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Hoofdstuk 1 INLEIDING

1.1 Aanleiding

Al jaren wordt het Tongerloplein aangeduid als hét cultuurplein van Roosendaal. Nu de exploitatie van
museum Tongerlohuys is overgegaan in handen van de gemeente en met het gemeentelijk archief is
samengevoegd tot een erfgoedinstelling en Stichting Schouwburg De Kring heeft aangegeven de
exploitatie van de schouwburg en het gebouw te verbreden, is een unieke kans ontstaan om de
cultuurfunctie van het Tongerloplein te versterken. Daarbij komt nog dat de wens is uitgesproken de
tuin behorende bij het Tongerlohuys voor allerlei activiteiten te benutten met inachtneming van de
cultuurhistorische waarde. Een goede toegang tot de tuin tussen de schouwburg en het Tongerlohuys
en een open verbinding worden daarbij als voorwaarde gezien.

De plannen voor het 'cultuurcluster' zijn inmiddels zover uitgewerkt dat het wenselijk is zo spoedig
mogelijk over te gaan tot daadwerkelijke realisering.

Deze gewenste ontwikkelingen zijn niet (geheel) mogelijk binnen de bepalingen van het huidige ter
plaatse geldende bestemmingsplan 'Centrum Noord'.

Momenteel wordt voor de binnenstad voortvoeiend uit de nieuwe binnenstadsvisie 'Roosendaal:
gezonde stad' een nieuw bestemmingsplan opgesteld. Omdat de plannen voor het cultuurcluster zo
spoedig mogelijk dienen te worden opgestart, is ervoor gekozen voor de locatie een zogenaamd
'postzegel'-bestemmingsplan op te stellen. Het ligt in de lijn der verwachting dat het onderhavige
bestemmingsplan te zijner tijd geincorporeerd wordt in het bestemmingsplan Binnenstad.

1.2 Doel

Het doel van dit bestemmingsplan is het bieden van een juridisch kader om de gewenste plannen te
realiseren zodat de in het rapport 'Roosendaal: gezonde stad' neergelegde plannen ten uitvoer kunnen
worden gebracht voor wat betreft de ontwikkeling van het 'Cultuurhuis'..

1.3 Ligging plangebied

Het plangebied omvat de gronden en percelen waar het Tongerlohuys met tuin en de schouwburg zijn
gesitueerd.

1.4 Geldende bestemmingsregeling

Momenteel vallen het Tongerlohuys en Schouwburg De Kring binnen de grenzen van het
bestemmingsplan Centrum Noord.

e Centrum Noord, vastgesteld door de gemeenteraad op 13 maart 2008 en goedgekeurd door
gedeputeerde staten van Noord-Brabant op 28 oktober 2008.

1.5 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt kort ingegaan op het beleidskader. Daarbij wordt vooral ingezoemd op het
gemeentelijk beleidskader. De voorgestane ontwikkeling is immers dermate beperkt en kleinschalig
dat het beleid van andere overheden daar (nagenoeg) geen betrekking op heeft.

In hoofdstuk 3 wordt de bestaande situatie in het plangebied beschreven. Daarbij wordt ingegaan op
de ontwikkelingsgeschiedenis van de twee in het plangebied gesitueerde gebouwen.

In Hoofdstuk 4 wordt aandacht geschonken aan de aspecten milieu, water en cultuurhistorie,
archeologie en monumenten.

Hoofdstuk 5 bevat een beschrijving van het plan, waarbij met name de planologische aspecten en de
visie ten aanzien van de ontwikkeling van het plangebied aan de orde komen.
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Hoofdstuk 6 bevat een beknopte juridische planbeschrijving, waarin de juridische aspecten van het
bestemmingsplan worden beschreven. In hoofdstuk 7 wordt ingegaan op de economische
uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. In hoofdstuk 8 is plaats ingeruimd voor korte toelichting op
het overleg ex artikel 3.1.1 Bro en de inspraak op het voorontwerp bestemmingsplan.
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Hoofdstuk 2 BELEIDSKADER

Het onderhavige bestemmingsplan is gericht is op het toevoegen van een beperkt bouwvolume bij
twee bestaande gebouwen, het Tongerlohuys en schouwburg De Kring, alsmede op het verbreden
van de huidige functionele mogelijkheden van de bestaande functies.

De ontwikkeling heeft door de kleinschaligheid geen relatie met het beleid van andere overheden.
Heel in het algemeen kan gesteld worden dat de ontwikkeling past in het algemene uitgangspunt voor
rijks- en provinciaal beleid dat een stad als Roosendaal de beschikking heeft over een
voorzieningenniveau dat past bij de omvang en functie van de stad.

Ook kan gesteld worden dat met de doelstelling van dit bestemmingsplan provinciale belangen niet
worden geschaad.

Daarom zal hier alleen expliciet aandacht worden geschonken aan het gemeentelijk beleid.

In de Structuurvisie Roosendaal 2025 wordt aangegeven dat Roosendaal een complete stad wil zijn
voor de bewoners. Dit betekent dat ook sprake moet zijn van een compleet cultuuraanbod.

De gemeente spreekt dan ook uit dat de aantrekkingskracht als woongemeente vergroot dient te
worden door onder meer te investeren in culturele voorzieningen. Het Tongerloplein leent zich qua
locatie ervoor om deze cultuurfunctie verder uit te bouwen.

In de nieuwe binnenstadsvisie ('Roosendaal: Gezonde stad', februari 2014), de onderlegger voor de
komende jaren als het gaat om het opwaarderen en optimaliseren van de Roosendaalse binnenstad,
valt de locatie in het ontwikkelingsmandje 'De Ster van Roosendaal'.

Eén van de ontwikkelingen binnen dit mandje is het realiseren van een integratie van het
Tongerlohuys en De Kring tot 'stadscultuurkamer' als drager voor dit gebied. Daarbij worden de
bestaande gebouwen opgewaardeerd en worden de functionaliteit en exploitatiemogelijkheden
vergroot.

Gelet op de cultuurhistorische waarde van met name het Tongerlohuys en de daarbij behorende tuin,
speelt het door de gemeente gevoerde erfgoedbeleid een belangrijke randvoorwaardenscheppende
rol in de verdere uitwerking van de plannen. Ook het Tongerloplein heeft een aanzienlijke
historisch-stedenbouwkundige waarde.
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Hoofdstuk 3 BESCHRIJVING PLANGEBIED

3.1 Ruimtelijke analyse van het gebied

De huidige schouwburg De Kring, gebouwd in de jaren tachtig van de vorige eeuw, is gesitueerd aan
het Tongerloplein. Het beeld van het gebouw wordt in belangrijke mate bepaald door een aantal
monumentale bomen. Het gebouw is indertijd letterlijk om de aanwezige monumentale bomen heen
ontworpen. Exterieur en interieur vioeien daardoor in elkaar over. Tegelijkertijd heeft dit echter wel een
distantie ten opzichte van het Tongerloplein opgeleverd: de schouwburg ligt vrij ver naar achteren en
vormt hierdoor geen formele pleinwand. Dit komt de ruimtelijke en stedenbouwkundige kwaliteit van
het plein niet ten goede. Daarnaast is geen sprake van een uitnodigende en zichtbare horecafunctie
van de schouwburg. Ook de centrale ingang met kassa's ligt enigszins verscholen en mist de
ruimtelijke kwaliteit om een 'intensieve relatie' aan te gaan met het Tongerloplein.

Het Tongerlohuys is wel beeldbepalend gesitueerd aan het begin van de Molenstraat.

Het maakt onderdeel uit van de oudste bebouwing van Roosendaal en is gesitueerd aan het historisch
lint, dat via de Markt en de Bloemenmarkt wordt voortgezet in de Molenstraat. Het gebouw staat naar
achteren ten opzichte van de overige bebouwing, waarmee het unieke karakter van het gebouw tot
uitdrukking wordt gebracht.

3.1.1 Historische analyse

Het bestemmingsplan is opgesteld voor een betrekkelijk klein onderdeel van de Roosendaalse
binnenstad en betreft in feite twee bestaande gebouwen: het Tongerlohuys en schouwburg De Kring,
alsmede de tuin bij het Tongerlohuys.

Het Tongerlohuys
Het Tongerlohuys dankt zijn naam aan de Heren van Tongerlo, die hauw verbonden zijn met de
geschiedenis van Roosendaal.

Relatie Roosendaal met Tongerlo

De orde der Norbertijnen werd in 1120 gesticht door de edelman Norbertus van Gennep, kanunnik te
Xanten. De banden tussen de abdij van Tongerlo in de provincie Antwerpen en het zuidwestelijke deel
van Noord-Brabant dateren uit deze tijd. De abdij van Tongerlo was in 1120 opgericht. Door een
schenking kreeg de nog jonge abdij goederen en pachtrechten in Nispen. Ook kreeg de abdij het recht
om pastoors van Nispen aan de bisschop voor te dragen. De abdij van Tongerlo had al een aantal
parochies in bezit. De parochie Nispen omvatte het gebied van het huidige Roosendaal en Zegge,
maar ook de dorpen Essen, Kalmthout, Nieuwmoer, Achterbroek en Wildert. Dit gebied was een
dunbevolkte streek met moerassen en heidevelden. Onder leiding van de abdij werd de landbouw
ontwikkeld en werd een begin gemaakt met de ontginning van veengronden.

In 1266 vroegen de bewoners van Kalsdonk, Langdonk en Hulsdonk toestemming aan de bisschop
van Luik om een eigen kapel te stichten. Twee jaar later werd dit verzoek ingewilligd. Midden tussen
de drie gehuchten, op de plaats waar nu de Sint-Janskerk staat, werd een kapel gesticht. De nieuw
gestichte kerk werd aanvankelijk gewijd aan Onze Lieve Vrouw, ook de patroonheilige van de
abdijkerk van Tongerlo en de parochiekerk in Nispen. Evenals in Nispen benoemden de Norbertijnen
pastoors uit hun kloostergemeenschap. In Roosendaal sprak men over witte en zwarte kapelaans. De
witte kapelaans waren Norbertijnen met hun kenmerkende witte toog, zwarte kapelaans waren door
het bisdom benoemde geestelijken.

In 1572 werd Roosendaal door de Geuzen bezet. Hoewel de pastoor, de geestelijken en de
kerkmeesters de kerk hardnekkig verdedigden, konden ze niet voorkomen dat de stad in brand werd
gestoken. De kerk, het stadhuis en ruim honderd huizen gingen in viammen op. Ook in 1583, 1590 en
1600 brandde de kerk af. Na de Vrede van Munster in 1648 werd openlijk katholiek zijn door de
overheid verboden. Katholieken werden tweederangsburgers en moesten hun kerk afstaan aan de
protestanten. In elke plaats mocht maar een pastoor en een kapelaan worden benoemd en tot 1795
mochten katholieken geen openbaar ambt uitoefenen.
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Toch moest de invloed van Tongerlo tot in Den Haag voelbaar zijn geweest, want in 1762 werd in de
Molenstraat een nieuw gebouw gerealiseerd: het Tongerlohuys. Pas in 1971 verliet de laatste
Norbertijn deze pastorie. In 1979 werd de parochie overgedragen aan het bisdom Breda en daarmee
kwam een eind aan de eeuwenlange band tussen Roosendaal en Tongerlo.

In 1974 kon, na een grondige verbouwing, het Tongerlohuys betrokken worden. Het museum moest
het Tongerlohuys jarenlang delen met het gemeentearchief, maar toen het archief in 1991 verhuisde
naar de Markt, kon het museum ook de linkervleugel van het gebouw betrekken. In de andere vleugel
was tot en met 2004 de expositieruimte van Stichting Int Heyderadey gevestigd. In 2006 gingen
Museum De Ghulden Roos en Int Heyderadey samen en ging het museum onder de naam Museum
Tongerlohuys verder. Vanaf januari 2012 is het museum een gemeentelijke organisatie. Samen met
het gemeentearchief valt het museum onder het team Dienstverlening.

Het gebouw
Het Tongerhuys werd zoals hiervoor al gememoreerd, gebouwd in 1762, maar bevat mogelijk een
kern uit 1719. Het heeft lange tijd dienst gedaan als pastorie.

Het complex bestaat uit een langwerpig rechthoekig hoofdgebouw onder een met pannen belegd
dwars schilddak, twee korte lage zijvleugels aan een voorplein, en een lange galerij langs de tuin aan
de zijde van de Kerkstraat. Het gebouw heeft hardstenen vensterkozijnen; de midden-ingangen aan
voor- en tuinzijde met een hardstenen omlijsting in Lodewijk XV stijl, met daarbij ingevatte
bovenlichten. De galerij rust aan de tuinzijde op houten stijlen met samengestelde bogen. Aan het
voorplein is een smeedijzeren hek aanwezig.

Ook het interieur heeft nog tal van monumentale onderdelen, zoals onder meer inwendig stucwerk aan
plafonds en schoorsteenmantels uit de bouwtijd, evenals de gesneden trapleuning.

Het Tongerlohuys is in 1969 op de rijksmonumentenlijst geplaatst.

Tongerlohuys -
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De Kring

In 1909 werd de Katholieke Kring opgericht op de plek waar in 1740 een houten schuur was gebouwd
die dienst deed als kerkschuur. Toen in 1839 de St. Janskerk in gebruik werd genomen als kerk voor
de rooms-katholieke eredienst, werd de schuurkerk tijdelijk gebruikt als schoollokaal en vanaf 1841
als ziekenhuis. Toen in 1905 de nieuwbouw van Charitas werd opgeleverd als ziekenhuis, kwam het
gebouw wederom leeg te staan.

Op 18 april 1909 vond de opening plaats van de toneelzaal en herensociéteit op katholieke grondslag.
Al in 1914 werd het gebouw ingezet als locatie voor de verpleging van gewonden. In 1916, 1917 en
1918 vonden op beperkte schaal voorstellingen plaats. Na de Eerste Wereldoorlog werd het gebouw
weer in gebruik genomen als toneelzaal.

Eind jaren twintig bleek dat het gebouw de nodige tekortkomingen had. Om die reden werd in 1930
door architect Jacques Hurks een bouwplan ontwikkeld, dat voorzag in de vergroting van het toneel.
Op 21 november 1930 werd de vernieuwde zaal geopend.

Vooral na de Tweede Wereldoorlog bleek dat de accommodatie steeds minder voldeed aan de eisen
die aan een schouwburg gesteld mochten worden. Toen op 1 oktober 1954 Stichting Schouwburg De
Kring werd opgericht, was het voorbereiden van een grootscheepse verbouwing een van de eerste
grote projecten. Deze verbouwing kreeg gestalte in 1956. Er kwam een geheel nieuw toneelhuis met
kleedkamers. De zaal werd voorzien van een nieuwe inrichting en meubilair, maar bleef verder
ongewijzigd. Ook werden een garderobe en een nooduitgang toegevoegd. Het sociéteitslokaal werd
foyer. Op de verdieping werd een grotere vergaderzaal gecreéerd.

——

De \ferbouwdé_s'chouwburg anno 1960
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Het interieur anno 1960

Omdat de verbouwing in 1956 uit een te smalle beurs werd opgepakt, voldeed het gebouw al na
enkele jaren niet meer aan de steeds veranderende eisen voor een schouwburg in een stad van de
omvang van Roosendaal.

Daardoor werden tot driemaal toe uitbreidingen gerealiseerd: in 1964, in 1969 (toen een grote

restauratie plaatsvond) en in 1974 (toen aan de voorzijde van het gebouw een nieuwe aanbouw werd
gerealiseerd).

Zicht vanuit de Nieuwstraat
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In 1980 werd de 'Nota schouwburgproblematiek' gepresenteerd. Daarin werd geconstateerd dat het
gebouw zich in een constructief slechte staat bevond. Ook werd geconcludeerd dat het gebouw 'met
deze samenstelling en deze structuur' nooit zou kunnen voldoen aan de verlangde normen. In de nota
werden zowel renovatie als nieuwbouw bekeken. Ook werden voor nieuwbouw diverse locaties
afgewogen (Noordwand Markt, de fabriek van Van den Biggelaar en de huidige plaats).

De financiering was aanvankelijk een groot probleem, maar in het najaar van 1983 werd een subsidie
toegekend van vijf miljoen gulden door de Ministeries van Economische Zaken en Sociale Zaken.
Daarnaast werd nog een behoorlijke bijdrage door de Rijksschouwburgcommissie verstrekt. Ook had
de gemeente inmiddels het nodige gespaard.

In de zomer van 1984 werd het gebouw afgebroken. Tijdens de bouw van de nieuwe schouwburg
werd nog een beperkt programma gepresenteerd op andere locaties.

De nieuwe schouwburg is een ontwerp van Architectenbureau Kraaijvanger uit Rotterdam. Het nieuwe
gebouw heeft een kortere maar veel bredere zaal en een even breed balkon gekregen. In de
orkestbak kunnen zeventig musici plaatsnemen. De toneeltoren heeft een hoogte van 25 m. Het
bespeelbare toneel heeft een omvang van 300 m?, in de grote zaal zijn 840 zitplaatsen gerealiseerd.
Daarnaast is er nog een kleine zaal die een omvang heeft van 350 m?. Het gebouw is
gecomplementeerd met een foyer die rond twee oude platanen werd gebouwd. Grenzend aan de tuin
van het Tongerlohuys zijn het theatercafé en de artiestenfoyer gesitueerd. Het gebouw werd op 3
oktober 1986 geopend. Daarmee beschikte Roosendaal over een moderne schouwburg.

“\'c

e
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De schouwburg anno 2014
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De gerenoveerde grote zaal

Toch bleken vrij kort na de oplevering eigenlijk al weer snel de nodige uitbreidingen en verbouwingen
noodzakelijk te zijn. In 1996 werd het balkon van de grote zaal vergroot. In 2000 vond een uitbreiding
van de laad- en losruimte plaats. In 2003 werd de artiestenfoyer uitgebreid. In 2009 werd de grote zaal
vernieuwd en kwam er een nieuwe garderobe.

3.1.2 Verkeer en infrastructuur

De Kring is bereikbaar via de Burgemeester Prinsingel en de Nieuwstraat. De geéigende
parkeergelegenheid is de parkeergarage van De Biggelaar, waarvan de ingang tegenover De Kring is
gesitueerd. Naast de schouwburg zijn stallingsmogelijkheden voor fietsen.

Het Tongerlohuys is vooral bereikbaar via de Molenstraat. Omdat op het terrein van het Tongerlohuys
geen parkeerplaatsen voorhanden zijn en het aantal parkeerplaatsen in de Molenstraat beperkt is, zijn
bezoekers genoodzaakt gebruik te maken van openbare parkeervoorzieningen in de directe
omgeving. Deze zijn gesitueerd in de Kloosterstraat, maar vooral de parkeergarage van De Biggelaar
biedt voldoende parkeerruimte.

3.1.3 Groen, water en ecologie
Hoewel de Roosendaalse binnenstad beschikt over veel groene gebieden, zijn deze grotendeels aan
het oog onttrokken: veel groengebieden hebben een besloten karakter, zijn niet toegankelijk en niet of

nauwelijks zichtbaar vanaf het openbare gebied. Dat geldt ook voor de tuin die behoort tot het
Tongerlohuys. Deze tuin heeft een hoge cultuurhistorische waarde.
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Tuin Tongerlohuys anno 1999 (foto: A. Mol)

V66r de schouwburg staan enkele monumentale bomen. Deze hebben in de jaren tachtig in het
ontwerp en bij de bouw van de schouwburg een belangrijke randvoorwaarde gespeeld.

3.2 Functionele analyse van het gebied

Het Tongerlohuys is indertijd gebouwd als pastorie. Pas in 1971 verliet de laatste norbertijn het
Tongerlohuys. In 1974 kon, na een grondige verbouwing, het Tongerlohuys betrokken worden als
museum. Het museum moest het Tongerlohuys overigens jarenlang delen met het gemeentearchief.
Toen het archief in 1991 verhuisde naar de Markt, kon het museum ook de linkervleugel van het
gebouw betrekken. In de andere vleugel was tot en met 2004 de expositieruimte van Stichting Int
Heyderadey gevestigd. In 2006 gingen Museum De Ghulden Roos en Int Heyderadey samen en ging
het museum onder de naam Museum Tongerlohuys verder. Vanaf januari 2012 is het museum een
gemeentelijke organisatie. Samen met het gemeentearchief valt het museum onder het team
Dienstverlening.

De Schouwburg is sinds medio tachtiger jaren gehuisvest in een nieuw gebouw. Het was de opvolger
van de eerdere schouwburg.
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Hoofdstuk 4 ONDERZOEKEN

4.1 Milieu

Voor het nieuwe in voorbereiding zijnde bestemmingsplan Binnenstad is een algemene
milieuparagraaf opgesteld. Deze milieuparagraaf maakt onderdeel uit van de toelichting van
voornoemd plan. In deze milieuparagraaf valt ook het plangebied van het onderhavige
bestemmingsplan.

Om die reden is geen aparte milieuparagraaf opgesteld voor dit bestemmingsplan. Volstaan wordt om
de belangrijkste milieuaspecten die relevant kunnen zijn voor datgene wat in dit bestemmingsplan
geregeld wordt, in het kort aan te geven.

Bedrijven en milieuzonering

Het Tongerlohuys en De Kring zijn gesitueerd in een gebied dat op grond van de VNG-brochure
'Bedrijven en milieuzonering' (herziene uitgave 2009) aangemerkt wordt als een
functiemengingsgebied.

Bij een functiemengingsgebied gaat het om gebieden, zoals stadscentra, dorpskernen, winkelcentra,
horecaconcentratiegebieden, zones met functiemenging langs stedelijke toegangswegen en (delen
van) woongebieden met kleinschalige c.q. ambachtelijke bedrijvigheid, waar sprake is van
functiemenging of waar functiemenging bewust wordt nagestreefd om een grotere levendigheid tot
stand te brengen. Een stadscentrum is bij uitstek een gebied dat het predikaat
'functiemengingsgebied' krijgt.

In functiemengingsgebieden is een specifieke Staat van bedrijfsactiviteiten van toepassing. In een

dergelijke Staat wordt onderscheid gemaakt in de categorieén A, B of C.

o Categorie A: Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze
aanpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouwbesluit voor scheiding
tussen wonen en bedrijven zijn daarbij toereikend.

e Categorie B: Activiteiten die in een gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter met een
zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afgescheiden woningen en ander
gevoelige functies dienen plaats te vinden.

e Categorie C: De activiteiten zoals genoemd onder B, waarbij vanwege de relatief grote
verkeersaantrekkende werking een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur is aangewezen.

Een museum valt onder categorie A. Een theater, een schouwburg en een concertgebouw vallen
onder categorie C. Daarbij is een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur essentieel. De Kring is via de
Nieuwstraat en de Burgemeester Prinsensingel relatief gemakkelijk bereikbaar vanuit de
hoofdinfrastructuur. Het betreft bovendien een bestaande locatie waar reeds gedurende een groot
aantal jaren een schouwburg is gesitueerd.

Luchtkwaliteit

De nagestreefde functieverbreding van het cultuurcluster is dermate kleinschalig van omvang dat dit
geen nadelige consequenties heeft voor het aspect luchtkwaliteit. De toevoeging van nieuwe
bebouwing doet daar niets aan toe of af.

Geluid

Bij de nagestreefde functieverbreding van de schouwburg en het Tongerlohuys zal bij de verdere
uitwerking van de bouwplannen en het realiseren van de gebruiksmogelijkheden een toets
plaatsvinden aan relevante milieuregelgeving teneinde te garanderen dat voldaan wordt aan alle
milieueisen waaronder geluid. Dit kan enerzijds door het treffen van bouwkundige voorzieningen aan
bestaande en nieuwe bebouwing, alsmede door het stellen van eisen aan de gebruiksvergunning.

Externe veiligheid

Het invloedsgebied van het op het bedrijventerrein Borchwerf gesitueerde bedrijf Wubben
Oliebewerking bedraagt 1426 meter en daarmee ligt het plangebied net buiten het invloedsgebied van
dit bedrijf.

Het plangebied ligt buiten de invloedsgebieden van vaarwegen, rijkswegen, alsmede buiten Basisnet
spoorweg.
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Bodem

Ter plaatse van het Tongerlohuys en De Kring is niet gebleken van bodemverontreiniging. Wel kan in
algemene zin gesteld worden, dat deze locatie evenals de hele binnenstad aangemerkt kan worden
als diffuus licht verontreinigd (PAK en zware metalen).

4.2 Water
4.2.1 Aanleiding

Omdat voor het plan een bestemmingsplanprocedure wordt doorlopen, is het “watertoetsplichtig”. Het
plangebied ligt in het beheersgebied van het waterschap Brabantse Delta.

Sinds 1 november 2003 is het wettelijk geregeld dat in alle ruimtelijke plannen een watertoets dient te
worden uitgevoerd. Het doel van de watertoets is in een vroeg stadium waterhuishoudkundige
doelstellingen zichtbaar te maken en evenwichtig mee te nemen bij ruimtelijke plannen. Aspecten
waaraan plannen worden getoetst zijn:

inzameling en afvoer van afvalwater;

verwerking en/of afvoer van overtollige neerslag;

relatie met grondwater en bodemeigenschappen;

relatie met de waterhuishouding;

risico’s en gevolgen voor de chemische en ecologische kwaliteit van opperviaktewater en
grondwater (KRW);

— is het project riskant?

—  Zijn er relevante chemische gevolgen?

— biedt de ontwikkeling kansen om het ecologisch doel dichterbij te brengen?

e beschrijving van de maatregelen die worden getroffen.

Plannen worden getoetst aan het beleid van de gemeente Roosendaal en van Waterschap Brabantse
Delta. De uitgangspunten van de gemeente zijn door de raad vastgesteld in het Verbreed
Gemeentelijk Rioleringsplan (VGRP). Voor het opstellen van een waterparagraaf heeft het waterschap
Brabantse Delta een ‘checklist Watertoets’ opgesteld. Deze checklist is gebaseerd op de sinds maart
2015 geldende 'Keur 2015'. Alle in de checklist genoemde aspecten zijn beoordeeld en afgewogen en
indien relevant beschreven in voorliggende waterparagraaf.

4.2.2 Proces

Sinds het voorjaar van 2003 worden in de gemeente Roosendaal alle nieuwe gemeentelijke ruimtelijke
plannen besproken in het “waterpanel Roosendaal”.

De werkwijze van het waterpanel is vastgelegd in het “Handboek bij de watertoets bij de Gemeente
Roosendaal’. Naast enkele gemeentelijke afdelingen nemen het waterschap en de vaste adviseurs
van de Gemeente Roosendaal éénmaal per kwartaal deel aan het overleg. In dit overleg wordt
algemene informatie uitgewisseld, complexe projecten doorgesproken, algemene
beleidsuitgangspunten doorgenomen en procesafspraken bijgesteld. Op basis van het (gemeentelijk)
beleid en aan de hand van opmerkingen en aanvullingen van de waterbeheerder formuleert de
gemeente een waterparagraaf bij de RO-procedure. Ook wordt de waterbeheerder bij een
bestemmingsplanprocedure (via overleg of e-mail) de mogelijkheid geboden om tijdig zijn
overlegreactie te geven.

Indien de gemeente in de definitieve waterparagraaf afwijkt van het advies van het waterschap, wordt
deze afwijking in de waterparagraaf expliciet gemotiveerd.

4.2.3 Randvoorwaarden

De locatie is gelegen in het centrum van Roosendaal en heeft een sterk verstedelijkt karakter. Direct
achter de bouwlocatie ligt de Tongerlotuin.
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4.2.4 Toekomstige situatie

Met de bouw van de stadsfoyer, een nieuwe toiletgroep en de verbreding van de corridor wordt in
totaal ongeveer 300 m2 aan bebouwing toegevoegd. Gelet op de ligging van de Tongerlotuin achter de
bouwlocatie en in aanmerking genomen dat het bebouwde oppervlak slechts beperkt toeneemt en
bovendien deels op reeds verhard terrein, kan gesteld worden dat de voorgenomen planontwikkeling
(nagenoeg) geen gevolgen heeft voor de waterhuishouding in het plangebied.

Het nieuwe verhard opperviak kan het beste worden afgekoppeld naar de gracht rond het
Tongerlohuis of geinfiltreerd in de tuin. Als het afkoppelen leidt tot te hoge waterstanden in de gracht
dan kan via een slokop (kleine overstort) de piek in de waterstand worden afgetopt door deze af te
voeren naar de riolering. De slokop kan altijd nog later worden aangebracht.

Aandachtspunt bij de verdere uitwerking van het bouwplan is het gebruik van milieuvriendelijke
bouwmaterialen en het achterwege laten van uitlogende bouwmaterialen, zoals lood, koper, zink en
zacht PVC. Deze stoffen kunnen zich ophopen in het water(bodem)systeem en hebben daardoor een
zeer nadelige invloed op de water(bodem)kwaliteit en ecologie.

4.3 Cultuurhistorie, archeologie en monumenten
4.3.1 Cultuurhistorie

De locatie maakt onderdeel uit van de oudste kern van Roosendaal en is om die reden
cultuurhistorisch belangrijk. Het Tongerlohuys behoort tot een van de oudste nog in Roosendaal
aanwezige gebouwen.

4.3.2 Archeologie

Ten behoeve van het bestemmingsplan voor de binnenstad is een archeologische paragraaf
opgesteld. De locatie voor het cultuurcluster is gesitueerd in de binnenstad en derhalve ook
opgenomen in voornoemde paragraaf.

Ter hoogte van de schouwburg bevinden zich mogelijk nog sporen van bebouwing uit de 17e eeuw,
zoals de schuilkerk. Wel wordt opgemerkt dat veel vernietigd zal zijn na 1984 met de bouw van de
huidige schouwburg. Dat betekent, dat de verwachtingswaarde van de ondergrond van de huidige
schouwburg voor wat betreft archeologie laag is. De rest van het plangebied, de locatie Tongerlohuys
en de daarbij behorende tuin, heeft een hoge archeologische verwachtingswaarde.

4.3.3 Monumenten
Het Tongerlohuys heeft een rijksmonumentale status. De bijbehorende tuin heeft deze status niet,

maar wordt ingevolge het bestemmingsplan Centrum Noord aangeduid als zijnde van
cultuurhistorische waarde.
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4.4 Ladder voor de duurzame verstedelijking

Ingevolge artikel 3.1.6, lid 2, Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dient de toelichting van een
bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, te voldoen aan een drietal
voorwaarden, ook wel 'treden’ genoemd.

De definitie van 'stedelijke ontwikkeling' is: 'ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke
voorzieningen'. Ter voldoening aan de verantwoordingsplicht van artikel 3.1.6, lid 2, Bro moeten
nieuw te realiseren stedelijke ontwikkelingen standaard worden gemotiveerd met behulp van een
drietal opeenvolgende stappen.

Onderdeel a (Trede 1) verplicht overheden om nieuwe stedelijke ontwikkelingen af te stemmen op de
geconstateerde actuele behoefte en de wijze waarop in die behoefte wordt voorzien ook regionaal af
te stemmen. Op deze wijze wordt over- en ondercapaciteit zoveel mogelijk voorkomen.

Onderdeel b (Trede 2) vraagt om te beoordelen of de beoogde ontwikkeling binnen het bestaand
stedelijk gebied in de betreffende regio kan worden gerealiseerd. Dit betekent dat wordt bezien of
binnen bestaand stedelijk gebied in de behoefte kan worden voorzien door middel van
herstructurering, transformatie of anderszins. Onderdeel hiervan is dat wordt bekeken of leegstaande
verstedelijkingsruimte door het treffen van kwalitatieve maatregelen in de behoefte kan voorzien.

Onderdeel ¢ (Trede 3) bepaalt dat moet worden beoordeeld in hoeverre de ontwikkeling mogelijk is op
locaties die al ontsloten zijn of ontsloten worden door verschillende modaliteiten op een schaal die
passend is bij de beoogde ontwikkeling. Bij kleinschalige locatieontwikkelingen kan naast ontsluiting
via de weg gedacht worden aan goede fietsverbindingen of openbaar vervoer.

De vraag is wanneer sprake is van een ‘ladderplichtige’ ‘stedelijke ontwikkeling’ en of daarvan in het
onderhavige geval sprake is.

Dit bestemmingsplan beoogt -mede ter uitvoering van het binnenstadsplan 'Roosendaal: gezonde
stad', waarin de locatie deel uitmaakt van het 'mandje' 'Ster van Roosendaal/cultuurcluster'- primair de
verbinding tot stand te brengen tussen twee bestaande gebouwen/voorzieningen, nl. het museum
Tongerlohuys en schouwburg De Kring door middel van de bouw van een foyer. Dit leidt tot een
beperkte toevoeging van bebouwing.

Daarnaast voorziet het bestemmingsplan in de mogelijkheid van verbreding van de functionele
mogelijkheden. Zo krijgt de huidige horecafunctie van de schouwburg (die thans nog vooral fungeert
als theatercafé) een meer zelfstandig karakter. Ook worden diverse functies toegevoegd die een
bredere inzetbaarheid van de gebouwen vergroten en daarmee ook in de toekomst in Roosendaal een
cultuuraanbod te kunnen blijven aanbieden. Deze functies liggen vooral in het verlengde van cultuur
en educatie, maar de hoofdfuncties worden gevormd door de huidige functies museum respectievelijk
theater/schouwburg. Een en ander is verder uitgewerkt in hoofdstuk 5 (met name in paragraaf 5.3)
van deze toelichting.

Het gaat daarbij om een ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied en op een locatie goed ontsloten is

op een schaal die passend is bij de beoogde ontwikkeling. Daarmee wordt de ontwikkeling niet
'ladderplichtig' geacht.
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Hoofdstuk 5 VISIE OP HET PLANGEBIED

5.1 Het concept 'cultuurcluster’

Al een groot aantal jaren wordt gesproken over het Tongerloplein als cultuurplein. Diverse (met name
horeca) ondernemers hebben daartoe al aanzetten gegeven en het plein wordt regelmatig benut als
locatie voor culturele manifestaties en uitvoeringen. Meer dan particuliere initiatieven van enkele
horecaondernemers aan het plein, samen met Schouwburg De Kring zijn echter nooit van de grond
gekomen. Dit betekent dat de 'grote impuls' nog niet heeft plaatsgevonden.

Inmiddels biedt zich de gelegenheid aan om van het Tongerloplein echt het cultuurplein te maken.
Daar spelen de volgende factoren een belangrijke rol:

o De exploitatie van museum Tongerlohuys is overgegaan in handen van de gemeente en is met
het gemeentelijk archief samengevoegd tot een erfgoedinstelling.

e Schouwburg De Kring heeft plannen ontwikkeld voor een veelsoortige en laagdrempelige
exploitatie. Een goede toegang in de tuin tussen de schouwburg en het Tongerlohuys en een open
verbinding zijn daarvoor een belangrijke voorwaarde.

Schouwburg De Kring en Stichting De Ghulden Roos willen graag een rol spelen in een versterkte
binnenstad en willen eveneens hun culturele rol versterken.

De gemeente Roosendaal en De Kring volgen de actuele ontwikkeling door het clusteren van culturele
instellingen in de praktijk te brengen. Vanaf 1 januari 2014 is de functie van cultuureducatie
geincorporeerd in theater De Kring. Het is de bedoeling dat het museum Tongerlohuys en de
frontoffice van het gemeentearchief ook bij De Kring komen.

Zo ontstaat het nieuwe 'cultuurbedrijf De Kring' met vier functies: theater, erfgoed, cultuureducatie en
horeca. Vier instellingen ineen, met één management en een aantal medewerkers die cultuur als één
product aan de stad aanbieden. Door deze brede combinatie is De Kring in staat om de juiste
verbindingen in de sector te maken waardoor maatschappelijke doelen beter worden behaald.

Er zijn diverse actuele trends te benoemen die voor de toekomst van de cultuur van belang zijn:

¢ Publieksveranderingen: culturele diversiteit, vergrijzing, ontgroening, individualisering, gebruik
nieuwe media, nadruk op belevenis en ervaring.

e Een nieuw accent op de maatschappelijke rol van kunst en cultuur, de inzet ervan voor sociale
doeleinden (creatieve industrie, community art).

e De noodzaak tot meer ondernemerschap in de kunsten om te kunnen opereren op meerdere
markten, met meerdere inkomensbronnen en voor meerdere doelgroepen.

o Een betere aansluiting tussen door de overheid gefinancierde kunstproducties en de
cultuurindustrie in zowel oude (radio, TV, internet) als nieuwe (sociale) media om daarmee het
marktaandeel van de kunsten in de vrijetijdseconomie uit te breiden.

e Een veranderde arbeidsmarkt in de kunstsector, waar de culturele en creatieve industrie
belangrijke nieuwe domeinen opleveren met eigen spelregels.

Een terugtredende sponsormarkt als gevolg van de crisis en veranderingen in sponsorgedrag.
Een kritische, soms terugtredende houding van overheden op bestemming en besteding van
de overheidsfinanciering, wat ‘afrekenbare’ prestaties noodzakelijk maakt.

Het clusteren van culturele instellingen is belangrijk om adequaat in te spelen op genoemde trends.
Daartoe hebben beide organisaties de handen ineengeslagen om in gezamenlijkheid het culturele
gedachtegoed verder vorm en inhoud te geven.

De bedoeling is een ‘cultuurbedrijf’ vorm en inhoud te geven, dat bestaat uit Museum Tongerlohuys,

Stichting De Schouwburg en de frontoffice van het Gemeentearchief.
Theater, erfgoed en cultuureducatie komen derhalve bij elkaar in één cultuurbedrijf.
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Het is ook noodzakelijk om de gebouwen breder in te zetten en kostendragers te vinden om ook in de
toekomst ondanks lagere bezoekersaantallen en minder subsidie een aantrekkelijk cultuuraanbod te
kunnen blijven garanderen. Dit betekent, dat een gebouw als Schouwburg De Kring ook buiten de
traditionele openingstijden een gebouw moet zijn waar de nodige activiteiten plaatsvinden.

Gedurende jaren wordt de cultuurfunctie van het Tongerloplein gepromoot. Het plein biedt door zijn
intimiteit en deels nog historisch-monumentale omgeving meer dan voldoende mogelijkheden daartoe.
Wel dient daarbij de nu wat in zichzelf gekeerde schouwburg een duidelijke verbinding te krijgen met
het plein zodat ook aan die zijde een aantrekkelijke verbinding tussen gebouw en openbare ruimte
ontstaat.

5.2 De ruimtelijke ontwikkeling

De ontwikkeling voorziet in het toevoegen van nieuwbouw aan de zijde van het Tongerloplein waarin
de entreefunctie voor de schouwburg wordt gecombineerd met een entreefunctie voor het museum,
dat in het Tongerlohuys is gevestigd. Op deze wijze kan synergie tot stand gebracht worden tussen
beide functies. De museumtuin vervult in dit concept een sleutelfunctie, want het biedt als het ware de
gezamenlijke entree.

In deze nieuwbouw worden een gezamenlijke entree, baliefunctie, café, sanitair, lounge en
informatiepunt gerealiseerd.

Qua ontwerp is gekozen voor een transparant paviljoen: licht, open, uitnodigend en statig.

De strategische positie moet er toe leiden dat de zichtlijnen naar foyer, museumtuin, museum en café
optimaal samenkomen.

Het ontwerp voorziet in een uitkragend dak en heeft daardoor een ruimtelijke werking.

Glazen wanden brengen exterieur en interieur samen waardoor de bomen onderdeel van het interieur
worden. Er wordt circa 200 m2 vloeroppervlak toegevoegd, waardoor er sprake is van een
horecafunctie die zichtbaar aan het plein komt te liggen.

plattegrond bestaand

Bestaand
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Toekomstige bebouwing

De verbinding met het museum vindt plaats door middel van een verbreding van de museumgalerij.
Ook deze uitbreiding wordt gekenmerkt door een hoge mate van transparantie en bestaat uit grote
glasoppervlakken afgewisseld met dichte delen.

Uitwerking bouwplan

Foyer.

Dit betreft de uitbreiding van het Cultuurgebouw aan het Tongerloplein. In dit gedeelte worden de
baliefunctie voor het cultuurgebouw, een uitbreiding van de horecafunctie, alsmede een
ontvangstruimte annex informatieruimte gesitueerd.

Corridor

Dit is de verbinding tuissen theater en het museum. De verbinding is tevens expositieruimte. Hier is
een aandachtspunt dat sprake moet zijn van een zorgvuldige inpassing vanwege het karakter van het
rijiksmonumentale Tongerlohuys en de cultuurhistorisch waardevolle tuin.

Tongerlohuys

Aan het Tongerlohuys moeten diverse bouwkundige aanpassingen plaatsvinden om de koppeling met
de corridor mogelijk te maken. Daarnaast zijn ingrepen in het pand noodzakelijk gezien achterstallig
onderhoud en het ontbreken van een lift.

Het uiteindelijke resultaat
Het uiteindelijke resultaat wordt hierna in sfeerbeelden weergegeven.
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Zicht zijde Tongerloplein

Zicht vanuit Tongerlotuin
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Totaalimpressie

5.2.1 Groen

De Tongerlotuin wordt zo min mogelijk aangetast, maar wordt door de voorziene nieuwbouw iets
kleiner.

De Tongerlotuin wordt opengesteld en bereikbaar gemaakt vanaf het Tongerloplein. De
cultuurhistorische waarde van de tuin dient intact te blijven, maar de tuin wordt in functionele zin wel
meer betrokken bij de functies van zowel het Tongerlohuys als de schouwburg. Dit betekent dat in de
tuin culturele activiteiten zoals openluchtuitvoeringen en dergelijke mogen plaatsvinden, alsmede
horeca-activiteiten en samenkomsten.

5.2.2 Verkeer en infrastructuur

Als gevolg van de ontwikkelingen verandert er voor wat betreft het onderdeel verkeer en infrastructuur
niets. De bezoekers van zowel het theater als het museum zijn aangewezen op de bestaande
parkeervoorzierningen in de directe omgeving, waarbij de parkeergarage in de Biggelaar de
dichtstbijzijnde voorziening is. Ook in de bereikbaarheid van de locatie zijn geen veranderingen

5.3 Functionele ontwikkelingen
De functies van het 'cultuurcluster' rust op de volgende pijlers:

e Het 'cultuurbedrijf De Kring':
a. Cultuur: (muziek)theater, museum. Het betreft hier de twee basisfuncties van zowel het
Tongerlohuys als De Kring.
b. Erfgoed: de frontoffice van het gemeentearchief;
c. Cultuureducatie: alle vorm van educatie waarbij cultuur als doel of als middel wordt ingezet;
d. De daarbij behorende horeca en detailhandel.

e Ontmoeting
a. foyer,
b. horeca (stadscafé, restaurant).

Met het toevoegen c.q. meer expliciteren van deze functie wordt de cultuurwaarde van het
Tongerloplein versterkt en kan het Tongerloplein ook aan de zijde van de schouwburg uitgroeien tot
een voor bezoekers van culturele manifestaties aantrekkelijke wand. De Kring krijgt ook meer
gelegenheid in te spelen op culturele manifestaties op het plein door het aanbieden van
horecafaciliteiten.
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e (Verhuur van) ruimten met het oog op cultuur en ontmoeting

Om deze functies verder uit te bouwen en in stand te houden worden de in het cultuurhuis aanwezige
ruimten op commerciéle wijze gebruikt c.q. verhuurd ten behoeve van:
podiumfuncties;

culturele functies;

manifestaties en evenementen;

besloten commerciéle horeca-activiteiten zoals bruiloften en jubilea;
openbare en besloten recepties;

congressen en vergaderingen;

het houden van (bedrijfs)presentaties en lezingen;

beurzen;

het aanbieden van ontmoetingsruimten en (flex)werkplekken.

R N NES

Horeca en detailhandel, voortvloeiend uit of ten dienste staand c.q. ondergeschikt zijn aan de functies,
genoemd onder a. t/m i. is eveneens mogelijk.

Het is noodzakelijk om dergelijke commerciéle activiteiten te ontplooien, omdat subsidiestromen de
afgelopen jaren al zijn afgenomen en in de toekomst waarschijnlijk nog verder afnemen. Door een
keuze voor commerciéle activiteiten die nauw gelinkt zijn met de hoofdmissie (cultuur, erfgoed,
ontmoeting en horeca) kan een aantrekkelijke verbreding aan het cultuurcluster worden gegeven.
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Hoofdstuk 6 JURIDISCHE ASPECTEN

6.1 Standaard vergelijkbare bestemmingsplannen (svbp)

De Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (hierna SVBP 2012), die voortvloeit uit de nieuwe
Wet ruimtelijke ordening, maakt het mogelijk om bestemmingsplannen te maken die op vergelijkbare
wijze zijn opgebouwd en op een zelfde manier worden verbeeld.

SVBP 2012 geeft bindende standaarden voor de opbouw en de verbeelding van het
bestemmingsplan, zowel digitaal als analoog. Dit om de gewenste vergelijkbaarheid zeker te stellen.
De standaarden hebben geen betrekking op de toelichting van het bestemmingsplan. Wel dient het
bestemmingsplan van een toelichting vergezeld te gaan.

Het bestemmingsplan zelf bestaat uit een verzameling geografische bepaalde objecten, die zijn
opgeslagen in een digitaal ruimtelijk informatiesysteem. De objecten zijn voorzien van bestemmingen
met bijbehorende doeleinden en regels. Er wordt uitdrukkelijk op gewezen dat de standaarden geen
betrekking hebben op de inhoud van een bestemmingsplan.

6.2 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
Van Wro naar Wabo

Op 1 oktober 2010 is de Wabo (Wet algemene bepalingen omgevingsrecht) in werking getreden.
Hiermee is de Wet ruimtelijke ordening (Wro), die 1 juli 2008 in werking trad, deels vervallen en
opgegaan in de Wabo. Dit geldt onder andere voor de verschillende ontheffingen en het projectbesiluit.
Daarnaast heeft de invoering van de Wabo ook gevolgen voor de juridische regelingen in
bestemmingsplannen. In de omgevingsvergunning worden de verschillende vergunningen die tot nu
toe nodig waren voor diverse locatiegebonden activiteiten (bv. bouwvergunning, kapvergunning,
milieuvergunning etc.) samengevoegd tot één vergunning. Hiermee kan de Wabo procedures en
processen voor de burgers makkelijker en vooral overzichtelijker maken. Eén vergunning, één
procedure voor één project waarin meerdere toestemmingen voor locatiegebonden activiteiten
benodigd zijn.

In de Wro was een aantal ontheffingen geregeld. Namelijk de binnenplanse ontheffing (artikel 3.6, lid
1, sub ¢ Wro), de buitenplanse “kruimel”’-ontheffing (artikel 3.23 Wro) en de tijdelijke ontheffing (artikel
3.22 Wro). Deze ontheffingen vallen nu de Wabo is ingevoerd onder de noemer
‘Omgevingsvergunning’.

Daarnaast is een aantal minder vaak voorkomende besluiten, zoals de aanlegvergunning, diverse
ontheffingen van beheersplannen en projectbesluiten van provinciaal en nationaal belang en ook alle
toestemmingsbesluiten die betrekking hebben op het bouwen, slopen, aanlegactiviteiten en het
gebruik in strijd met het vigerende gemeentelijk, provinciaal of nationaal ruimtelijk besluit of plan
komen te vallen onder de nieuwe regelgeving.

Wabo en planregels in ruimtelijke plannen

De invoering van de Wabo heeft ook gevolgen voor de inhoud van bestemmingsplannen en andere
ruimtelijke planvormen en dan in het bijzonder voor de planregels.

In de Wabo wordt niet meer gesproken over ontheffingen, vrijstellingen of wijzigingen, maar van
toestemmingen. Door middel van een omgevingsbesluit kan het college van burgemeester en
wethouders toestemming verlenen om af te wijken van het bestemmingsplan.

Het vervallen van artikel 7.10 Wro (strijdig gebruik) heeft tot gevolg dat de verbodsbepaling weer terug
in het bestemmingsplan is gekomen.

De toevoeging van artikel 3.6a Wro heeft tot gevolg dat in het bestemmingsplan kan worden
uitgesloten dat voor een bepaalde termijn kan worden afgeweken van dat bestemmingsplan door
middel van een omgevingsvergunning. Dit ter bescherming van de daar voorkomende bestemming.
De begripsbepalingen en de wijze van meten moesten worden aangepast naar aanleiding van nieuwe
of gewijzigde begrippen in de Wabo.
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Het meest ingrijpende is het vergunningsvrij bouwen, dat geregeld is in het Besluit omgevingsrecht
(Bor). Hier kan onderscheid worden gemaakt tussen het vergunningsvrij bouwen passend binnen de
bepalingen van het bestemmingsplan en het vergunningsvrij bouwen maar strijdig met het gebruik van
het bestemmingsplan. In tweede instantie is daarom toch een omgevingsvergunning nodig, al is het
slechts een reguliere. Om te vermijden dat onnodige procedures moeten worden doorlopen, heeft de
gemeente ervoor gekozen om de bebouwingsregeling zo veel mogelijk af te stemmen op het Bor.

6.3 Opzet van de nieuwe bestemmingsregeling

6.3.1 Uitgangspunten en doelstellingen

Het centrale onderdeel van een bestemmingsplan is de bestemming. Ten behoeve van een goede
ruimtelijke ordening worden aan de in het plan begrepen grond bestemmingen toegewezen met
bijbehorende doeleinden. Aan de bestemmingen zijn regels gekoppeld over het gebruik van de in het
plan begrepen grond en van de zich daar bevindende bouwwerken. Kenmerk van bestemmingen is
dat het gehele plangebied ermee is bedekt. Elke bestemming is geometrisch bepaald. Een
bestemmingsplan kan ook dubbelbestemmingen bevatten. Deze overlappen bestemmingen en geven
eigen regels, waarbij sprake is van een rangorde tussen de bestemmingen en de
dubbelbestemmingen. De dubbelbestemmingen hoeven het gehele plangebied niet te bedekken.

Aanduidingen worden gebruikt om bepaalde zaken binnen een bestemming of dubbelbestemming
nader of specifieker te regelen. Het gaat hierbij om specificaties met betrekking tot het gebruik of de
bouwmogelijkheden. De aanduidingen hebben daardoor juridische betekenis en komen ook altijd in de
regels van het bestemmingsplan voor.

Verklaringen zijn de overige in de verbeelding van het bestemmingsplan voorkomende zaken.
Verklaringen hebben geen juridische betekenis. Zij zijn bedoeld om nadere informatie te verschaffen
of om de duidelijkheid en raadpleegbaarheid te bevorderen. Omdat verklaringen geen juridische
betekenis hebben, wordt hierop niet nader ingegaan.

Het uitgangspunt bij het opstellen van het bestemmingsplan is dat de van kracht zijnde regelingen
zodanig worden geactualiseerd dat samenhangende, op actuele beleidsinzichten en
gebruikerswensen afgestemde bestemmingsregelingen ontstaan. Als doelstellingen en
uitgangspunten kunnen daarbij worden onderscheiden:

o Rechtszekerheid en klantgerichtheid, dat wil zeggen voor de burger een duidelijk, toegankelijk en
op actuele behoeften en eisen afgestemd plan.

o Makkelijke toepasbaarheid en hanteerbaarheid voor de gemeentelijke diensten; een plan waaraan
bouwaanvragen op heldere wijze kunnen worden getoetst met als resultaat een minimale
bestuurslast.

o Duidelijkheid en inzichtelijjkheid van hetgeen is toegestaan, dit houdt in dat de bestemmingen met
hun bouw- en gebruiksmogelijkheden zoveel als mogelijk is via de verbeelding zichtbaar worden
gemaakt.

De aandacht richt zich in eerste instantie op de woonfunctie en de aard en de verschijningsvorm van
de woonbebouwing in de plangebieden. Bij de opbouw van de regeling wordt uitgegaan van een
collectieve doelstelling die van toepassing zal zijn bij alle woningen.

6.3.2 Opbouw regels
De opbouw van de regels is gelijk aan Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2012.

De opbouw van de regels is als volgt:

Betekenisafspraken (Hoofdstuk 1 Inleidende regels);

De gebruiks- en bouwregels per bestemming (Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels);
Algemene regels (Hoofdstuk 3 Algemene regels);

Overige regels (Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels).

e o 0 0o O

b. Een bestemmingsartikel (Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels) wordt uit de volgende leden in deze
volgorde opgebouwd:
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Bestemmingsomschrijving;
Bouwregels;

Nadere eisen;

Specifieke gebruiksregels;
Afwijken van de gebruiksregels;
Omgevingsvergunning;
Wijzigingsbevoegdheid.

De specifieke nadere eisenregelingen, bevoegdheden om af te wijken van de regels en
wijzigingsbevoegdheden en mogelijk aanlegvergunningregels zullen zoveel mogelijk per bestemming
worden opgenomen.

Hierdoor wordt direct per bestemming inzicht geboden in de eventuele afwijkingsmogelijkheden en
onnodig verwijzen naar andere artikelen voorkomen. Deze werkwijze bevordert de toegankelijkheid
van het bestemmingsplan.

Er wordt derhalve voor de volgorde van de regels een standaardindeling gehanteerd.

6.3.3 Flexibiliteitsregels

Aan het bestemmingsplan kan flexibiliteit worden toegevoegd door met een omgevingsvergunning af
te wijken van de regels, het stellen van nadere eisen of een wijzigingsbevoegdheid. Dit
flexibiliteitinstrumentarium kent zekere begrenzingen. Het is niet mogelijk om met een
omgevingsvergunning een bestemmingswijziging tot stand te brengen.

Een nadere eis mag slechts worden gesteld per afzonderlijk geval en geen algemene regel inhouden.
Bovendien moet het bestemmingsplan al een regel bevatten omtrent het punt ten aanzien waarvan
een nadere eis wordt gesteld.

Op basis van het vorenstaande wordt voor het opnemen van flexibiliteitsregels de volgende
benadering gehanteerd.
o Flexibiliteitregels alleen gebruiken als van een wezenlijke belangenafweging sprake kan zijn, voor
de onderbouwing waarvan de toelichting de noodzakelijke bouwstenen bevat.
Bij het besluit tot het opnemen van flexibiliteit planschade risico meewegen.
Nadere eisen alleen stellen als er als regels zijn opgenomen met betrekking tot hetzelfde
onderwerp.

6.4 Regeling bestemmingen

Omdat het bestemmingsplan te beschouwen is als een 'postzegel'-bestemmingsplan, waarin alleen
het gebied van het 'Cultuurcluster' valt, is het aantal bestemmingen beperkt.

Cultuur en ontspanning

De belangrijkste bestemming voor het grootste deel van het plangebied is de bestemming 'Cultuur en
ontspanning'. Deze bestemming is gelegd op de gronden/gebouwen van het Tongerlohuys en De
Kring. Ook de Tongerlotuin heeft deze bestemming gekregen met de aanduidingen 'cultuurhistorische
waarde' en 'geen bebouwing toegestaan'. De laatste aanduiding vloeit voort uit de eerste: het is
belangrijk dat de cultuurhistorische waarde van de tuin intact blijft. Een en ander neemt echter niet
weg dat de tuin betrokken dient te kunnen worden bij de activiteiten en functies die vallen onder de
noemer cultuur en ontspanning. De tuin biedt door de ambiance goede mogelijkheden voor culturele
en ontmoetingsactiviteiten.

De functies die mogelijk zijn binnen de bestemming 'Cultuur en ontspanning'’, worden in de
bestemmingsopmschrijving zo uitgebreid mogelijk en in in principe enumeratief vastgelegd. Dit
impliceert, dat sommige functies 'breed' opgevat kunnen worden, zolang ze maar met cultuur, erfgoed,
ontmoeting en horeca te maken hebben.

De bestemming biedt ook de mogelijkheid voor horeca-activiteiten, die verder reiken dan horeca ten
dienste van de hoofdfuncties. Was het theatercafé tot voor kort strikt gelieerd aan de schouwburg als
hoofdactiviteit (in principe alleen in gebruik wanneer ook de schouwburg in bedrijf was), nu wordt de
mogelijkheid geboden de horeca op een zelfstandige wijze te exploiteren als een van de horecazaken
rondom het Tongerloplein. Daarmee wordt de waarde van het Tongerloplein als cultuur- en
uitgaansplein verhoogd.
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Wat nieuw is ten opzichte van de oude bestemmingsregeling (zoals neergelegd in het
bestemmingsplan Centrum Noord), is dat commercieel gebruik en verhuur van ruimten onder de
vigeur van het onderhavige bestemmingsplan expliciet tot de mogelijkheden gaat behoren. Dit komt
een economisch verantwoorde exploitatie van de gebouwen ten goede. Deze uitbreiding levert op, dat
de gebouwen beschikbaar gesteld kunnen worden voor podiumfuncties, culturele functies,
manifestaties en evenementen, besloten commerciéle horeca-activiteiten zoals bruiloften en jubilea,
openbare en besloten recepties, congressen en vergaderingen, het houden van (bedrijfs)presentaties
en lezingen, beurzen en het aanbieden van ontmoetingsruimten en (flex)werkplekken.

Horeca en detailhandel, voortvloeiend uit of ten dienste staand c.q. ondergeschikt zijn aan
voornoemde functies behoren eveneens tot de mogelijkheden.

Tuin en Water

De bestemmingen Tuin en Water zijn gelegd op de bij het Tongerlohuys behorende voorterrein en de
gracht rondom het complex. Deze maken deel uit van het monumentale geheel en zijn beeldbepalend.
Beide bestemmingen wijken deels af van de standaardbestemmingen voor een tuin en water vanwege
de te beschermen monumentale waarden.

Waarde - Archeologie 1

Een groot gedeelte van het plangebied is mede bestemd voor de bescherming van archeologische
waarden. Het opgenomen vergunningenstelsel voorziet in de bescherming van mogelijke
archeologische waarden. Indien uit nader archeologisch onderzoek blijkt dat er geen archeologische
waarden te verwachten zijn, kunnen bepaalde werkzaamheden en bouwactiviteiten plaatsvinden
zonder dat daarvoor een omgevingsvergunning nodig is.

Waarde - Cultuurhistorie

Het Tongerlohuys en de Tongerlotuin zijn uit cultuurhistorisch oogpunt als zeer waardevol aan te
merken. Hoewel het Tongerlohuys al rijiksmonumentale bescherming heeft, wordt ook in het
onderhavige bestemming door middel van de dubbelbestemming Waarde-cultuurhistorie daarop
voortgeborduurd.

32van 35 NL.IMRO.1674.2080DEKRINGTONGERL-0401



Hoofdstuk 7 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Op grond van de Wet ruimtelijke ordening is de gemeente verplicht om tegelijkertijd met het
bestemmingsplan een exploitatieplan vast te stellen. Deze verplichting geldt niet als de situatie zoals
genoemd in artikel 6.12 lid 2 Wro zich voordoet en het kostenverhaal anders is voorzien.

Het gaat hier om een ontwikkeling waar de gemeente in meeparticipeert.

Het bestemmingsplan wordt financieel economisch haalbaar geacht.

33van 35 NL.IMRO.1674.2080DEKRINGTONGERL-0401



34 van 35 NL.IMRO.1674.2080DEKRINGTONGERL-0401



Hoofdstuk 8 OVERLEG EN INSPRAAK

8.1 Overleg

In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening is het voorontwerp
bestemmingsplan toegezonden aan diverse instanties, waaronder rijks- en gemeentelijke instanties.

8.2 Inspraak
Overeenkomstig het bepaalde in de Gemeentelijke Inspraakverordening zijn de bevolking en in de
gemeente belanghebbende natuurlijke en rechtspersonen betrokken bij de voorbereiding van dit

bestemmingsplan.

Verwezen wordt naar het overleg-/inspraakrapport dat als bijlage onderdeel uitmaakt van dit
bestemmingsplan.
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