat uit
‘poldervaaggronden op lichte zavel', waarbij twee typen worden onderscheiden: KRn1g
en KRn2g. De bovengrond van het bodemtype KRn1g is matig humusarm en bestaat uit
grijze tot lichtgrijze zavel. Tussen 0,5 en 1,0 meter onder maaiveld begint grijs, leemarm,
vaak grindhoudend grof zand. Ook het bodemtype KRn2g heeft een matig humusarme
bovengrond. Deze bovengrond bestaat uit grijze tot lichtgrijze zavel of lichte klei. Tussen
0,6 en 1,0 meter onder maaiveld begint grindhoudend grof zand. Deze gronden kunnen
worden aangetroffen in de oude, laat-glaciale restgeulen binnen het plangebied. In het
noordoostelijk deel van het plangebied kan in deze restgeulen jonge klei worden
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aangetroffen, waarbij het gaat om poldervaaggronden op zavel en lichte klei. De
bovengrond van deze bodems is matig humusarm met zavel en lichte klei tot 0,8 meter
onder maaiveld. Daaronder bevindt zich matig grof tot grof zand.

Noch op de bodemkaart, noch in de toelichting hierbij wordt bij de beschrijving van de
bodemeenheden melding gemaakt van de afzettingen van de Beerse Maas. Deze
recente afzettingen zijn echter zonder meer aanwezig in de oude kleigronden. De
afzettingen van de Beerse Maas hebben soms het karakter van zandige
uiterwaardafzettingen, soms van komafzettingen. Daar waar de Beerse Maas kon
afstromen, bevinden zich zandige afzettingen, daar waar water stagneerde en alleen
door verdamping kon verdwijnen, zijn kleiige afzettingen terug te vinden.

Grondwater

Uit de Bodemkaart van Nederland kan worden afgeleid dat de ooi- en
poldervaaggronden binnen het plangebied worden gekenmerkt door grondwatertrap Vi
en VII. Dit houdt in dat de gemiddeld hoogste grondwaterstand lager is dan veertig
centimeter onder maaiveld en de gemiddeld laagste grondwaterstand lager is dan 120
centimeter onder maaiveld. Grootschalige grondwateronttrekkingen (bijvoorbeeld ten
behoeve van drinkwatervoorziening) vinden in het plangebied niet plaats. Wel wordt
binnen het plangebied, met name in het zuidoostelijk deel, grondwater gewonnen voor
beregeningsdoeleinden. Deze onttrekking en de zandwinning in Beers-Oost hebben
geleid tot verdroging binnen het plangebied. Aan de randen van het plangebied, waar dit
grenst aan open water, treedt kwel op als gevolg van de drainerende werking van de
Kraaijenbergse Plassen. Bij hoogwater kan deze kwel leiden tot extra peilverhoging van
de Kraaijenbergse Plassen en het aangrenzend plangebied.

De grondwaterstanden van de huidige, bestaande eilanden en schiereilanden binnen de
Kraaijenbergse Plassen worden in hoge mate beinvioed door het peil van de Plassen en
de Maas. Als ondergrens gelden grondwaterstanden van circa 7,60 tot 7,70 m +NAP.
Deze standen komen ongeveer overeen met het basisstuwpeil van de Maas bij Grave,
bovenstrooms van de Kraaijenbergse Plassen. Pieken in de grondwaterstand zijn
eveneens gekoppeld aan de waterstanden in de Maas. Zo kunnen grondwaterstanden tot
9,20 m +NAP voorkomen. De gemiddelde grondwaterstand ter plaatse van de
Kraaijenbergse Plassen bedraagt 8,10 m +NAP.

Rijkswaterstaat heeft plannen om het peil van stuwpand Grave permanent te verhogen.
Het huidige stuwpeil van 7,60 m +NAP wordt daarbij verhoogd tot 7,90 m +NAP. Bij
afvoeren van meer dan 300 m3/s wordt het stuwpeil trapsgewijs verlaagd tot minimaal
7,30 m +NAP. De peilopzet van de Maas zal gevolgen hebben voor de GHG van de
gebieden die grenzen aan het open water van de Maas en de Kraaijenbergse Plassen.
De effecten voor de gedeelten van het plangebied die niet zullen worden ontgrond,
resulteren naar verwachting in een verhoging van de GHG met tien tot twintig centimeter.
Ditzelfde geldt voor de GLG (gemiddeld laagste grondwaterstand).

2.2 Functies

Het plangebied was tot enige tijd geleden in agrarisch gebruik. Nu ligt het op de oever
van de door de ontgronding ontstane plas.
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3 PLANBESCHRIJVING

3.1 Ontwikkeling

Hotel Fitland wordt een bijzonder hotel, waarin ongeveer 180 kamers worden ingericht,
maar dit is niet het enige. In het hotel wordt een totaalconcept aangeboden, gericht op
luxe en verzorging van lichaam en geest. Er worden vanzelfsprekend appartementen
en/of kamers verhuurd, maar daarnaast wordt een scala aan activiteiten op het gebied
van wellness en gezondheid aangeboden. Een (kleinschalige) kliniek voor cosmetische
chirurgie is onderdeel van het totaalpakket. Belangrijkste attractie wordt een driving
range. Vanaf een verdieping van het hotel kunnen golfers hun afslag oefenen door ballen
richting “doelen”in het water te slaan. In het plangebied voor het hotel wordt de
mogelijkheid geboden om op het water een drijvend hotel, oftewel floatel, te realiseren.
De exacte invulling van deze voorziening is nog niet uitgewerkt. Er wordt een locatie
gereserveerd in het water ten noorden van het hotel (uit de “slagzone” van de driving
range).

Afbeelding 5: Impressies van de inrichting van het hotel
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3.2 Ruimtelijke structuur

De positie van het hotel binnen Waterpark Dommelsvoort is bewust gekozen. De
gebieden met vakantiewoningen binnen Waterpark Dommelsvoort worden visueel en
fysiek gescheiden van de snelweg A73 door een hotel met vlieugels dat parallel aan de
snelweg wordt ontwikkeld. Het hotel wordt op zijn beurt van de snelweg gescheiden door
een wal met dichte begroeiing. Basis voor het ontwerp van het hotel vormt de oriéntatie
op het water. In het schetsontwerp wordt gebruik gemaakt van de steigers, die
momenteel rond de Sint Jan in Den Bosch zijn opgericht. Deze zijn aangeschaft door de
initiatiefnemer en vormen het casco voor een centrale hoogbouw, waaraan twee vleugels
worden gebouwd.

De centrale hoogbouw vervult door de bijzondere constructie een belangrijke functie als
landmark, die de passerende automobilist op het Waterpark Dommelsvoort attent maakt.
De overgang tussen het hotel en het water wordt gevormd door een kade met een
kleinschalige boulevard. Deze boulevard vormt tevens de koppeling tussen het hotel en
de jachthaven, die ten zuiden van het hotel wordt aangelegd. Bezoekers van het hotel
kunnen gebruik maken van de faciliteiten van de jachthaven en vice versa. Hierdoor
kunnen beide functies elkaar versterken. De aanwezigheid van de fietstunnel ten zuiden
van het hotel faciliteert daarnaast de samenwerking tussen de jachthaven en het hotel
Fitland en het Van der Valk-hotel aan de oostelijke zijde van de snelweg. De uitstraling
van de zone waarin het hotel gelegen is, is meer stedelijk dan de uitstraling van de
overige delen van Waterpark Dommelsvoort. Dit is onder andere het gevolg van de harde
overgang tussen land en water en de inrichting van de openbare ruimte. Er is gekozen
voor moderne architectuur.

3.3 Functies

Zoals reeds aangehaald in paragraaf 3.1Ontwikkeling zal er een scala aan activiteiten en
voorzieningen worden aangeboden in het hotel. Naast het verhuren van appartementen
en hotelkamers, wordt met name ingezet op wellness en gezondheid. Het is de bedoeling
dat er een bijzonder type resort wordt ontwikkeld, dat je zou kunnen duiden met de term
lifestyle-resort. Gasten die in het resort verblijven hebben natuurlijk de mogelijkheid om
gebruik te maken van alle mogelijkheden op het gebied van watersport, die de ligging
aan de Kraaijenbergse Plassen (en de Maas) biedt. Daarnaast kan men in het hotel zelf
sporten en ontspannen. Er wordt een driving-range aangelegd, er komen ruimten om te
fitnessen en onderdeel van de plannen zijn een zwembad en een bowlingbaan. Buiten de
driving-range natuurlijk zijn dit activiteiten die in meerder hotels worden aangeboden.
Hotel Fitland is onderscheidend door de koppeling met een floatel en welness en
cosmetische chirurgie. Het floatel kan bijvoorbeeld ruimte bieden aan leerlingen van een
zeilschool die de aanlegsteigers bij het hotel kunnen benutten. De boulevard voor het
hotel biedt de ruimte aan kleinschalige, bij het hotel behorende detailhandel en horeca.
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Afbeelding 6: Plattegrond en impressie hotel Fitland, bron: eXcentrique architectuur
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4. BELEID
4.1 Rijksbeleid

4.1.1Nota ruimte

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van
Nederland en de belangrijkste bijbehorende doelstellingen. De nota bevat de ruimtelijke
bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leefbare samenleving en een
aantrekkelijk land. In de Nota Ruimte wordt het nationaal ruimtelijk beleid tot 2020
vastgelegd, waarbij de periode 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn. De
Nota Ruimte is op 17 januari 2006 aangenomen door de Eerste Kamer en vervangt de
ruimtelijk relevante rijksnota’s c.q. de planologische kernbeslissingen (PKB) behorende
bij de Vierde nota over de ruimtelijke ordening Extra (VINEX) en het Structuurschema
Groene Ruimte. Uitgangspunt van de Nota Ruimte: rijksregie waar het nodig is en
decentralisatie waar dat kan. De inzet: sterke steden en een vitaal platteland. In de nota
wordt ook expliciet gekozen voor een ruimtelijk beleid dat bijdraagt aan de versterking
van de internationale concurrentiepositie van Nederland. Méér ruimte voor ondernemen,
wonen en recreéren. Méér ruimte voor infrastructuur en water. Dit zijn de hoofdlijnen
voor een herkenbaar, nieuw nationaal ruimtelijk beleid. Provincies en gemeenten dienen
hier in hun eigen ruimtelijk beleid rekening mee te houden (doorwerking).

Om deze doelen te bereiken wil het rijk verstedelijking en infrastructuur zoveel mogelijk
bundelen in nationale stedelijke netwerken, economische kerngebieden en
hoofdverbindingsassen. De daaruit afgeleide beleidsdoelen zijn:

- ontwikkeling van nationale stedelijke netwerken en stedelijke centra;

- verstedelijking van de economische kerngebieden;

- verbetering van de bereikbaarheid;

- verbetering van de leefbaarheid en sociaal-economische positie van steden;

- bereikbare en toegankelijke recreatievoorzieningen in en rond de steden;

- afstemming van verstedelijking en economie met de waterhuishouding;

- waarborging van milieukwaliteit en veiligheid.

Ondanks het streven naar bundeling van verstedelijking, is het uitgangspunt dat in iedere
gemeente voldoende ruimte wordt geboden om te voorzien in de natuurlijke
bevolkingsaanwas. Dat geldt ook voor meer landelijke gebieden, waar vooral starters en
ouderen moeite hebben om aan een geschikte woning te komen, waardoor de sociale
samenhang onder druk komt te staan.

Het onderhavige plangebied behoort niet tot de nationale ruimtelijke hoofdstructuur.
Gemeenten mogen hier samen met de provincie de gewenste ruimtelijke invulling
bepalen, binnen de beleidsdoelen en —regels die het rijk stelt. Het plan voorziet in de
invulling van één van de beleidsdoelen in de Nota Ruimte, namelijk het creéren van
bereikbare en toegankelijke recreatievoorzieningen rond steden. Het plangebied is op
korte afstand gelegen van de stedelijke agglomeratie Arnhem — Nijmegen en biedt door
de aard en inrichting goede mogelijkheden voor watergebonden recreatie.

4.1.2Beleid Rijkswaterstaat

Rijkswaterstaat heeft als beheerder van de rijkswegen eigen richtlijnen voor
ontwikkelingen in de directe nabijheid van een snelweg. Tevens zijn er visies ontwikkeld,
waarin wordt aangegeven welke wegen mogelijk worden verbreed. Een verbreding van
de A73 is nog niet concreet benoemd, maar onderzoek naar nut en noodzaak is reeds in
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gang gezet. Zo bestaat de mogelijkheid dat een toekomstige verbreding van de A73
invioed heeft op het project. Hiervoor hanteert Rijkswaterstaat een overlegzone van 100
meter waarbij de eerste 50 meter fysiek vrij dient te zijn voor de uitbreiding van de A73.
Het hotel wordt op een afstand van meer dan 50 meter van de snelweg ontwikkeld, maar
binnen de 100 meter overlegzone. In dit kader heeft reeds overleg met Rijkswaterstaat
plaatsgevonden, waarin is aangegeven dat in principe kan worden ingestemd met de
plannen.

4.2 Provinciaal beleid

4.2.1Structuurvisie ruimtelijke ordening

De Structuurvisie is een uitvioeisel van de nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening die op
1 juli 2008 in werking trad en is één van de vier strategische plannen van de provincie.
Hierin worden de provinciale ruimtelijke belangen benoemd en de wijze waarop de
provincie deze belangen behartigt. Ook de instrumenten die de provincie inzet om deze
doelen te bereiken, staan in de structuurvisie beschreven.

De provincie ziet de komende jaren het in samenhang ontwikkelen van stad en land als
belangrijkste opgave. De uitdaging is het (hoog)stedelijk gebied verder te ontwikkelen tot
een krachtig netwerk en tegelijkertijd de groene en blauwe waarden te versterken.
Daarbij wordt een aantal trends onderkend, die nieuwe opgaven met zich meebrengen.
Het gaat hierbij om de onder druk staande ruimtelijke kwaliteit, een veranderend klimaat,
de achteruitgang van de biodiversiteit, een veranderend landelijk gebied, duurzame
energie, concurrentie tussen economische regio’s, afnemende bevolkingsgroei en een
toename van de mobiliteit met daarbij behorende bereikbaarheidsproblematiek. in de
Structuurvisie ruimtelijke ordening geeft de provincie aan hoe op deze trends dient te
worden gereageerd en welke rol de provincie hierin voor zichzelf ziet. Hierbij gaat de
provincie uit van de kernkwaliteiten van de verschillende landschappen in Brabant. Deze
kernkwaliteiten zijn nader uitgewerkt in diverse gebiedspaspoorten die als apart
document in de Structuurvisie zijn opgenomen.

In de Structuurvisie heeft de provincie een aantal aandachtsvelden beschreven, waar
een duidelijk provinciaal belang mee is gemoeid. Zo wil de provincie de regionale
contrasten versterken, dient de basis van de provincie die wordt gevormd door water,
natuur en cultuurhistorie te worden beschermd, moet er aandacht zijn voor ruimtelijke
kwaliteit en is het streven een vitaal en divers landelijk gebied te ontwikkelen. Daarnaast
moet er een sterk stedelijk netwerk worden ontwikkeld dat goed bereikbaar is, zodat de
economische (internationale) concurrentiepositie van de afzonderlijke regio’s in het
stedelijk netwerk wordt vergroot. Er dient dan wel sprake te zijn van concentratie van
verstedelijking in hoogstedelijke gebieden en rond knooppunten, waarbij een groene
geleding tussen deze gebieden essentieel is.

Dit alles wil de provincie bereiken door een aantal rollen aan te nemen:

- Ontwikkelen; door het oprichten van een provinciaal Ontwikkelbedrijf;

- Beschermen, onder meer door het principe van zuinig ruimtegebruik te hanteren;

- Ordenen; door het opnemen van een groen/blauwe, een agrarische en een stedelijke
structuur en infrastructuur;

- Stimuleren; door overleg, communicatie en samenwerkingsverbanden, waarbij de
opgestelde gebiedspaspoorten als leidraad gelden;

- Regionale samenwerking.

Het principe van zuinig ruimtegebruik en de bescherming van waarden wordt verder
uitgewerkt in de Verordening ruimte, fasen 1 en 2. In de Structuurvisie is specifiek beleid
ontwikkeld voor de diverse structuren die hierboven zijn beschreven.
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Het plangebied is gelegen binnen het “Landelijk gebied — gemengd landelijk gebied”.
Binnen het gemengd landelijk gebied is multifunctioneel gebruik uitgangspunt.

Functies ontwikkelen zich in evenwicht met elkaar en de omgeving. In de kernrandzones
is een toenemende menging van wonen, voorzieningen en kleinschalige bedrijvigheid
mogelijk.

Rondom natuurgebieden vinden ontwikkelingen plaats op vrijkomende locaties die
passen in een groene omgeving. Bestaande ontwikkelingsmogelijkheden van in het
gebied voorkomende functies worden gerespecteerd. Ontwikkelingen houden rekening
met hun omgeving en dragen bij aan een versterking van de gebiedskwaliteiten. Dit geldt
in het

bijzonder voor ontwikkelingen binnen een nationaal, provinciaal of cultuurhistorisch
waardevol landschap. Bestaande bezoekersintensieve recreatieve voorzieningen kunnen
zich in beginsel verder ontwikkelen. De nieuwvestiging van bezoekersintensieve
recreatieve voorzieningen met een duidelijke gebondenheid aan het buitengebied is
mogelijk op goed ontsloten locaties. Bij de ontwikkeling van verblijfsrecreatieve
voorzieningen in de vorm van recreatieparken vraagt de provincie dat een bedrijfsmatige
exploitatie is verzekerd.

Afbeeldihg 7: Uitsnede uit de kaart “Gebiedspaspoorten — ambities” van de Provincie Noord -
Brabant

Met het opstellen van gebiedspaspoorten wil de provincie een ruimtelijk kwaliteitsniveau
bij nieuwe ontwikkelingen borgen, dat aansluit bij de specifieke kenmerken van een
gebied. In de gebiedspaspoorten geeft de provincie aan welke landschapskenmerken zij
op regionaal schaalniveau bepalend vindt voor de kwaliteit van een gebied of een
landschapstype. De provincie geeft ook de ambities weer voor de ontwikkeling van de
landschapskwaliteit in die gebieden. Hiervoor heeft de provincie een kaartbeeld gemaakt
met gebiedskenmerken én een ambitiekaart. Op de ambitiekaart zijn de Kraaijenbergse
Plassen aangeduid als een gebied met potenties voor de watersport. Realisatie van een
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4.2.2

op het water en de watersport georiénteerd hotel, passend in het planconcept voor het
gehele gebied Waterpark Dommelsvoort sluit naadloos bij de geformuleerde ambitie aan.

Verordening ruimte

Provinciale Staten hebben op 17 december 2010 de Verordening ruimte Noord-Brabant
2011 vastgesteld. Deze is op 1 maart 2011 in werking getreden. De verordening is in
twee fasen tot stand gekomen;

- de Verordening ruimte fase 1, die op 23 april 2010 werd vastgesteld, betrof het
omzetten in regels van het toen geldende provinciaal beleid;

- de Verordening ruimte fase 2, waarvan het ontwerp op 1 en 22 juni 2010 werd
vastgesteld, betrof het omzetten in regels van nieuw beleid dat is opgenomen in de
Structuurvisie ruimtelijke ordening en gedeeltelijk ook een herziening van de
verordening ruimte, fase 1.

De planologische verordening is een instrument waarmee een provincie regels kan
stellen waar de gemeente bij de ontwikkeling van bestemmingsplannen rekening mee
dient te houden. Door deze regels weten de gemeenten al in een vroeg stadium waar ze
aan toe zijn.

In de Verordening ruimte zijn regels opgenomen aangaande stedelijke ontwikkeling, de
Ecologische Hoofdstructuur, de intensieve veehouderij, de glastuinbouw, waterberging,
“ruimte voor ruimte” en cultuurhistorie.

De Verordening ruimte is op een aantal wijzen van toepassing op de ontwikkelingen
binnen het plangebied. De volgende artikelen zijn van belang: artikel 2.1, 2.2, 7.2 en
artikel 8.2.

Artikel 2.1 en 2.2 behandelen ruimtelijke ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied.
Er zijn bepalingen opgenomen met betrekking tot de zorgplicht voor de ruimtelijke
kwaliteit en kwaliteitsverbetering van het landschap.

In artikel 2.1 is opgenomen dat een bestemmingsplan dat voorziet in een ruimtelijke
ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied bijdraagt aan de zorg voor het behoud en
de bevordering van de ruimtelijke kwaliteit van het daarbij betrokken gebied en de naaste
omgeving, in het bijzonder aan het principe van zorgvuldig ruimtegebruik. De toelichting
bij dat plan bevat daaromtrent een verantwoording. Tenzij anders is bepaald in de
verordening houdt zorgvuldig ruimtegebruik in, dat gebruik wordt gemaakt van een
bestaand bouwblok of van bestaande bouwrechten op basis van een vigerend
bestemmingsvlak (lid 2a).

In artikel 2.2 worden voorwaarden gesteld om te komen tot een ruimtelijke
kwaliteitsverbetering, waaronder mogelijk een financiéle bijdrage in een landschapsfonds
wordt begrepen.

In artikel 8.2 is het ontwikkelingsperspectief voor agrarische gebieden opgenomen. Het
stelt de volgende regels aan bestemmingsplannen voor deze gebieden:

Een bestemmingsplan, als bedoeld in artikel 3.1 van de wet, dat is gelegen in een
agrarisch gebied wijst op zodanige wijze de bestemmingen van de in dat gebied
begrepen grond aan dat ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening een
onderscheid wordt gemaakt tussen:

een gebied waar de ontwikkeling van een gemengde plattelandseconomie wordt
nagestreefd, en een gebied waar de ontwikkeling van een in hoofdzaak agrarische
economie wordt nagestreefd, rekening houdend met in ieder geval de
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landbouwontwikkelingsgebieden, de vestigingsgebieden voor glastuinbouw en de
gebieden waar teeltondersteunende kassen zijn toegestaan. De toelichting bij een
bestemmingsplan, als bedoeld in het eerste lid, bevat een verantwoording waaruit blijkt
dat het aanwijzen van bestemmingen, als bedoeld in het eerste lid, een uitwerking is van
de voorgenomen ontwikkeling van een agrarisch gebied, alsmede van het te voeren
ruimtelijk beleid voor dat gebied en tevens bijdraagt aan de ruimtelijke kwaliteit, bedoeld
in artikel 2.1.

Het bepaalde in artikel 8.2 houdt in dat nieuwe ontwikkelingen in agrarisch gebied (buiten
bestaand stedelijk gebied) mogelijk zijn door het aanwijzen van nieuwe bestemmingen.
Binnen deze nieuwe bestemmingen kunnen tevens nieuwe regels met betrekking tot
bebouwing worden opgenomen. Het principe van zorgvuldig ruimtegebruik kan anders
worden ingevuld dan uitsluitend door gebruik te maken van bestaande bouwrechten op
basis van een vigerend bestemmingsplan, zoals bepaald in artikel 2.1, lid 2a. Daarbij
dient rekening te worden gehouden met de beleidsdoelen voor een gebied (gemengde
plattelandseconomie of in hoofdzaak agrarische economie) en de voorgenomen
ontwikkelingen en ambities voor een specifiek agrarisch gebied. Daarbij moet ruime
aandacht zijn voor ruimtelijke kwaliteit en bestaande waarden. Met betrekking tot de
beleidsambities voor het plangebied wordt verwezen naar paragraaf 4.2.1

Structuurvisie ruimtelijke ordening, waarin wordt aangegeven dat de ontwikkeling
aansluit bij de provinciale ambities voor de Kraaijenbergse Plassen. Op het gebied van
bestaande kwaliteiten is de kaartlaag “Cultuurhistorie” van belang.

Linden

Plangebied

Afbeelding -8.' Uitsnede L;I't kéarfbléd 3; kaan‘la.ag ”Cultuurhistorie". van de Verérdening Ruimte
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Het plangebied is gelegen op de grens van een aardkundig waardevol gebied. Derhalve
is artikel 7.2 van de Verordening van toepassing.

"Artikel 7.2 - Bescherming van de aardkundig waardevolle gebieden”

Een bestemmingsplan dat is gelegen in een aardkundig waardevol gebied:

strekt mede tot behoud, herstel of de duurzame ontwikkeling van de aardkundige
waarden en kenmerken van de onderscheiden gebieden;

stelt regels ter bescherming van de aardkundige waarden en kenmerken van de
onderscheiden gebieden."

In hoofdstuk 5 is een beschrijving opgenomen op welke wijze omgegaan is met de
aardkundige waarden.

4.3 Gemeentelijk beleid

4.3.1Structuurvisie Land van Cuijk

De StructuurvisiePlus Land van Cuijk is de gezamenlijke visie van de gemeenten
Boxmeer, Cuijk, Grave, Mill en St. Hubert, St. Anthonis en de provincie

Noord-Brabant op de ruimtelijke ordening in het Land van Cuijk. Deze visie, door

de gemeenten vastgesteld in maart 2001, vormt een kader voor sturing van de
regionale ruimtelijke ontwikkelingen. Met betrekking tot recreatie wordt in de visie gesteld
dat de kleinschaligheid en de afwisseling tussen de verschillende landschappen in de
regio vooral potenties biedt voor extensieve vormen van recreatie, al zijn er ook locaties
waar

intensievere vormen van recreatie ontwikkeld kunnen worden: “De gemeenten
onderkennen het economische belang van recreatie en stimuleren de recreatieve
ontwikkeling van het Land van Cuijk, waarbij vormen van extensief recreatief
medegebruik de voorkeur hebben. De uitzondering hierop wordt gevormd door het
recreatieve concentratiepunt bij de Kraaijenbergse Plassen. Hier vindt conform het
provinciale beleid de ontwikkeling van intensieve vormen van recreatie plaats

(inclusief verblijfsrecreatie), die gerelateerd zijn aan de aanwezigheid van de
Kraaijenbergse Plassen.”

De ontwikkeling van hotel Fitland (al dan niet in relatie met het Waterpark Dommelsvoort)
past binnen het in de structuurvisie geformuleerde beleid.

4.3.2Convenant Duurzaam bouwen

De gemeente Cuijk heeft op 9 maart 2006 het regionaal convenant duurzaam bouwen
getekend. Duurzaam bouwen (Dubo) staat voor gezond en verantwoord bouwen, een
normering die leidt tot meer leefcomfort en lagere energielasten. De in dit convenant
gemaakte afspraken ten aanzien van stedenbouw, nieuwbouw en de grond-, water- en
wegenbouw gelden als uitgangspunt voor dit bestemmingsplan.

4.3.3Parkeernota

De toename van het autobezit en autogebruik brengt, behalve extra automobiliteit, ook
een toename van het ruimtebeslag om te parkeren met zich mee. De vraag hoe hiermee
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adequaat om te gaan heeft geleid tot het opstellen van een parkeernota (Parkeernota
Cuijk 2007 - 2015 "Slim Parkeren", november 2006). Het doel van deze parkeernota is
het aanreiken van uitgangspunten, richtlijnen en instrumenten voor het parkeerbeleid
voor de periode 2007-2015 voor de gehele gemeente Cuijk.

Voor nieuwbouw, verbouw of wijziging van functie is het parkeerbeleid direct van

toepassing. Hiervoor gelden de volgende eisen:

- de parkeercapaciteit dient te voldoen aan de parkeernorm;

- de parkeercapaciteit dient voor woningen in principe op eigen terrein te worden
aangelegd.

In de paragraaf “verkeer” in hoofdstuk 5 wordt nader ingegaan op het benodigd aantal

parkeerplaatsen.

4.3.4 Archeologisch beleidsplan Cuijk

De gemeente Cuijk heeft haar eigen archeologiebeleid opgenomen in het

Archeologisch beleidsplan Cuijk. Dit beleidsplan is in 2009 vastgesteld. In het
beleidsplan wordt een kader geintroduceerd waarbinnen de gemeente kan aangeven
welke onderzoeksplicht vergunningaanvragers hebben, of er opgegraven dient te
worden, of archeologische sporen van belang zijn, welke eisen gesteld kunnen worden
aan het uitvoerende onderzoek, mogelijke beheersmaatregelen etc. Een beleidskader
geeft bovendien invulling aan de autonomie welke gemeenten hebben als het gaat om de
zorg voor het lokale bodemarchief. Daarbij gaat het vooral om een zorgvuldige omgang
met het bodemarchief, maar dit afgezet tegen andere (maatschappelijke) belangen.
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Afbeelding 9: Uitsnede uit de Archeologische Beleidskaart van de gemeente Cuijk
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Zoals te zien is in Afbeelding 9 is het plangebied gelegen binnen een tweetal zones:
“Waarde acheologie 5” en een zone met een lage archeologische verwachtingswaarde.
In de zone “Waarde archeologie 5” geldt een onderzoeksverplichting bij projecten met
een opperviakte groter dan 2500 m2. In de overige zone wordt geen onderzoek verplicht
gesteld. In hoofdstuk 5 wordt hader ingegaan op het aspect archeologie.
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5. UITVOERINGSASPECTEN

5.1 Milieuaspecten

Bij het ontwikkelen van een nieuwbouwplan als het voorliggende zijn er een aantal
wettelijke bepalingen op het gebied van milieu, waaraan dient te worden getoetst.
Daarnaast dient in het kader van het vaststellen van het bestemmingsplan een goede
ruimtelijke ordening te worden betracht. Om die reden is er een aantal onderzoeken
uitgevoerd, waarop in deze paragraaf wordt ingegaan. De onderzoeksrapporten zijn als
externe bijlage bij het bestemmingsplan gevoegd.

5.1.1Bodem en grondwater

In 2007 is door Archimil BV een historisch bodemonderzoek uitgevoerd (rapportnummer:
1156R092) voor het gehele plangebied voor Waterpark Dommelsvoort, waarin het
plangebied voor het hotel is meegenomen. Dit onderzoek dient als onderbouwing voor de
noodzaak tot verder onderzoek (veldwerk, analyses).

Uit het historisch bodemonderzoek kan worden opgemaakt, dat rond de van oudsher
bebouwde terreindelen naar verwachting overwegend lichte verontreinigingen met PAK's
en/of zware metalen kunnen worden aangetroffen. Verdachte locaties binnen het
plangebied zijn met name toe te schrijven aan (voormalige) boven- en ondergrondse
opslagtanks voor olieproducten. Daarnaast zijn door (bedrijfs-)activiteiten, zoals
garagebedrijf en champignonkwekerij, op een aantal andere locaties
bodemverontreinigingen te verwachten. Deze locaties zijn gelegen binnen het
studiegebied, maar buiten het plangebied. Binnen de omliggende percelen, waar geen
bebouwing heeft plaatsgevonden, worden geen verontreinigingen van de bodem
verwacht.

Bovenstaande bevindingen uit het historisch onderzoek volgend, is de
onderzoeksstrategie “onverdacht” van toepassing op het veldwerk in het plangebied voor
het hotel. Aangezien er echter nog ontgrondingwerkzaamheden aan de plas, waaraan
het hotel zal worden gepositioneerd plaatsvinden, wordt dit onderzoek pas in het kader
van de omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen uitgevoerd.

5.1.2Luchtkwaliteit

Het plangebied is gelegen in de directe nabijheid van de A73. Verder is de provinciale
weg, de N321, in de nabijheid van het plangebied gelegen. Windmill heeft in het kader
van de ontwikkeling van Waterpark Dommelsvoort een luchtkwaliteitsonderzoek
uitgevoerd om te bepalen welke kwaliteit de lucht ter plaatse van de projectiocatie heeft.
Daarnaast is de toename van luchtverontreiniging als gevolg van de realisatie van het
hotel van belang.

In het onderzoek van Windmill uit 2008 (rapportnummer: 2008.049.01-1) is gekeken naar
de effecten van de A73 en de N321 op de luchtkwaliteit binnen het plangebied.

Uit het onderzoek kan worden geconcludeerd dat in de huidige situatie de normen voor
luchtkwaliteit, zoals vastgelegd in de Wet Milieubeheer, niet worden overschreden. De
verwachting is, dat deze normen ook door de realisatie van Waterpark Dommelsvoort
niet zullen worden overschreden. Volledigheidshalve wordt vermeld dat de strook van 50
meter vanaf de snelweg, vanwege het gehanteerde grid in de luchtkwaliteitsberekening,
niet is onderzocht. Deze strook wordt ook niet bebouwd. Wanneer in de toekomst een
verbreding van de A73 aan de orde zou zijn, heeft dit geen invioed op de conclusies uit
de berekening. De berekeningsresultaten zijn namelijk aanzienlijk lager dan de
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vastgesteld grenswaarden in de Wet milieubeheer. Belemmeringen als gevolg van de
uitstoot van schadelijke stoffen door het wegverkeer zijn niet aan de orde.

Door de realisatie van het Waterpark Dommelsvoort wordt een toename van het verkeer
verwacht door aan en afvoer middels vrachtwagens en personenvervoer van
werknemers en bezoekers. Het is van belang vast te stellen wat de lokale luchtkwaliteit is
en in welke mate deze wijzigingen invioed hebben op de lokale luchtkwaliteit.
Aangenomen wordt dat in de directe omgeving van het plangebied geen andere vaste
bronnen aanwezig zijn met een significante bijdrage. De luchtkwaliteit wordt bepaald
door de emissiebijdrage van het wegverkeer en het lokale achtergrondgehalte. Voor de
bijdrage van het verkeer en de inrichting aan de luchtkwaliteit zijn de emissies van
stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10) bepalend. Op basis van de Regeling beoordeling
luchtkwaliteit 2007 is bepaald of de modellering met behulp van standaardrekenmethode
| of Il uitgevoerd dient te worden. Aangezien het plangebied gelegen is aan een
provinciale weg en een snelweg en in een open terrein valt het plangebied binnen het
toepassingsgebied van standaardrekenmethode |l

Op basis van de verkeersintensiteiten op de N321, de A73 en de lokale wegen, waarbij is
uitgegaan van een autonome groei van 2%, is de totale emissie en de toename ervan
door realisatie van het park bepaald. Op basis van deze berekening kan worden
geconcludeerd dat op basis van de toetsingscriteria uit de Wet milieubeheer ten aanzien
van de lokale luchtkwaliteit kan worden geconstateerd dat in de huidige en toekomstige
situatie geen grenswaarden overschreden worden in het plangebied. Gezien de lage
blootstellingconcentraties, onder de gestelde grenswaarden, worden ook ten aanzien van
een goede ruimtelijke ordening geen bezwaren aangetroffen tegen de realisatie

van het plan. Gezien het bovenstaande vormt de luchtkwaliteit geen belemmering voor
de realisatie van het plan ‘Waterpark Dommelsvoort’ binnen de gemeente Cuijk.

5.1.3Akoestiek

Een hotel is geen geluidgevoelig object. Onderzoek in het kader van de Wet geluidhinder
is niet noodzakelijk. In het kader van het waarborgen van een goed leefklimaat is
desondanks onderzocht in hoeverre de geluidsbelasting veroorzaakt door de A73 een
belemmering is voor de realisatie van het hotel. Ook is onderzocht in hoeverre de
realisatie van het hotel gevolgen heeft voor gevoelige objecten in de omgeving ervan.

In 2008 is door RMB een akoestisch onderzoek uitgevoerd, waarbij de geluidscontouren
van zoneplichtige wegen, te weten de A73 en de N321, zijn bepaald (rapportnummer:
75030451 RAP_070907). Door het RMB is 12 februari 2009 aanvullend advies
aangeleverd, inzake het afschermende effect van het te realiseren hotel. In dit advies is
met behulp van contourberekeningen aangegeven wat het verschil in geluidsniveau in
het Waterpark is, tussen de situatie met en zonder hotel. In de contourenkaart is
zichtbaar dat het hotel een geluidsbelasting kent rond de 58 -60 dB. Bij deze berekening
is nog geen rekening gehouden met een eventuele ontheffing hogere grenswaarden ex.
artikel 110 van de Wet Geluidhinder. Middels bouwkundige maatregelen is te
waarborgen dat bij deze geluidsbelasting in het hotel een goed verblijfsklimaat kan
worden gewaarborgd. Ter vergelijk: in stedelijk gebied mag bij vervanging van bestaande
woningen tot maximaal 68 dB ontheffing van de overschrijding van de grenswaarde van
48 dB worden verleend. Bij nieuwe woningen is dit 63 dB. Bovendien vervult het hotel
een belangrijke geluidsafschermende functie voor de rest van het Waterpark
Dommelsvoort (zoals te zien is in Afbeelding 10). In bovenstaande berekeningen is geen
rekening gehouden met een mogelijke verbreding van de A73. Wanneer de verbreding
ook aan de westzijde plaatsvindt, wordt de rijlijn richting plangebied opgeschoven en zal
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de geluidsbelasting hoger zijn. Er is nog echter de nodige marge, zodat ook dan kan
worden gesproken van een aanvaardbaar leefklimaat in het hotel.

Vanaf de aansluiting met de N321 rijdt het verkeer van en naar hotel Fitland voor een
deel over bestaande en nieuwe wegen, waarlangs geluidsgevoelige objecten zijn
gesitueerd. Dit zijn de wegen Kerkeveld, Rode Voort en Dommelsvoort en een nieuwe
weg richting jachthaven en hotel. Om de geluidsbelasting als gevolg van de realisatie
van het park te bepalen zijn akoestische berekeningen uitgevoerd voor het gehele
Waterpark Dommelsvoort door het RMB te Cuijk en adviesbureau dBA. Er wordt
uitgegaan van een nieuw aan te leggen weg vanaf een nieuwe aansluiting op de N321,
die naar de jachthaven en het hotel voert. Op basis van een door Kragten uitgevoerd
verkeerskundig onderzoek (waarover meer in paragraaf 5.2) is een akoestisch
rekenmodel opgezet. Hierbij is gebruik gemaakt van de in het verkeerskundig onderzoek
bepaalde verkeersgeneratie van de verschillende voorzieningen.

In Afbeelding 11 zijn de door dbA berekende geluidscontouren opgenomen. Deze zijn
gebaseerd op een optelsom van verkeersbewegingen veroorzaakt door de verschillende
voorzieningen. Op de nieuw aan te leggen weg richting jachthaven en hotel is de
verkeersgeneratie van beide voorzieningen dus gecombineerd. Voor de jachthaven is
uitgegaan van een verkeersproductie/attractie van 994 verkeersbewegingen per etmaal
in het hoogseizoen. Voor het hotel en bijbehorende voorzieningen is uitgegaan van 969
verkeersbewegingen per etmaal. De berekeningsresultaten laten zien dat de
geluidsbelasting op gevoelige objecten in de omgeving maximaal 53,8 dB bedraagt. Dit is
zonder de wettelijke aftrek van 2 dB die op basis van de Wet geluidhinder mogelijk is.

Bij de uitgevoerde onderzoeken moet een belangrijke kanttekening worden gemaakt. De
onderzoeken waren niet bedoeld ter onderbouwing van een bestemmingsplan, maar voor
het MER. In een MER wordt niet uitgegaan van een gemiddelde verwachting van het
aantal verkeersbewegingen, zoals in een bestemmingsplan het geval is, maar van een
worst-case scenario. De daadwerkelijke toekomstige geluidsbelasting als gevolg van de
realisatie van het hotel en de jachthaven tezamen, zal lager liggen. Voor dit
bestemmingsplan moet bovendien alleen de verkeersproductie door het hotel worden
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beschouwd. Dit halveert het aantal verkeersbewegingen, hetgeen een aanzienlijke
reductie van het berekende geluidsniveau inhoudt.

Een ontoelaatbare geluidsbelasting van gevoelige objecten als gevolg van de realisatie
van het hotel is niet aan de orde.

Boder—mtt

Afbeelding 11: Geluidscontouren (op basis van het schetsontwerp)

5.1.4Externe veiligheid

Wegverkeer

Het plangebied is gelegen grenzend aan de A73 en de N321. Over beide kan vervoer
van gevaarlijke stoffen plaatsvinden dat consequenties kan hebben voor de realisatie van
het Waterpark. Derhalve heeft Windmill in 2008 onderzoek gedaan naar de externe
veiligheidsrisico’s van wegtransport van gevaarlijke stoffen over de A73 en de N321.

Het begrip risico wordt in beeld gebracht door middel van enerzijds het plaatsgebonden
risico en anderzijds het groepsrisico. Met plaatsgebonden risico wordt geduid op de kans
per jaar dat een persoon die onafgebroken en onbeschermd op een plaats langs een
transportroute verblijft, komt te overlijden als gevolg van een incident met het vervoer
van gevaarlijke stoffen. De norm voor het plaatsgebonden risico stelt dat zich binnen een
risicocontour die een overlijdingskans van 10-6 weergeeft, geen kwetsbare objecten
mogen bevinden.

Het groepsrisico behelst de kans per jaar per kilometer transportroute dat een groep van
tien of meer personen in de omgeving van een transportroute in één keer het dodelijk
slachtoffer wordt van een ongeval op de transportroute. Voor het groepsrisico bestaat
geen grenswaarde, maar geldt de verplichting om een toename in het groepsrisico te
verantwoorden. Als richtwaarde van het groepsrisico kan 10-2/N2 per kilometer
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transportroute aangehouden worden, waarbij N staat voor het aantal slachtoffers.
Windmill heeft de beinvioedingsgebieden van de A73 en de N321 bepaald. Dit zijn de
gebieden die binnen de 1% letaliteitsgrens gelegen zijn. Het plangebied voor Waterpark
Dommelsvoort is binnen de invloedssfeer van de A73 gelegen, maar valt buiten de
invloedssfeer van de N321. Derhalve is alleen de externe veiligheidssituatie omtrent de
A73 nader onderzocht. Uit het nader onderzoek blijkt, dat het plaatsgebonden risico
binnen het plangebied niet wordt overschreden als gevolg van de ligging vlakbij de A73.
Ook met betrekking tot het groepsrisico worden aan de ontwikkelingen binnen het
plangebied geen beperkingen opgelegd als gevolg van de ligging langs de A73.

Inrichtingen

Voor inrichtingen is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) van belang. In 2008
is door Windmill nagegaan of binnen of in de directe nabijheid van het plangebied voor
Waterpark Dommelsvoort zogenaamde ‘Bevi-inrichtingen’ gelegen zijn. Uit de gegevens
die door de gemeente Cuijk zijn verstrekt, blijkt dat dergelijke inrichtingen niet aanwezig
zijn in of nabij het plangebied.

Buisleidingen

Binnen het plangebied voor Waterpark Dommelsvoort is momenteel een
hogedrukaardgasleiding aanwezig. Betreffende deze leiding is overleg gevoerd met de
Gasunie, waarbij overeen gekomen is de leiding te verplaatsen ten behoeve van de
ontgrondingen door Smals Bouwgrondstoffen BV. De leiding zal worden veriegd
evenwijdig langs de N321 en de A73. De gasleiding kent een plaatsgebonden
risicocontour van 0 meter. Dit aspect is niet aan de orde. Voor de kwetsbare objecten
binnen het invioedsgebied van de leiding moet het GR verantwoord worden. In het kader
van het ontwerpbestemmingsplan zal de nieuwe ligging van de leiding worden
vastgelegd en zal tevens een verantwoording van het GR plaatsvinden.
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5.2 Fysieke aspecten

In deze paragraaf wordt nader ingegaan op fysieke aspecten die van belang zijn bij de
ontwikkeling van hotel Fitland. Er dient in het kader van het vaststellen van het
bestemmingsplan een goede ruimtelijke ordening te worden betracht. Om die reden is er
een aantal onderzoeken uitgevoerd, waarop in deze paragraaf wordt ingegaan. De
onderzoeksrapporten zijn als externe bijlage bij het bestemmingsplan gevoegd.

5.2.1Archeologie

Voor het gehele plangebied Waterpark Dommelsvoort is reeds in 2002 een verkennend
archeologisch onderzoek uitgevoerd door RAAP (RAAP-rapport 819, 2002). In de
omgeving van het plangebied bevinden zich archeologische vindplaatsen. Bij de
ontgrondingen door Smals en bij de aanleg van de A73 is een groot aantal
archeologische vondsten gedaan. Uit de bekend zijnde archeologische gegevens blijkt,
dat in de omgeving vrij intensieve bewoning heeft plaatsgevonden. De oudste
vindplaatsen die zijn aangetroffen, dateren uit het Vroeg Mesolithicum. Uit alle jongere
archeologische perioden zijn in de omgeving van het plangebied vondsten gedaan,
waarbij vooral veel vondsten zijn gedaan uit het Neolithicum. Vondsten uit de Bronstijd
en latere perioden zijn voornamelijk terug te vinden op de hogere delen in het gebied. In
het Archeologisch Informatie Systeem (ARCHIS) zijn geen vondsten geregistreerd
binnen het plangebied. Wel zijn er enkele meldingen van vondsten bekend. Zo is er ten
westen van de Kerkeveld een Romeinse vindplaats bekend en zijn op de Dommelsvoort
potten van minimaal 2000 jaar oud gevonden. Het aantal reeds bekende vondsten is
echter gering, aangezien nooit eerder een systematische kartering had plaatsgevonden.
Deze kartering is in 2002 door RAAP uitgevoerd. Het karterend booronderzoek en de
oppervlaktekartering van RAAP hebben elf archeologische vindplaatsen opgeleverd
binnen het studiegebied voor Waterpark Dommelsvoort. Een drietal vindplaatsen is reeds
onderzocht in het kader van de ontgrondingen door de firma Smals (zie
afbeeldingAfbeelding 12).

Het terrein nabij het hotel is in het verleden reeds onderzocht in het kader van de
ontgrondingsvergunning die de ontgronder (Smals bouwgrondstoffen bv) heeft
aangevraagd en verkregen. Hiermee is het plangebied voor het hotel vrijgegeven voor
ontwikkeling. Er is voldaan aan de onderzoeksverplichting die op basis van de
Archeologische Beleidskaart bij projecten met een oppervlak van meer dan 2.500 m2
geldt.
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- Vindplaatsen - te onderzoeken

Vndplaatsen reeds onderzocht

Vindplaatsen - geen nader onderzoek

)
wa Ontgrondingen - vergund

Afbeelding 12: Archeologische vindplaatsen binnen Waterpark Dommelsvoort

5.2.2Verkeer

In het kader van de planontwikkeling en de m.e.r.-procedure voor Waterpark
Dommelsvoort is door Kragten een verkeerskundig onderzoek uitgevoerd
(rapportnummer CUY002sub50.05). In deze paragraaf wordt kort ingegaan op de
bevindingen uit dit onderzoek.

Wegenstructuur

Binnen het plangebied voor Dommelsvoort wordt de wegenstructuur gewijzigd. De
ontsluiting van het Waterpark vindt plaats op basis van één aansluiting op de N321
middels het doortrekken van de weg Dommelsvoort. Dit wordt tevens de hoofdontsluiting
voor hotel Fitland. Richting het hotel wordt een weg gecreéerd die parallel loopt aan de
Rode Voort. De Rode Voort zal na het hotel met name voor langzaam verkeer intact
blijven als verbinding met Linden. De weg Den Drul, waarin de Rode Voort overgaat
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vormt een tweede mogelijke toegangsweg tot het plangebied voor hotel Fitland.
Daarnaast biedt de tunnel onder de A73 primair voor langzaam verkeer een verbinding
met het Van der Valk hotel aan de oostzijde van de A73.
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Afbeelding 13: Interne wegenstructuur voor Waterpark Dommelsvoort
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Parkeren

In het verkeerskundig onderzoek is voor het hotel en bijbehorende voorzieningen
berekend dat er 210 parkeerplaatsen benodigd zijn. Deze parkeerplaatsen worden
gerealiseerd aan de noord- en zuidzijde van het hotel op parkeerterreinen die evenwijdig
aan de Rode Voort/Den Drul worden aangelegd.

: Parkeerterreinen aan de noord- en zuidzijde van het hotel

Afbeeling 14
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5.2.3Flora en fauna

In het kader van het opstellen van een Milieueffectrapport voor Waterpark Dommelsvoort
is het aspect flora en fauna uitgebreid aan de orde gekomen. Hierbij zijn zowel de
bescherming van bijzondere soorten als gebiedsbescherming aan de orde gekomen.

Gebiedsbescherming

De bescherming van natuurgebieden is in Nederland vastgelegd in de
Natuurbeschermingswet 1998 en door de aanwijzing van de Ecologische Hoofdstructuur
(EHS). Tevens heeft de provincie Noord-Brabant in de structuurvisie de groen-blauwe
structuur vastgesteld. Tenslotte zijn houtopstanden beschermd krachtens de Boswet.

Natura2000

De Natuurbeschermingswet 1998 regelt de aanwijzing en bescherming van Natura2000-
gebieden. beschermde natuurmonumenten en gebieden die de minister van LNV
aanwijst ter uitvoering van verdragen of andere internationale verplichtingen, zoals
wetlands. De Natura2000-gebieden vormen de Europese Ecologische Hoofdstructuur. In
dit netwerk worden alle Europese Habitatrichtlijn- en Vogelrichtlijngebieden opgenomen.
De Natuurbeschermingswet 1998 richt zich op beheer, herstel en bescherming van de
Natura2000-gebieden.

Het plangebied is niet aangewezen als beschermd natuurgebied zoals bedoeld in de
Natuurbeschermingswet 1998. De dichtstbijzijnde Natura2000-gebieden zijn de gebieden
Oeffelter Meent en St. Jansberg. Het Natura2000-gebied Oeffelter Meent is gelegen ten
noorden van Oeffelt. De afstand tussen het plangebied en dit Natura2000-gebied
bedraagt meer dan vijf kilometer. Het Natura2000-gebied St. Jansberg bevindt zich op de
oostelijke Maasoever, ten noorden van Riethorst en Plasmolen. De afstand tot het
plangebied bedraagt circa vijf kilometer.

De Natuurbeschermingswet 1998 kent een zogenaamde ‘externe werking'. Dit houdt in
dat ook projecten buiten beschermde gebieden vergunningplichtig kunnen zijn, wanneer
zij een negatief effect hebben op het beschermde gebied. Gezien de aard van de
ontwikkeling binnen het plangebied en de afstand tot de gebieden zijn negatieve effecten
niet te verwachten.

Ecologische Hoofdstructuur (EHS)

De Ecologische Hoofdstructuur vormt in principe het Nederlandse equivalent van het

Europese Natura2000-netwerk. Om het verlies aan natuur en verbindingen tussen

natuurgebieden een halt toe te roepen, heeft de Nederlandse overheid in 1990 besloten

tot de aanleg van de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) als een netwerk van bestaande

en nieuwe natuur. Net als voor de Natura2000-gebieden is het ruimtelijk beleid voor de

EHS erop gericht de wezenlijke kenmerken van de gebieden te ontwikkelen, herstellen

en behouden. De EHS is samengesteld uit:

- Bestaande natuurgebieden, reservaten en natuurontwikkelingsgebieden en robuuste
verbindingen

- hiertussen.

- Landbouwgebieden met mogelijkheden voor agrarisch natuurbeheer
(beheersgebieden).

- Grote wateren (zoals de kustzone van de Noordzee, het |Jsseimeer en de
Waddenzee).

- Het plangebied is niet aangewezen als EHS.
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Groen-blauwe en agrarische structuur

De provincie Noord-Brabant introduceert ter ordening van de ruimte in de Structuurvisie
Ruimtelijke Ordening d.d. 1-10-2010 een viertal ordenende ruimtelijke structuren:

- de groen-blauwe structuur.

- de agrarische structuur.

- de stedelijke structuur.

- de infrastructuur.

In de groen-blauwe structuur kiest de provincie voor functieontwikkeling gecombineerd
met de ontwikkeling van een robuust raamwerk met landschappelijke kwaliteit,
bestaande uit bestaande natuur, watersystemen en nieuwe natuur in hiervoor kansrijke
gebieden. Deze structuur is nodig voor een goed waterbeheer en biedt mogelijkheden
om in te spelen op de effecten van klimaatverandering. Binnen deze structuur worden de
aanwezige natuurwaarden zoveel mogelijk beschermd en ontwikkeld.

Het plangebied is niet gelegen binnen de groen-blauwe structuur.

Soortbescherming

Om het voorkomen van soorten binnen het plangebied voor Waterpark Dommelsvoort te
onderzoeken, is in juli 2004 door bureau Waardenburg een veldonderzoek uitgevoerd
(rapportnummer: 04-261). De onderzoeksresultaten zijn gedateerd, maar bieden wel een
goed beeld op potenties van het plangebied van hotel Fitland voor bijzondere soorten.

Binnen het gehele plangebied voor Waterpark Dommelsvoort komt een aantal bijzondere

soorten flora en fauna voor:

- Rapunzelklokje;

- Diverse vogelsoorten Rode Lijst: Het huidige broedgebied zal verdwijnen. Om te
voorkomen dat broedsels worden vernietigd, wordt de bestaande vegetatie binnen
het plangebied buiten het broedseizoen verwijderd.

- Das: Als gevolg van de ontgrondingen wordt een dassenburcht vernietigd. Ter
compensatie wordt de dassenfamilie verplaatst naar het Gassels Broek ten
zuidwesten van Beers;

- Diverse vleermuissoorten: Mogelijk komen in het plangebied voor Dommelsvoort ook
enkele vleermuissoorten voor.

- Steenmarter: Mogelijk biedt het huidige plangebied voor Dommelsvoort ook ruimte
aan de steenmarter.

Bovenstaande soorten zijn (met uitzondering van enkele vogelsoorten) echter niet
waargenomen binnen het plangebied voor hotel Fitland. Dit gebied bestaat uit een
reststrook tussen de ontgronding en de snelweg A73. Het is geen geschikt gebied voor
beschermde soorten flora en fauna, gezien het feit dat er nog altijd
ontgrondingswerkzaamheden plaatsvinden en er nog wordt gewerkt aan de oevers. In
Afbeelding 15 is dit goed te zien. Belemmeringen door aanwezige flora en fauna zijn niet
aan de orde.
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fbeelding 15: Luchtfoto van de strook gron
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d waarop het hotel wordt ontwikkeld

5.2.4Water

Kragten heeft als onderdeel van het MER voor het gehele Waterpark Dommelsvoort
(inclusief hotel Filand) een watertoets opgesteld. In deze watertoets wordt beschreven
hoe om wordt gegaan met hemelwater. De resultaten zijn verwoord in onderzoekrapport
BOD 06.104. In de planontwikkeling voor hotel Fitland wordt ervan uitgegaan dat de
waterhuishouding rond het hotel gekoppeld is aan die in de rest van het waterpark. De
gekozen uitwerking van het watersysteem is echter dusdanig, dat deze ook uitsluitend
voor hotel Fitland kan worden toegepast. De onderstaand genoemde opperviakten en
bergingsopgave hebben betrekking op het plangebied voor het gehele waterpark.

Uitgangspunten

Uitgangspunten ontwerp hemelwaterafvoersysteem:

- Verhard niet aan te koppelen opperviak:

daken: 3,2 ha

inritten: 1,6 ha

wegen: 6,3 ha

overig verhard: 1,8 ha

Alle regenwater (eventueel uitgezonderd water afkomstig van de parkeerverharding)

wordt afgevoerd naar het open water binnen het plangebied en naar de

Kraaienbergse Plassen;

- Te realiseren berging zijnde 8% mm (T=100) op open water binnen het plangebied en
Kraaijenbergse plassen;

- Het open water binnen plangebied staat in open verbinding met de Kraaijenbergse
plassen;

- GHG-plangebied na peilopzet stuwpand Grave: 8,60 m+ NAP (prognose);

- Extreem waterpeil op open water bij gesloten keersluis: 9,00 m+ NAP (schatting);

|1 O OO0 O
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- Windgolven kunnen hogere peilen dan 9,00 m+ NAP veroorzaken;

- Regenwater afkomstig van parkeerverharding wordt of op het vuilwater-stelsel
aangesloten of via een benzine- en olieafscheider op open water geloosd. Het
regenwater afkomstig van de overige verharding ondergaat geen specifieke
voorbehandeling;

- In verband met het risico op milieucalamiteiten wordt, ter hoogte van laad- en
losplaatsen, in het afwateringsstelsel afsluiters aangebracht.

Voor 12,9 ha verhard oppervlak (exclusief parkeervakken) dient 11.481 m3 berging te
worden gerealiseerd. Deze hoeveelheid water zorgt voor een peilstijging op de
Kraaienbergse Plassen (400 ha) van 2,9 mm. Het effect van een dergelijke peilstijging is
te verwaarlozen.

Vuilwater

Het vuilwater wordt via een separaat stelsel ingezameld en geloosd op het gemeentelijk
rioleringsstelsel. Regenwater afkomstig van parkeerplaatsen wordt eventueel ook op het
vuilwater-stelsel aangesloten.

Calamiteiten

Het regenwater van extreem zware buien wordt via de transportgreppels op
gecontroleerde wijze naar open water afgevoerd. Bij milieu-calamiteiten kan alleen
worden ingegrepen indien de lozingspunten en /of delen van transportgreppels in risico-
zones worden voorzien van een (lozings)voorziening met afsluiter. Het risico op
milieucalamiteiten wordt alleen aanwezig geacht ter plaats van laad- en losplaatsen.
Alleen ter hoogte van dergelijke plaatsen wordt het afwateringsstelsel van afsluiters
voorzien.

Peilopzet stuwpand Grave

Het voornemen van Rijkswaterstaat is om het peil van het stuwpand Grave permanent te
verhogen. Dit betekent dat het huidige stuwpeil van 7,75 m +NAP wordt verhoogd tot
7,90 m +NAP. Bij afvoeren van meer dan 400 m3/sec wordt het stuwpeil trapsgewijs
verlaagd tot de huidige waterhoogte bij 1000 m3/sec. Bij de realisatie van het waterpark
Dommelsvoort dient met de peilopzet rekening te worden gehouden. De peilopzet van
het stuwpand heeft gevolgen voor de GHG (gemiddeld hoogste grondwaterstand) van de
aan open water grenzende gebieden. De effecten, voor het gedeelte van het plangebied
waar niet wordt ontgrond, resulteren in een stijging van de huidige GHG van 10 tot 20 cm
(prognose). Het effect neemt in zuidelijke richting af.

Bouwpeilen / aanlegniveau wegen

De bouwpeilen / aanlegniveau’s zijn primair afhankelijk van de grondwaterstand en
bouwwijze (woningen) of funderingswijze (verharding). Voor het waterpark Dommelsvoort
is een extra factor sturend namenlijk het peil van het open water. Voor het aanlegniveau
van wegen dient een minimumniveau te worden gehanteerd van 10,30 m+ NAP,

rekening houdend met de geprognosticeerde GHG, de ontwateringseis, de effecten van
windgolven en waking. Het bouwpeil van woningen dient tenminste 0,2 m hoger te liggen
zijnde 10,50 m+ NAP.

Aanbevelingen

Door het plangebied loopt in de huidige situatie keur-waterlossing, de Sluisgraaf. In het
kader van de ontwikkeling van het waterpark Dommelsvoort zal een gedeelte van deze
waterlossing verlegd moeten worden. Ter plaatse van Fitland houdt hij z'n
oorspronkelijke loop. Hiervoor dient, in het kader van der Keur, een vergunning bij het
waterschap te worden aangevraagd. Om de functie van dit keurwater te behouden is het
nodig bij het realiseren van het waterpark, om de watergang te verleggen. Dezelfde
maten (denk aan oppervlakte, diepte, talud e.d.) moeten aangehouden worden, om niet
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in de gevarenzone van inundatie te raken. Zo blijft de functie die de watergang nu heeft
behouden in de toekomst. De greppels die langs de wegen komen te liggen moeten
onderhouden worden. Eén of tweemaal per jaar maaien zal voldoende zijn om de functie
van de greppels te waarborgen. Wie verantwoordelijk wordt voor het beheer en
onderhoud van de greppels moet nog nader bepaald worden.

5.3 Economische aspecten

Fitland BV is initiatiefnemer van dit plan en neemt de ontwikkelingskosten voor haar
rekening. Met de gemeente is een anterieure overeenkomst gesloten, waarin afspraken
zijn gemaakt aangaande de kosten voor herziening van het bestemmingsplan en de
grondexploitatie. Onderdeel van deze overeenkomst is een planschade-
verhaalsovereenkomst.

5.4 Handhaafbaarheid

Een handhaafbaar bestemmingsplan is een bestemmingsplan dat zich goed leent voor
het bereiken of het beschermen van gewenste beleidsdoelstellingen en is een goede
basis voor eventuele sanctionerende maatregelen.

Er is gestreefd naar een formulering van de regels die niet voor meerdere uitleg vatbaar
is. Er is aangegeven voor welke doeleinden de gronden gebruikt mogen worden, wat
daarop gebouwd mag worden en in welke omvang en vorm dat mag gebeuren.

Het toezicht op de naleving van het bestemmingsplan is als volgt geregeld. Wat betreft
het bouwen en wat daarmee samenhangt vervult het gemeentelijk bouwtoezicht de
toezichthoudende taak. Dat toezicht heeft onder andere betrekking op het opsporen en
waar nodig aanpakken van illegale bouw en gebruik. Het bouwtoezicht is tevens belast
met de controle op de naleving van vergunningsregels.
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6. JURIDISCHE VERANTWOORDING

6.1 Algemeen

De in deze toelichting beschreven aspecten hebben als basis gediend voor het opstellen
van een juridisch plan, welke zoveel mogelijk is afgestemd op de regelingen in het
Handboek ruimtelijke plannen Land van Cuijk en de vigerende bestemmingsplannen
binnen de gemeente Cuijk Teneinde het voorgenomen initiatief te kunnen realiseren
heeft een juridische vertaling van het plan in planregels en verbeelding plaatsgevonden.
De planregels zijn gerelateerd aan de verbeelding. Verbeelding en planregels dienen in
onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast conform de bepalingen in Wro,
Bro en SVBP 2008.

6.2 Toelichting op de verbeelding

Op de verbeelding hebben alle gronden binnen het plangebied een bestemming
gekregen. Binnen een bestemming kunnen nadere aanduidingen opgenomen zijn. Deze
aanduidingen hebben juridische betekenis indien en voorzover deze daaraan in de
planregels wordt gegeven. Een aantal aanduidingen heeft geen juridische betekenis en is
uitsluitend op de plankaart aangegeven ten behoeve van de leesbaarheid, zoals
kadastrale en topografische gegevens.

6.3 Toelichting op de planregels

Bij het opstellen van de planregels is uitgegaan van het rapport Standaard voor
Vergelijkbare Bestemmingsplannen. De planregels zijn onderverdeeld in vier delen. In
het eerste deel zijn de begrippen en de wijze van meten opgenomen. In het tweede deel
worden de op de verbeelding aangeduide bestemmingen geregeld. In het derde deel zijn
algemene regels opgenomen m.b.t. onder andere bouwregels, wijzigingsregels en
procedureregels. Tot slot wordt in het vierde deel het met name het overgangsrecht
geregeld. De delen 1,3 en 4 spreken voor zich en worden hier niet nader behandeld.

pm
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7. PROCEDURE

Het voorontwerpbestemmingsplan zal gedurende een periode van 6 weken ter inzage
worden gelegd. Gedurende deze periode kan door een ieder een mondeling of schriftelijk
een inspraakreactie op dit plan worden ingediend bij de gemeenteraad van de gemeente
Cuijk.

Het voorliggend bestemmingsplan wordt vervolgens, al dan niet gewijzigd naar
aanleiding van de inspraakreacties, als ontwerpbestemmingsplan opnieuw voor een
periode van 6 weken ter inzage gelegd. In deze periode kan een ieder een mondelinge of
schriftelijke zienswijze op het plan bij de gemeenteraad indienen.

Na de zienswijzeperiode wordt het bestemmingsplan door de gemeenteraad (gewijzigd)
vastgesteld. Het raadsbesluit en de nota van wijzigingen worden als bijlage bij dit rapport
opgenomen. Het vastgestelde bestemmingsplan wordt vervolgens wederom voor een
periode van 6 weken ter inzage gelegd. Binnen 6 weken na vaststelling van het
bestemmingsplan kunnen belanghebbenden beroep tegen het plan instellen.

Overleg

Artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening geeft aan dat burgemeester en
wethouders bij de voorbereiding van een bestemmingsplan, waar nodig, overleg dienen
te plegen met betrokken instanties. Dit vooroverleg vindt plaats in het kader van de
informatievoorziening tijdens de inspraakperiode.

Inspraak

pm
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Bijlagen



Bijlage 1: Schetsontwerp



Aqua Fitland
landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

datum : 20 novernber 2009




Aqua Fitland
landmark / hatel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

STARTING POINTS

STARTING POINTS;

Op basis van de staalconstructie die momenteel in gebruik 1s voor de
restauratie van de St. Jan Kathedraal te s'Hertogenbosch een landmark
te ontwikkelen voor het recreatiegebied de Kraaijenbergseplassen Aqu a F|t|and

datum : 20 november 2009
gewijzigd :

schaal 1 /

code AG / FL 09

teknr

opmerkingen



Aqua Fitland
landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

CONSTRUCTIE
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STARTING POINTS; constructie

De betsaande structuur is ca. 42 00 mtr. hoog en heeft een vioermaat van 28.00 mitr X
17.00 mtr. De structuur wordt gedragen door 3 hoofdkolommen en 4 subkolomen. Daarnaast
is de structuur gekoppeld aan de St. Jan kathedraal voor o.a, de stabiliteit. De structuur

heeft 4 etages op respectievelijk 5.00 mtr, 12.00 mtr,, 18.00 mtr. en 28.00 mtr.

Agua Fitland
datum : 20 novernber 2008
gewijzigd :

datumn 15 sept, 2009
schaal 1/ gewijzigd

code AQ / FL 0S

tekne

opmerkingen :



Aqua Fitland
landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

DRIVING RANGE

Aqgua Fitland

datum : 20 november 2009
gewijzigd :

datum 15 sept. 2009
schaal 1 /  gewijzigd

code AQ / FL 09

tek nr

opmerkingen :



Agua Fitland
landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

PUT AND PITCH

Agua Fitland

datum : 20 november 2009
gewijzigd :

daturn 15 sept. 2008
schaal 1/ gewijzigd

code AQG/ FLO9
tek.nr

opmerkingen :




Aqua Fitland

landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen

volurne en vorm concept

BAR / RESTAURBANT + BUSINESS CENTER

ZAHA HADID HOTEL MADRID

Agua Fitland
datum : 20 novernher 2003
gewjzigr

datum 15 sept. 20089
schaal 1, gewijzigd

code Ag/ FL 99

Lek.nr
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Agua Fitland
landmark / hotel waterpark Kraaijenbergse plassen
volume en vorm concept

ENTREE / RECEPTIE + LOBBY

oMA

BEN VAN BERKEL Agua Frtlana
datum : 20 november 2009
gewijzigd :
dstum 15 sept. 2009
schaal 1/  gewijzigd
code AQ / FLO9
tek.nr

opmerkingen :
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ERROR: ioerror

OFFENDING COMMAND :

STACK:
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-savelevel -
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