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Onderwerp Stedenbouwkundige kaders Veghel aan de Aa   

      

Aanleiding 
Het centrum van Veghel moet het visitekaartje van het dorp zijn. Al in het Masterplan Veghel 

Centrum 2030 is geconstateerd dat dit helaas niet het geval is, omdat de ruimtelijke kwaliteit 

onvoldoende is. Er zijn in het Masterplan verschillende voorstellen gedaan om kwaliteit te 

verbeteren. Vele ingrepen zijn inmiddels ook uitgevoerd. Te denken valt aan de herinrichting van 

de Sluisstraat, NCB-Laan, Bolkenplein en meer recent het verplaatsen van theater De blauwe Kei 

en de herinrichting Markt. Dit is echter nog niet voldoende, het is noodzakelijk om de komende 

jaren een aantal belangrijke vervolgstappen te zetten.  

 

Eén van de belangrijkste structuren binnen Veghel is de rivier de Aa. In het Masterplan zijn enkele 

(globale) suggesties gedaan om de kwaliteiten van de Aa in beeld te brengen. Het zichtbaar en 

beleefbaar maken van de Aa heeft tot doel ruimtelijke kwaliteit en daarmee levendigheid, 

leefbaarheid, verblijfskwaliteit en energie aan het centrum toe te voegen. Aangezien er nu op 

verschillende locaties aan de rivier momentum bestaat, is het noodzakelijk om de kaders uit het 

Masterplan  verder uit te werken, zodat ontwikkelingen in samenhang worden bekeken en 

daarmee bijdragen aan de uitstraling van heel Veghel. De keuzes die de komende jaren worden 

gemaakt, bepalen de kwaliteit van het Veghelse centrum voor de komende decennia. In deze 

memo zijn de kaders van het Masterplan uitgewerkt, zodat nieuwe ontwikkelingen bijdragen aan 

ruimtelijke kwaliteit. 

 

De scope van de memo betreft de Aa tussen de Rembrandtlaan en de Julianastraat. Eerst komt 

een analyse van de huidige situatie aan bod: hoe zien de locaties eruit, wat is het geldende beleid 

en welke ontwikkelingen zijn actueel. Vervolgens zijn de criteria en uitgangspunten benoemd die 

resulteren in stedenbouwkundige kaders.    

 
  



 

Zaaknummer 1948165978 Pagina 2 van 16 datum 2018 

Huidige situatie 
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In de tijd van het functionele denken zijn begrippen als sfeer, menselijke maat en zichtlijnen 

minder de boventoon gaan voeren, waardoor het contact met de Aa en het zicht op het oude 

centrum en de kerktoren verloren zijn gegaan. Het centrum gebied van Veghel – vanwege zijn 

weids uitlopend beekdal van de Aa en de soepele verweving met het omliggende landschap ooit 

omschreven als de parel van de Meierij – maakt momenteel in het centrum een stenige en 

indifferente indruk. De Aa is nog steeds aanwezig, maar vrijwel niet beleefbaar in het centrum.  
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Beleid 
 

Masterplan Centrum Veghel 2030 

Het Masterplan Veghel Centrum 2030 (vastgesteld door de Raad in 2010) vormt het raamwerk 

voor ruimtelijke ontwikkelingen in het centrumgebied van Veghel. Het Masterplan is gericht op het 

benutten en versterken van de typische Veghelse identiteit. Het versterken van de ruimtelijke 

kwaliteit vormt de belangrijkste ambitie van het Masterplan. De gewenste kwaliteitsslag van het 

centrum dient zich vooral toe te spitsen op verbetering en vergroening van de openbare ruimte en 

het toevoegen van aansprekende architectuur. Cultuurhistorische waarden worden behouden en 

waar mogelijk versterkt.  
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De Aa heeft altijd op enige afstand van het centrum gelegen, maar was wel via verschillende 

routes met dat centrum verbonden. Veel van deze routes zijn in de loop der jaren verloren gegaan 

of enigszins verwaterd. Het Masterplan zet in op herstel van dit fijnmazig routenetwerk en het 

herstellen van ontbrekende schakels, langs de Aa en tussen de Aa en andere groengebieden in 

en om het Veghelse centrum. Op sommige punten vormt de Aa inmiddels zelfs de achterkant van 

de bebouwing en/of is het contact met de oevers geprivatiseerd. Het Masterplan zet in op het 

verbeteren van het contact met de rivier door: 

 de rivieroevers te verbreden waar dat kan of waar zich daarvoor nieuwe mogelijkheden 

voordoen. Daarbij moeten ook de ecologische kwaliteiten van de Aa verder worden 

versterkt; 

 groene balkons te realiseren. Dat kan onder meer ter plaatse van de Blauwe Kei en het 

voormalige postsorteercentrum. Laatste genoemde locatie wordt in het Masterplan wel 

aangeduide met Frisselsteinlocatie onder verwijzing naar het voormalig kasteeltje;   

 openbaar gebruik van de oevers te versterken door een fijnmazig routenetwerk van 

wandelpaden (ommetjes) langs de rivier en tussen grotere groengebieden te realiseren.  

 

 
 

De afgelopen jaren heeft de gemeente Veghel veel geïnvesteerd in de openbare ruimte. 

Recentelijk heeft de oplevering van de Markt plaatsgevonden. Een van de laatste schakels binnen 

de openbare ruimte vormt de realisatie van het fijnmazige route netwerk langs de Aa en tussen de 

grotere groen gebieden in het centrum. In dit kader is vooral het fijnmazige routenetwerk langs de 

oevers van de Aa van belang omdat het integraal onderdeel kan uitmaken van de bouwplannen 

op de diverse locaties.     
 

Frisselsteinlocatie 

Stadhuisplein 

Blauwe Kei 
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Centrumvisie 

Er is gewerkt aan een centrumvisie voor Meijerstad, met daarbinnen een centrumvisie voor 

Veghel. Hier is een analyse gemaakt van het functioneren van het Veghelse centrum (kwalitatief 

en kwantitatief). Uit bezoekersonderzoek blijkt dat het centrum van Veghel een ‘onvoldoende’ 

scoort, omdat men het centrum niet aantrekkelijk vindt. Het Stadhuisplein heeft een zwakke 

ruimtelijke kwaliteit, dankzij de grote bouwvolumes en ruim opgezette openbare ruimte met weinig 

uitstraling. Historische en landschappelijke kwaliteiten, zoals de Aa, zijn weinig zichtbaar.  

 

Qua voorzieningenstructuur wordt door DTNP aangegeven dat het wenselijk is om 

publiekstrekkende functies, zoals supermarkten en zwembaden bij voorkeur in (de schil van) het 

kernwinkelgebied te huisvesten, zodat er combinatiebezoek ontstaat. Daarnaast wordt een forse 

krimp (circa 10.000 m2) van het vloeroppervlak detailhandel noodzakelijk geacht.  

 
Recreatie en toerisme in Meierijstad 

Er is beleid opgesteld voor recreatie en toerisme in Meierijstad. Ten behoeve van dit beleid zijn 

recreanten en belangenpartijen bevraagd. Uit deze analyse blijkt dat het centrum van Veghel een 

weinig aantrekkelijke uitstraling heeft dankzij onder meer leegstand en parkeren op maaiveld. De 

Aa is weinig beleefbaar.  

 

Er wordt aandacht gevraagd in de centra voor aantrekkelijke entree en markten, (historisch) groen 

en het zichtbaar maken van blauwe structuren, fijne verblijfssfeer (bv. met bankjes, 

picknickplaatsen), compacter maken van het centrum van Veghel en een gerichte 

leegstandsaanpak.  

 

Bouwen aan een veerkrachtig Centrum 

Samen met het waterschap Aa en Maas is een rapport opgesteld om richting te geven aan de 

twee belangrijkste locaties binnen het stedelijk gebied van Veghel aan de Aa. Op basis van dit 

rapport heeft het bestuur van het waterschap besloten om een bedrag beschikbaar te houden 

voor de stedelijke wateropgave in Veghel (en naar voren te halen in de begroting).  

 

In het rapport is geconcludeerd dat ter plaatse van het Stadhuisplein en de Frisselstein-locatie 

mogelijkheden bestaan om de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren in combinatie met het behalen 

van de doelstellingen van het waterschap. Een goede uitwerking van de plannen kan significante 

meerwaarde opleveren op het gebied van duurzaamheid en klimaat.  
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Samenvatting 

In uiteenlopende beleidsdocumenten en daartoe uitgevoerde onderzoeken en inventarisaties blijkt 

dat de ruimtelijke kwaliteit in het Veghelse centrum te wensen overlaat. Dit komt door de 

bebouwingstypologie, uitstraling van de openbare ruimte, gebrek aan groen en (gevoelsmatig) 

uitgestrekte parkeervelden. In het Masterplan Veghel Centrum 2030 worden concrete handvatten 

geboden om de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren. Deze worden onderschreven in meer recente 

rapporten. Uit de Centrumvisie blijkt dat het wenselijk is om functies als supermarkten en een 

zwembad zoveel mogelijk in of aan de rand van het kernwinkelgebied te huisvesten. Uit het 

rapport dat is opgesteld in samenwerking met het waterschap Aa en Maas blijkt dat er, naast de 

stedelijke wateropgave, veel potentie is op het gebied van duurzaamheid en klimaat.  



 

Zaaknummer 1948165978 Pagina 8 van 16 datum 2018 

Ontwikkelvisie 
Op basis van de feitelijke situatie, het geldende- en conceptbeleid en verschillende 

programmatische ambities zijn ruimtelijke kaders geformuleerd, waarbinnen nieuwe 

ontwikkelingen bijdragen aan de ruimtelijke kwaliteit van Veghel.  

 

Stadhuisplein 
Het Stadhuisplein is één van de belangrijkste entrées naar het Veghelse centrum. De ruimtelijke 

kwaliteit laat te wensen over. Uit de voorgaande analyse blijkt dat de kwaliteit en uitstraling van de 

bebouwing, de beleving van de grote (versteende) parkeervelden en het gebrek van groen 

hiervoor als oorzaak worden gezien.  

 

Vanuit de gemeente hebben we beperkte mogelijkheden om iets te doen aan de uitstraling en 

kwaliteit van de bebouwing, het is echter wel mogelijk om hier met de openbare ruimte expliciet 

rekening te houden. Om ruimtelijke kwaliteit toe te voegen aan deze entree van het centrum wordt 

ingezet op het toevoegen van groen en blauw. Nieuwe bebouwing moet bijdragen aan de 

ruimtelijke kwaliteit door het realiseren van aansprekende architectuur. Het voorgaande is hierna 

gevisualiseerd en nader uitgewerkt.   

 

 
 
  

p 
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Vergroenen en verblauwen 

- de huidige entrée van het Veghelse centrum, via het Stadhuisplein, is identiteitloos. De 

strategie is daarom gericht op het maken van een aantrekkelijke identiteit, gebaseerd op 

het oorspronkelijke karakter van de voormalige Beemden;  

- de ontwikkelingsstrategie voor het Stadhuisplein gaat uit van een forse 

kwaliteitsverbetering door middel van vergroening. De ruimte hiervoor ontstaat op relatief 

korte termijn na sloop van de voormalige Blauwe Kei, sporthal en zwembad. Dit biedt 

mogelijkheden om het Julianapark uit te breiden naar de oostelijke Aa-oever. Op deze 

manier ontstaat de ruimte om het appartementencomplex D’Hooghe Beemden aan de 

westzijde aan te helen tot een gesloten bouwblok. Op deze wijze kunnen ook  

aanvullende parkeermogelijkheden worden gerealiseerd. Door het toevoegen van 

parkeercapaciteit ontstaat de ruimte om de bestaande parkeerterreinen aan de 

Stadhuisplein en Vlas en Graan te vergroenen;  

- het vergroenen en verblauwen van de openbare ruimte levert een bijdrage aan een 

toekomstbestendige en duurzame gemeente. In de uitwerking van de plannen wordt 

expliciet rekening gehouden met aspecten als (het afkoppelen van) water, hittestress, 

luchtkwaliteit en biodiversiteit.  

 

Bebouwing 

- de voormalige Blauwe Kei wordt gesloopt, zodat er voldoende ruimte ontstaat om groene 

en blauwe kwaliteit aan het gebied toe te voegen; 

- het huidige zwembad zal naar verwachting op termijn verdwijnen. Er moeten zorgvuldige 

keuze worden gemaakt voor de toe te voegen bebouwing, zodat een evenwichtige 

ruimtelijke kwaliteit ontstaat. Nieuwe bebouwing moet een aansprekende architectuur 

hebben, met uitstraling richting het Stadhuisplein en Vlas en Graan;  

- conform het Masterplan kan het gebouw d’Hooghe Beemd worden aangeheeld. 

Bebouwing kan eventueel ook deels buiten de contouren van d’Hooghe Beemd worden 

gesitueerd, zodat er een gesloten bouwblok ontstaat, met in het midden van het bouwblok 

ruimte voor parkeren. Tussen nieuwe bebouwing en Park Residence moet voldoende 

ruimte worden aangehouden om een groenzone te kunnen realiseren.  

- maximaal drie bouwlagen hoog of 10 meter.  

 

Parkeren 

- de bestaande parkeerterreinen aan het Stadhuisplein en Vlas en Graan ogen massaal en 

stenig. Het is wenselijk om de uitstraling te verbeteren door het toevoegen van groen, 

waardoor de entree van Veghel aantrekkelijker wordt;   

- het totale aantal parkeerplaatsen voor de huidige functies moet tenminste gelijk blijven. 

Nieuwe ontwikkelingen moeten in hun eigen parkeerbehoefte voorzien. 

- extra parkeren idealiter achter eventuele nieuwe bebouwing ter plaatse van het huidige 

zwembad. Er ontstaat dan ruimte voor een kwalitatief parkeerdek.  

 

Zichtlijnen 

- het doorzicht vanaf het Stadhuisplein naar het Julianapark moet worden gehandhaafd. 

Hiertoe wordt de Blauwe Kei gesloopt en wordt de locatie grotendeels gevrijwaard van 

bebouwing; 

- bij de situering van bebouwing wordt rekening gehouden met de zichtlijn op de Kerktoren.  
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Routing 

- het amoveren van DBK biedt mogelijkheden om de routing in het gebied functioneel en 

kwalitatief te verbeteren, door het Julianapark en het Stadhuisplein te koppelen. Een 

nieuwe brug op een logische plek kan ingezet worden als ‘eye-catcher’; 

- parallel aan beide oevers kunnen wandelpaden worden gerealiseerd. Dit kan in de vorm 

van een pad op (de insteek van) de oever. Op andere plekken kan een vlonderpad 

toegevoegde kwaliteit en gebruikswaarde opleveren; 

- de aangepaste routing langs de Aa, in combinatie met bestaande en nieuwe ommetjes 

door de grotere groengebieden, levert een bijdrage aan de beleving van het Veghelse 

centrum. 
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Frisselsteinlocatie 
 

Uitwerking Masterplan  

In het beleidsdocument “Uitwerking Masterplan 2030 Veghel-centrum” (2015) zijn concrete 

uitspraken gedaan voor over de Frisselsteinlocatie. In dit beleid is opgenomen dat de 

Frisselsteinlocatie omgevormd kan worden naar een groenblauwe invulling. Het één en ander is 

hieronder opgenomen.  

 

 

In het verleden hebben Waterschap Aa en Maas en de gemeente gezamenlijk opgetrokken voor 

de aankoop van het postsorteercentrum. De uitwerking in 2015 heeft dan ook betrekking op 

volledige sloop van het gebouw en het aanwenden van het totale terrein van circa 5.000 m2 voor 

de aanleg van groen en water, om uitwerking te geven aan de beoogde verbreding van het profiel 

aan beide zijden van de Aa. Naast het vergroten van de ruimtelijke kwaliteit, zou onder meer een 

bijdrage geleverd worden aan de stedelijke wateropgave, de aanleg van openbare ecologische 

oevers, de klimaatopgave en de realisatie van ommetjes. Deze omvangrijke locatie bood namelijk 

ruimte aan het enigszins verleggen van de Aa, waardoor er op beide oevers voorzien kon worden 

in een openbaar pad om de beleving van de Aa te optimaliseren.    

 

Het terrein is inmiddels verworven door een particulier. De opgave die nu voorligt is om 

randvoorwaarden te formuleren voor de ontwikkeling van deze locatie die passen binnen de 

oorspronkelijke ambities van het Masterplan Veghel Centrum 2030.  

 
Historie 

De Frisselsteinstraat is vernoemd naar kasteel Frisselstein. Dit kasteel is ontstaan als versterkte 

woning en tijdens de 80-jarige oorlog uitgegroeid tot een kasteel. Het kasteel is onlosmakelijk met 

het verleden van Veghel verbonden: Veghel is namelijk ontstaan aan een doorwaadbare plaats 

van de Aa. Het kasteel lag strategisch nabij de enige brug in de omgeving geschikt voor paard en 

wagen (de Aa-brug) en bewaakte volgens 16e-eeuwse gegevens het verkeer op de landweg 

tussen Maastricht en Den Bosch. Het kasteel is uiteindelijk in 1810 gesloopt.  
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Uit bovenstaande montage blijkt dat de onderhavige locatie waarschijnlijk gedeeltelijk onderdeel 

uitmaakt van het voormalige locatie van het kasteeltje Frisselstein, dat omgeven werd door een 

slotgracht en grensde aan de Aa. Vanuit historisch perspectief een zeer interessante locatie en 

opgave. Juist hier kan vorm worden gegeven aan de relatie met de Aa, met oog voor historische 

kwaliteiten. De herbouw van een kasteel met slotgracht en routes eromheen is niet realistisch, het 

inzichtelijk maken van deze historisch bijzondere plek in het centrum is wel een unieke kans.  
 

 

Frisselsteinstraat 

Kasteel Frisselstein 

Globale begrenzing oorspronkelijke 

Frisselsteinlocatie 
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Ruimtelijke uitgangspunten: 

 

Het is noodzakelijk dat ontwikkelingen op de Frisselsteinlocatie in samenhang worden bekeken. 

Er ontstaat dan een totaalontwikkeling met een voorzijde richting de Frisselsteinstraat, richting de 

Aa en de nieuwe bebouwing aan de Markt waardoor er geen sprake meer is van een ‘verstopt 

achterterrein’. Tussen de bebouwing aan de Markt en eventuele nieuwe bebouwing dient een 

robuuste groenblauwe invulling gerealiseerd te worden. Aandacht voor de belangen van het 

waterschap (natuurvriendelijke oevers, met een aantrekkelijke uitstraling) en ruimte voor 

ommetjes. Het voorgaande is hierna gevisualiseerd en nader uitgewerkt.  

 

 

Integrale ontwikkeling in een mogelijke eindsituatie  

Bebouwing 

- een integrale ontwikkeling van het bestaande KPN gebouw en de locatie van het  

postsorteercentrum;  

- ruimtelijk is het van belang dat er zowel een voorgevel aan de Frisselsteinstraat als aan 

de Aa gaat ontstaan, als richting de nieuwe bebouwing aan de Markt. Middels een 

zogenaamd  “gesloten bouwblok” ontstaat er een alzijdige oriëntatie.  

- de gevel aan de Frisselteinstraat kan qua architectuur verschillen van de gevel met de 

voorkant naar de Aa. In de architectuur kunnen er twee gezichten ontstaan;  

- Het pand aan de Frisselsteinstraat (KPN gebouw) kan mogelijk geheel of gedeeltelijk 

gehandhaafd blijven en omgevormd worden, terwijl er een gebouw met een traditionele 

uitstraling en een historische knipoog aan de slotgracht nabij de Aa verrijst. Hier kan  

verwezen naar het ontwerpend onderzoek van Gerard van Asperen voor de herbouw van 

Frisselstein. 

- gezien de beperkte breedte van de Frisselsteinstraat wordt in geval van nieuwbouw een 

bouwhoogte van maximaal 2 lagen met kap voorstelbaar geacht in aansluiting op de 

geplande nieuwbouw; 

- aandacht voor de inpassing van de zendmast.  
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Parkeren 

- de toegang tot het parkeren op het binnenterrein gebeurd bij voorkeur tussen de panden 

Frisselsteinstraat 2 en Frisselsteinstraat 6. Hierdoor ontstaat er een nieuwe wand aan de 

noord zuid gerichte langzaam verkeersroute richting de Aa, tevens ontstaat er een 

ontvlechting van de diverse verkeersstromen plaats. Mogelijk gaat dit ten koste van een 

deel van het KPN gebouw; 

- een ontwikkeling middels een gesloten bouwblok heeft het voordeel dat het parkeren in 

het bouwblok (half verdiept of verdiept) en dus uit het zicht kan worden opgelost; 

 

 
Parkeren te midden van het gesloten bouwblok  

 

Zichtlijnen 

 

- om de noodzakelijke doorzichten veilig te stellen mag de nieuwbouw niet langer worden 

als het huidige hoofgebouw van KPN aan de Frisselsteinstraat; 

- het amoveren van de bergingen op zowel de KPN locatie als op de locatie van het 

voormalige postkantoor zijn noodzakelijk om zowel het vergezicht tussen de pastorie en 

de Aa te realiseren, de historie weer een plek te geven en te verankeren.  
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-  
Zichtlijnen richting pastorie, villa, Markt en Aa 

 

Ommetjes en vergroenen rechteroever 

- amoveren biedt ook mogelijkheden om daadwerkelijke routes te realiseren en de Aa met 

de  Markt te koppelen;  

- in samenhang met de nieuwbouw en verbouw van panden in de directe nabijheid een 

enorme kwaliteitsslag middels het vergroenen, zichtbaar en beleefbaar maken van de Aa;   

- aansluitend op de route achter het voormalige postsorteercentrum, kan een openbare 

route zijn vervolg in westelijke richting langs de Aa vinden, om vervolgens via de achtzijde 

van Frisselsteinstraat 6 het bruggetje te bereiken; 

- het gedeeltelijk herinrichten van het perceel Frisselsteinstraat 8 grenzend aan het looppad 

richting de brug en het maken een bijzondere waterplek, verwijzend naar de historische 

ligging van de Aa;  

- herontwikkelen van Frisselsteinstraat 4 in combinatie met een “nieuwe” eigentijdse 

slotgracht en een openbaar toegankelijke groene oever;  

- in overleg met waterschap onderzoek naar oorspronkelijke meanders van de Aa.  

- In aansluiting op de ommetjes door het centrum en de koppeling met de grote groene 

gebieden binnen het centrum 
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Vergroenen en openbaar toegankelijk maken van de rechtoever  

 

Ommetjes en vergroenen linkeroever  

Als onderdeel van een integrale planontwikkeling is het interessant om ook een omvorming van 

de linkeroever van de Aa te onderzoeken, waarbij het streven gericht is op een ruimtelijke 

kwaliteitsverbetering en een openbare route langs de Aa. In dit onderzoek zullen zeker de 

bestaande ecologische kwaliteiten en aanwezige bomen meegenomen moeten worden en de 

mogelijke aanwezigheid van een roekenkolonie. Uiteindelijk moet er een samenhangend 

eindbeeld ontstaan tussen de linker en rechter oever van de rivier.  De ontwikkeling moet in 

samenhang plaatsvinden waarbij eer zicht is op een totaal eindbeeld. Niet iedere locatie zal  

afzonderlijk  ontwikkeld kunnen worden. In totaal behelst het mogelijk een drietal woningen op de 

linkeroever van de Aa.       

 


