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Raadsvoorstel

De raad van de gemeente Bergen op Zoom;

gezien het voorstel van het college van 5 september 2023, nr. RVB23-0055;

gelet op de bepalingen in de Wet ruimtelijke ordening

BESLUIT:

1. De zienswijze van reclamant 1 zoals genoemd in de Nota van Commentaar gegrond te verklaren conform
het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijbehorende bijlage A,

2. De zienswijze van reclamant 2 zoals genoemd in de Nota van Commentaar ongegrond te verklaren
conform het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijpehorende bijlage A;

3. Metinachtneming van de wijzigingen voortvloeiend uit de zienswijze het bestemmingsplan Ambachtsweg
eo’, als vervat in de bestandenset met planidentificatienummer NL.IMRO.0748.BP0263-0301 gewijzigd vast
te stellen;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen als bedoeld in artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening;

5. Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant te verzoeken te verklaren geen bezwaar te hebben tegen eerdere
bekendmaking

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 26 oktober 2023

De voorzitter,

Mevr. drs. E.P.M. van der Meer
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Voorlegger Raadsvoorstel

Onderwerp : Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan Ambachtsweg eo.

Nummer voorstel : RVB23-0055

Datum voorstel : 5 september 2023

Portefeuillehouder(s) . Dhr. J.AA. Pals

Contactpersoon : B. Verdonschot / L. van Baalen

Afdeling : Ruimtelijke Ontwikkeling en Vergunningverlening

Contactpersoon Email : b.verdonschot@bergenopzoom.nl / |.a.m.vanbaalen@bergenopzoom.nl
Contactpersoon Telefoon : 0164 277491 - 0164 277514

Programmanummer en-naam . 4. Woon- en leefomgeving (fysiek domein)
Voorstel:

1. De zienswijze van reclamant 1 zoals genoemd in de Nota van Commentaar gegrond te verklaren conform
het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijbehorende bijlage A;

2. De zienswijze van reclamant 2 zoals genocemd in de Nota van Commentaar ongegrond te verklaren
conform het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijbehorende bijlage A;

3. Metinachtneming van de wijzigingen voortvioeiend uit de zienswijze het bestemmingsplan Ambachtsweg
€0, als vervat in de bestandenset met planidentificatienummer NL.IMRO.0748.BP0263-0301 gewijzigd vast
te stellen;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen als bedoeld in artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening;

5. Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant te verzoeken te verklaren geen bezwaar te hebben tegen eerdere
bekendmaking

Type voorstel:

™M Kaderstellend
] Controlerend
() Rest

Zijn in het voorstel eéen of meer van de volgende aspecten van toepassing?

Ja Nee
Zijn doelen en/of effecten beschreven | (]
Financi€le consequenties 0 ~
Gevolgen voor de schuldenlast a |
Inspraakverordening van toepassing a
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Communicatieparagraaf:

De initiatiefnemer heeft vanaf maart 2022 de dialoog met de omgeving en de dorpsraad Halsteren gevoerd. Het
verslag is opgenomen in de bijlagen van het bestemmingsplan. Naar aanleiding daarvan is het conceptplan op
enkele punten aangepast. Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 16 februari tot en met 30 maart 2023 ter
inzage gelegen. Hiervan zijn omwonenden op de gebruikelijke wijze op de hoogte gebracht. Er zijn 2
zienswijzen ingediend. De indieners van de zienswijzen zijn per brief geinformeerd over de gewijzigde
vaststelling van het bestemmingsplan ‘Ambachtsweg eo.” en de beantwoarding van hun zienswijze. In de brief
komen tevens de mogelijkheid tot inspreken in de gemeenteraad en het instellen van beroep aan de orde.

Na vaststelling van het bestemmingsplan volgt enkele weken later opnieuw een ter inzage legging. Dit wordt op
de gebruikelijke wijze gepubliceerd.

Samenvatting:

Aan de Ambachtsweg en de Wouwseweg te Halsteren speelt een ontwikkeling waarbij restpercelen worden
ingevuld met in totaal 17 koopwoningen. De doelgroep zijn starters en ouderen. Het plan bestaat uit 10
levensloopbestendige woningen, 5 rijwoningen en 2 twee-onder-een-kap woningen. De initiatiefnemer heeft
hierover afspraken gemaakt met betreffende perceelseigenaren. Vanaf maart 2022 is de dialoog met de
omgeving en de dorpsraad Halsteren gevoerd. Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 16 februari tot en met
30 maart 2023 ter inzage gelegen. Er zijn 2 zienswijzen tegen het plan ingediend. Eén zienswijze ziet toe op
hoe het ontwerpbestemmingsplan omgaat met parkeren (op eigen terrein en in openbaar gebied). Deze
zienswijze heeft aanleiding gegeven om het ontwerpplan op het onderdee! parkeren zowe! in de toelichting als
in de regels aan te passen. De andere zienswijze stelt stedenbouwkundige uitgangspunten ter discussie. Deze
zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassen van het ontwerpplan. Bijzonder om te vermelden is dat er ook 2
positieve reacties zijn ontvangen waarin de waardering voor het plan wordt uitgesproken. Het
ontwerpbestemmingsplan is aangepast en aangeboden aan de gemeenteraad om gewijzigd te worden
vastgesteld.

Bij|agen: (geef aan of een bijlage 1s bygevoegd of ler inzage is gelegd; benoem en nummer deze bijiagen)

Bijlage nr. . Omschrijying _ Bijgevoegd/Ter inzage
1 Gewijzigd vast te stellen bestemmingsplan ‘Ambachtsweg eo. _Bijgevoegd
2 Bijlage A: Nota van Commentaar — beantwoording zienswijzen Bijgevoegd

3 | Bijlage B:Nota van wizigingen . Bigevoegd
4  Ingediende zienswijzen - geanonimiseerd Bijgevoegd
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Datum raadsvergadering . 26 oktober 2023
Nummer : RVB23-0055
Onderwerp : Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan Ambachtsweg eo.

Aan de gemeenteraad,

Voorstel

1. De zienswijze van reclamant 1 zoals genoemd in de Nota van Commentaar gegrond te verklaren conform
het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijbehorende bijlage A,

2. De zienswijze van reclamant 2 zoals genoemd in de Nota van Commentaar ongegrond te verklaren
conform het bij de zienswijzen gegeven commentaar weergegeven in de bijbehorende bijlage A;

3. Met inachtneming van de wijzigingen voortvloeiend uit de zienswijze het bestemmingsplan Ambachtsweg
e0', als vervat in de bestandenset met planidentificatienummer NL.IMRO.0748 .BP0263-0301 gewijzigd vast
te stellen;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen als bedoeld in artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening;

5. Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant te verzoeken te verklaren geen bezwaar te hebben tegen eerdere
bekendmaking

Inleiding

Het industriegebied aan de Wouwseweg en Ambachtsweg verandert langzaam van een bedrijfsterrein in een
gemengd woonwerkgebied. Deze ontwikkeling is in 2019 ingezet met het bestemmingsplan Wouwseweg-
Ambachtsweg. Deze koopwoningen zijn inmiddels gerealiseerd. In 2021 zijn er verdere woningbouwinitiatieven
ontplooid waaraan wij onze medewerking hebben verleend. De vergunning voor de woonzorgvoorziening van
Dagelijks Leven ('t Alterehuis) is onherroepelijk waardoor met de bouw kan worden gestart. Met de gewijzigde
vaststelling van het bestemmingsplan ‘Ambachtweg eo.’ worden de overige restpercelen, in samenhang met
particuliere bedrijfspercelen aan de Wouwseweg 19-21, met woningbouw ingevuld. Voorgesteld wordt om het
bestemmingsplan met inachtneming van de wijzigingen vast te stellen.

Beoogd maatschappelijk effect/doelstelling

Er is een grote behoefte aan nieuwe woningen. Het plan voorziet in 17 nieuwe koopwoningen gericht op
ouderen en starters. Met de patiowoningen wordt gericht op een groeiende doelgroep die langer zelfstandig
{gelijkvioers) blijft wonen. Met de rijwoningen komen binnen Halsteren betaalbare koopwoningen voor starters
beschikbaar. Met het reeds vergunde 't Alterehuis worden 20 sociale woonzorgeenheden gerealiseerd. Beide
project moeten in samenhang worden gezien omdat ze invulling geven aan de laatste percelen aan de
Ambachtsweg. De woningen op de restpercelen zijn als volgt over de prijsklassen verdeeld: 54% - 14% - 32%.
Hiermee wordt een plus geleverd van 24% bovenop de 30% in het lage segment uit het Bestuursakkoord. Zo
geeft het plan geeft mede invulling aan de doelstelling uit het bestuursakkoord om te bouwen voor alle
doelgroepen en in alle prijsklassen.
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Uitwerking voorstel

Het bestemmingsplan

Het bestemmingsplan bestaat uit het geheel van de toelichting, de regels en de verbeelding (plankaart). In de
toelichting wordt gemotiveerd waarom het plan voldoet aan het criterium van een “goede ruimtelijke ordening”.
De regels en de verbeelding zijn het juridisch bindend kader waar aanvragen voor omgevingsvergunningen aan
worden getoetst. In de volgende paragraaf komt het plan kort aan de orde en wordt de gelopen procedure

toegelicht.
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Afbeelding: uitsnede verbeelding bestemmingsplan Ambachisweg eo.
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Plangebied

Het plan bestaat uit de volgende onderdelen:

- 5Slevenloopbestendige woningen op het restperceel aan de Ambachtsweg

- 5rijwoningen voor starters op het hoekperceel Ambachtsweg-industrieweg (betaalbare koopwoningen)

- 5levenloopbestendige woningen en 2 twee-onder-een-kap woningen via herontwikkeling van de
particuliere bedrijfspercelen aan de Wouwseweg19-21

- Opnemen van een verkeersbestemming voor een aangelegde verbindingsweg tussen de industrieweg en
de Nijverheidsweg

Afbeelding: situering van de woningentypen binnen het plan

Procedure

Vanaf maart 2022 heeft de initiatiefnemer de dialoog met de omgeving en de dorpsraad Halsteren gevoerd. Het
verslag vindt u in de bijlagen van de toelichting van het bestemmingsplan. Vervolgens is een conceptplan
opgesteld en heeft het wettelijk vooroverleg plaatsgevonden met de reguliere overlegpartners (provincie,
waterschap, nutsbedrijven). Hierna is het bestemmingsplan de ontwerpfase ingegaan.
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Impressie patiowoningen Impressie twee-onder-één kap

Impressie njwoningen

Afbeelding: gevelaanzichten woningtypen

Het ontwerp bestemmingsplan ‘Ambachtsweg eo” heeft van 16 februan tot en met 30 maart 2023 ter inzage
gelegen. Er zijn 2 zienswijzen tegen het plan ingediend. Eén zienswijze ziet toe op hoe het
ontwerpbestemmingsplan omgaat met parkeren (op eigen terrein en in openbaar gebied). Deze zienswijze heeft
aanleiding gegeven om het ontwerpplan op het onderdeel parkeren zowel in de toelichting als in de regels aan
te passen. Zo is in artikel 4 ‘Wonen' onder 4.2.2 een voorwaardelijke verplichting opgenomen dat aangelegde
parkeerplaatsen in stand moeten worden gehouden. In artikel 8 ‘Algemene gebruiksregels' zijn onder 8.1
‘Parkeren’ en 8.2 ‘Afwijken parkeren’ enkele tekstuele aanpassingen doorgevoerd. De passages waren voor
meerdere uitleg vatbaar en zijn verduidelijkt. In paragraaf 2.2.1 ‘Parkeerbalans’ van de toelichting is de
parkeeroplossing in het plan beter gemotiveerd. In de bijlagen van de toelichting is een situatietekening met de
parkeerbalans opgenomen. De andere zienswijze stelt stedenbouwkundige uitgangspunten ter discussie,
waaronder de bouwhoogte en de afstand tot de Wouwseweg van de 2 twee-onder-één-kap woningen. De
situering en hoogte van de woningen zijn afgestemd op en vergelijkbaar met de omliggende woningen. Deze
zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassen van het ontwerpplan. De volledige beantwoording kunt u
teruglezen in ‘Bijlage A: Nota van Commentaar'.

Vermeldingswaardig is dat er ook 2 positieve zienswijzen zijn binnengekomen. Daarin word de waardering over
het plan uitgesproken. Deze worden in de Nota van Commentaar ter volledigheid wel samengevat maar hoeven
niet te worden beantwoord aangezien zij het plan niet ter discussie stellen.

De wijzigingen in het plan zijn weergegeven in ‘Bijlage B: Nota van Wijzigingen'. Voorgesteld wordt om het
bestemmingsplan met inachtneming van de wijzigingen vast te stellen.
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Toelichting bestemmingsplan

Het plan is op alle milieu/omgevingseffecten onderzocht in het kader van de juridisch ruimtelijke procedure. Op
het aspect parkeren is de toelichting naar aanleiding van de zienswijzen aangepast. Er zijn geen onderdelen in
de toelichting die aanleiding geven tot nadere bespreking. Verwezen wordt naar hoofdstuk 4 ‘Milieukundige
aspecten’ van de Toelichting van bestemmingsplan ‘Ambachtsweg eo.’.

Regels en verbeelding

De regels en de verbeelding maken het mogelijk dat een omgevingsvergunning kan worden aangevraagd voor
het realiseren van de woningen. Ook vermelden ze hoe de percelen door de nieuwe bewoners mogen worden
gebruikt. Een verbindingsweg tussen de Industrieweg en de Nijverheidsweg, die in het kader van een ander
bouwplan al was aangelegd, is ook meegenomen in het plan. De weg heeft in de verbeelding de bestemming
verkeer gekregen.

Consequenties van het voorstel

Met de komst van 17 nieuwe koopwoningen hebben starters en ouderen weer mogelijkheden om in Halsteren te
gaan en/of blijven wonen. Ze voorzien in een grote behoefte. Aan de andere kant wordt er gronden waar
bedrijven zich kunnen vestigen voor opgeofferd. Het gebied, wat voorheen een bedrijventerrein was, is
getransformeerd naar een gemengd gebied. De zuidoostzijde van het gebied bestaat voomamelijk uit
woningen.

Duurzaamheid

Alle woningen worden zonder gasaansluiting en volgens de laatste BENG-eisen gerealiseerd. In het openbaar
gebied is tevens extra groen voorzien.

Risico paragraaf

Geidentificeerde risico’s

Risico-onderdelen NvT  Laag Neutraal Hoog
1. Realiseren maatschappelijke effecten |
| 2. Politiek-bestuuriijk en draagvlak
| 3. Imago gemeente
| 4. Algemene en exteme omgeving
| 5. Veiligheid
| 6. Financién
| 7. Juridisch
| 8. Planning
| 9. Kwaliteit uitvoering |
|_10. Capaciteit organisatie en samenwerking partners ! | I
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Alternatieven

Gezien de woningbehoefte is nieuwbouw van woningen hard nodig. Mocht u zich echter niet kunnen verenigen
met de wijze waarop de zienswijzen zijn beantwoord, dan kunt u overwegen om het plan niet vast te stellen.
Belangrijk is dat u het besluit tot niet vaststellen motiveert. Het plan en/of de beantwoording zal dan op basis
van uw motivatie worden aangepast en opnieuw voor gewijzigde vaststelling worden aangeboden.

Een ontwerpbesiluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Het college van burgemeester en wethouders van Bergen op Zoom,

De locosecretaris, De locoburgemeester,
= 'I. »— - E,m—*—-——’ _ >
Dhr. J. Perfors Dhr. D.P.E. Hopmans MSc.



Nota van Commentaar, beantwoording zienswijzen ontwerp bestemmingsplan “Ambachtsweg eo.”

Inleiding
Het ontwerpbestemmingsplan “Ambachtsweg eo.” heeft van 16 februari 2023 tot en met 30 maart 2023 ter

inzage gelegen. Gedurende deze termijn konden schriftelijk dan wel mondelinge zienswijzen bij de
gemeenteraad kenbaar worden gemaakt. Van deze terinzagelegging is vooraf een bekendmaking gedaan in de
Bergen op Zoomse Bode en de Staatscourant. In de periode van terinzagelegging zijn 2 unieke zienswijzen
ingediend. Beide zienswijzen zijn ontvankelijk. Naast zienswijzen zijn er ook 2 reacties ontvangen waarin
waardering over het plan wordt uitgesproken. Deze hoeven niet te worden beantwoord. Ze zijn wel ter
volledigheid samengevat en hier opgenomen.

Reclamanten
1) Indiener 1, namens Govatech gevestigd op Industrieweg 5, 4661 VN te Halsteren, datum brief 2023-03-
23, ontvangen 2023-03-27;
2) Indiener 2, wonende te Halsteren, datum brief 2023-03-23, ontvangen 2023-03-29;

Overige reacties
3) Indiener 3, wonende te Halsteren, datum brief 2023-03-02, ontvangen 2022-03-02;

4) Indiener 4, wonende te Halsteren, datum brief 2023-03-21, ontvangen 2023-03-24

Ontvankelijkheid
Het ontwerp van het betreffende bestemmingsplan heeft van 16 februari 2023 tot en met 30 maart 2023 voor

een ieder ter inzage gelegen. De hiervoor genoemde zienswijzen zijn tijdig binnengekomen en daarmee
ontvankelijk.

Beslissing op de zienswijzen
Vooraf wordt aangetekend dat waar onderdelen van de zienswijzen niet expliciet worden genoemd, dit niet
betekent dat deze niet bij onze beoordeling zijn betrokken.

Reclamant 1:

Samenvatting zienswijze:

Zienswijze richt zich tegen artikel 8 van de regels en paragraaf 2.2.1 van de toelichting van het
ontwerpbestemmingsplan “Ambachtsweg eo.”. Hierin wordt beschreven hoe er wordt omgegaan met het aspect
parkeren. Reclamant stelt het volgende:

1) Reclamant wijst op een discrepantie tussen parkeerparagraaf 2.2.1 van de toelichting en artikel 8.1 van de
regels. Uit de toelichting blijkt dat de benodigde parkeergelegenheden voor een belangrijk deel in de
openbare ruimte wordt voorzien. In artikel 8.1 van de regels is bepaald dat ten behoeve van parkeren
voldoende ruimte moet zijn aangebracht in, op of onder gebouw en/of op of onder het (onbebouwd blijvende
deel van het) terrein. Voorts meent reclamant dat er geen bijzondere omstandigheden (op basis van artikel
8.2 onder a van de regels) zijn die een afwijking van de in artikel 8.1 opgenomen regels rechtvaardigen.
Reclamant vindt dat omdat het nieuwbouw betreft er voldoende gelegenheid en ruimte is om het parkeren
volledig op eigen terrein op te lossen.

Beantwoording:
Reclamant vraagt naar de bijzondere omstandigheden die het parkeren in openbaar gebied rechtvaardigen.

Voor de beantwoording is het van belang om eerst de parkeersituatie te schetsen. Voor de 17 beoogde
woningen zijn op basis van de parkeernormen 31,2 parkeerplaatsen benodigd. Er komen in totaal 39
parkeerplaatsen beschikbaar, waarvan 15 op eigen terrein en 24 in het openbaar gebied. Deze parkeerplaatsen
worden gelijktijdig met de woningbouwontwikkeling aangelegd en in stand gehouden. Hiervoor is in artikel 4
Wonen een nieuw onderdeel 4.4.2 opgenomen met een voorwaardelijke verplichting die de instandhouding
waarborgt. Verder wordt dit te zijner tijd ook vastgelegd in de nog te verlenen omgevingsvergunning. Hiermee
wordt op dit punt tegemoet gekomen aan de zienswijze van reclamant.



Vanuit het oogpunt van ruimtelijke kwaliteit en betaalbaarheid van de woningen is het niet mogelijk en/of
wenselijk om het parkeren volledig op eigen terrein te voorzien. Bovendien liggen de beoogde 17 woningen
naast een eerdere woningbouwontwikkeling en maken ze deels gebruik van het daarvoor al gerealiseerde
openbaar gebied. Daarmee zijn de benodigde ontsluiting en parkeerplaatsen efficiént in te passen en blijft
voldoende ruimte beschikbaar voor openbaar groen. Deze extra parkeerplaatsen in het openbaar groen gaan
dus niet ten koste van bestaande parkeerplaatsen of openbaar groen. Gezien het voorgaande is het
gerechtvaardigd om het parkeren deels op te lossen op eigen terrein en deels in de openbare ruimte.

Paragraaf 2.2.1 ‘Parkeerbalans’ van de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan Ambachtsweg eo is op dit
punt aangevuld en verduidelijkt. Tevens is ter verduidelijking een situatietekening met de parkeerbalans in de
bijlagen bij de toelichting opgenomen. Hiermee wordt tegemoet gekomen aan de zienswijze van reclamant.

2) Reclamant geeft aan dat de redactie van artikel 8.2 onder a, b, en ¢ ruimte biedt om de onderdelen los van
elkaar te beschouwen. In het artikel zijn mogelijkheden benoemd waaronder er afgeweken mag worden van
de parkeernorm. Omdat het artikel volgens reclamant nu zo leest dat afwijking al mogelijk is als er aan één
van de onderdelen is voldaan, stelt reclamant dat hiermee ongewenst veel ruimte wordt geboden om
parkeren in de openbare ruimte toe te staan. Reclamant vindt dat onderdelen a en b, cumulatief
geformuleerd dienen te worden. Pas als aan alle onderdelen is voldaan zou volgens reclamant afwijking van
de parkeernorm aan de orde kunnen zijn.

Beantwoording
Wij kunnen ons vinden in het gestelde door reclamant. Onderdeel a en b van artikel 8.2 van het

ontwerpbestemmingsplan Ambachtsweg eo. zijn cumulatief bedoeld. Om dit te verduidelijken in de regels
worden onderdeel a en b samengevoegd en worden beide zinnen verbonden door het woordje “en”. Hierdoor
ontstaat er een nieuw onderdeel a. Onderdeel ¢ wordt vernummerd naar onderdeel b.

3) Reclamant vindt dat artikel 8.2 onder c van het ontwerp bestemmingsplan Ambachtsweg eo. te algemeen
en daarmee te ruim is geformuleerd. In het artikel is opgenomen dat het bevoegd gezag kan afwijken van
het bepaalde in artikel 8.1 als “nadere besluitvorming ten aanzien van het parkeerbeleid en/of
parkeernormen hiertoe aanleiding geeft.” Reclamant vindt dat het onduidelijk is welke beleid hiermee wordt
bedoeld op basis waarvan “nadere besluitvorming” plaatsvindt. Ook is onduidelijk welk bestuursorgaan de
besluitvorming neemt.

Beantwoording
Bij nadere lezing zijn wij met reclamant van mening dat onderdeel ¢ van artikel 8.2 van het

ontwerpbestemmingsplan Ambachtsweg eo. te algemeen is opgesteld. Bedoeld is een aanpassing van de
(gemeentelijke) Nota Parkeernormering. Om meer focus in onderdeel ¢ aan te brengen wordt het woordje
‘gemeentelijk” toegevoegd zodat het duidelijk is dat het nadere besluitvorming ten aanzien van het gemeentelijk
parkeerbeleid en/of parkeernormen betreft.

4) Voorts is reclamant van mening dat als er in parkeren wordt voorzien op eigen terrein conform het gestelde
in artikel 8.1, hier ook een instandhoudingsplicht voor moet gelden. Want stelt reclamant, mocht het
parkeren op eigen terrein ooit verwijderd of onbruikbaar worden dan wordt er alsnog een beroep gedaan op
het parkeren in de openbare ruimte. Zonder instandhoudingsplicht is handhavend optreden niet mogelijk.
Reclamant verwijst hierbij naar de Nota Parkeernormering.

Beantwoording:
Reclamant vraagt om een instandhoudingsplicht op te nemen voor de te realiseren parkeerplaatsen op eigen

terrein. Wij volgen redenatie van reclamant en zullen een instandhoudingsplicht opnemen in artikel 4 Wonen,
onder lid 4.4.2. Hiermee wordt voorkomen dat er parkeerplaatsen op eigen terrein kunnen worden verwijderd
waardoor er onbedoeld een beroep wordt gedaan op het parkeren in de openbare ruimte.

Conclusie:
Zienswijze is gegrond en geeft aanleiding tot aanpassing van het ontwerp bestemmingsplan



Reclamant 2

Samenvatting zienswijze
De inhoudelijke gronden gaan over:

1) Bouwhoogte:

Reclamant constateert dat het ontwerpbestemmingsplan Ambachtsweg eo. ter plaatse van ‘Hough koeling’
(Wouwseweg 19) een maximale bouwhoogte van 12 meter en een maximale goothoogte van 6 meter is
opgenomen. Dit is volgens reclamant een forse verhoging ten opzichte van het geldende bestemmingsplan
Wouwseweg eo waarin een bouwhoogte van 7 meter is opgenomen. Reclamant stelt dat de nieuwe bouwhoogte
zorgt voor minder privacy en leidt tot planschade ten aanzien van de hier tegenoverliggende percelen.
Bovendien tast dit volgens reclamant het straatbeeld aan. Dit is naar mening van reclamant in strijd met de
beginselen van de Nota Ruimtelijke kwaliteit. Daarbij refereert reclamant naar de volgende passage in de nota
Ruimtelijke Kwalliteit: “Neem de bestaande veelal gestructureerde directe omgeving als referentiepunt voor alle
nieuwe bouwwerken”. Verder verwijst reclamant naar de hierbij horende toetsingscriteria in de Nota. Reclamant
verzoekt om de huidige bouwhoogte te respecteren.

Beantwoording:

Plan conform wijzigingsbevoegdheid Wro zone 3

Reclamant heeft moeite met de bouwhoogte van 12 meter zoals opgenomen op het bouwvlak ter hoogte van
Wouwseweg 19 te Halsteren. De ontwikkeling ter plaatse is een herontwikkeling van bedrijfsterrein naar wonen.
De hier aanwezige bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en er wordt een twee-onder-één-kap teruggebouwd. In het
voorgaande bestemmingsplan Wouwseweg eo. is daar reeds rekening mee gehouden. Daarin is een
wijzigingsbevoegdheid opgenomen om bij bedrijfsbeéindiging het perceel om te vormen naar wonen. In de bij de
wijzigingsbevoegdheid horende uitganspunten is opgenomen dat tenminste 2 bouwlagen zijn toegestaan en dat
een extra bouwlaag toelaatbaar is indien dit door passende architectuur niet beeldbepalend wordt. Het feit dat er
destijds een wijzigingsbevoegdheid is opgenomen laat zien dat er rekening is gehouden met toekomstige
ontwikkeling.

Passende bouwhoogte bij woonbebouwing

Die ontwikkeling krijgt nu vorm met een nieuw bestemmingsplan Ambachtsweg en omgeving. De nieuwe twee-
onderéén-kap bestaat uit 2 bouwlagen en een steil oplopende kap. Dit past bij de (bedrijfs)woningen in de
omgeving die ook uit 1 of 2 bouwlagen met een kap bestaan. Ook de woning van indiener bestaat uit 2
bouwlagen met een kap. Wij kunnen ons niet vinden in de wens van indiener dat bouwhoogten behorend bij
bedrijfsbebouwing (7 meter) toegepast moet worden op woningen.

Nota Ruimtelijke kwaliteit

De voorziene woningbouw aan de Ambachtsweg eo. betreft een herontwikkeling van percelen met een
bedrijfsbestemming. Hiervoor is een stedenbouwkundig aanvaardbare opzet gemaakt, conform de
uitgangspunten die destijds in het voorgaande bestemmingsplan zijn vastgesteld. De planopzet is afgestemd
met de omgeving. Op basis van het voorgaande hebben wij destijds planologische medewerking toegezegd aan
de ontwikkelaar en is het ontwerpbestemmingsplan opgesteld.

Over het beoogde bouwplan is reeds in juni 2021 afstemming geweest met de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit
met als doel om in een voorstadium te horen hoe zij het plan beoordelen. De commissie heeft aangegeven
akkoord te zijn met de 10 patio- en 2 twee-onder-één-kap woningen. Ten aanzien van de 5 rijwoningen heeft ze
een aanvullende eis gesteld voor de beide kopgevels. Hieraan wordt bij het definitieve ontwerp tegemoet
gekomen. Dit is nog geen definitief oordeel. Pas bij de uiteindelijke aanvraag omgevingsvergunning, toetst de
commissie ruimtelijke kwaliteit definitief aan de Nota Ruimtelijke Kwaliteit. Er geen reden om aan te nemen dat
zij van hun eerdere standpunt zullen afwijken.

Reclamant verwijst naar een passage behorend bij themagebied Blokbebouwing. Het gebied Wouwseweg eo.
valt in het themagebied Bedrijventerrein. Echter omdat het hier een nieuwbouwproject betreft is alleen het
algemeen welstandsregime “soepel” van toepassing. In paragraaf 3.3.3 ‘Nota Ruimtelijke kwaliteit Bergen op



Zoom'’ van de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan is beargumenteerd waarom het project aanvaardbaar
is binnen dit welstandsregime. Zoals hiervoor aangegeven heeft de commissie ruimtelijke kwaliteit zich al in
2021 (voorlopig) uitgesproken over het plan.

Planschade

Of er sprake is van planschade wordt beoordeeld op het moment dat er een verzoek om planschade vergoeding
wordt ingediend. Dat kan pas na het onherroepelijk worden van het plan. Een onafhankelijke commissie toetst
vervolgens of er sprake is van planschade. Indien indiener meent dat hij schade leidt mag hij dan een verzoek
om planschade indienen.

Hierbij kan indiener in overweging nemen dat zijn woning verder van de weg afligt. De woning is tevens haaks
georiénteerd ten opzichte van de Wouwseweg. Bovendien is de woning van indiener afgescheiden van de
Wouwseweg door middel van een groenzone met struiken en bomen. Hierdoor is het zicht op de overzijde van
de Wouwseweg zeer beperkt. De woning is niet direct ontsloten via de Wouwseweg maar indirect middels een
doodlopend gedeelte van Verduinsbos.

2) Afstand tot Wouwseweg;

Reclamant vindt dat de rooilijn met 4,2 meter behoorlijk is opgeschoven richting de Wouwseweg. Dit tast volgens
reclamant het huidige straatprofiel aan. Ook geeft het planschade bij de bewoners aan de overzijde van de
Wouwseweg. Reclamant geeft aan dat deze zorg eerder is geuit tijdens de omgevingsdialoog. Hierbij zou er
geantwoord zijn dat deze positionering beter zou aansluiten bij de nieuwbouw op het naastgelegen perceel
“‘Nieuw Altere”. Reclamant vindt dat ook de positionering van overige omliggende bebouwing moet worden
betrokken.

Meerdere keren verwijst reclamant ter beargumentatie naar de Nota Ruimtelijke Kwaliteit, zoals naar bladzijde
53 van de nota. Hier staat: “behoud de brede straatprofielen en koester het openbaar groen ... respecteer zoveel
mogelijk staatprofielen”. Reclamant beargumenteerd vervolgens waarom hier geen sprake van is. Vervolgens
verwijst reclamant naar de algemene toetsingscriteria behorend bij toetsingsniveau soepel. Hierin zijn de
volgende criteria opgenomen “behouden van de ruimtelijke identiteit en (functionele) kwalliteit van de
oorspronkelijke ruimtelijke opbouw” en “ bij (vervangende) nieuwbouw is de positie en oriéntatie van de
oorspronkelijke bebouwing richtinggevend”. Vrije ligging ten opzichte van belendende bebouwing en
verspringing in de rooilijn is gewenst. Bij het themagebied bedrijventerrein op pagina 73 is onder inspiratie
opgenomen dat bij nieuwbouw de bestaande planmatige gestructureerde directe omgeving als referentiepunten
kan worden genomen. Reclamant vindt het wenselijk dat de huidige gevellijn van het bestemmingsplan
Wouwseweg eo. wordt gehandhaafd zodat het straatbeeld, volgens reclamant, intact blijft en er geen sprake is
van planschade voor de bewoners in de omgeving.

Beantwoording

Afstand tot Wouwseweq is passend in het straatprofiel

Ten aanzien van het wegprofiel van de Wouwseweg, dit veranderd niet wezenlijk door het plan. De bebouwing is
op een zelfde wijze (schuin) aan de weg gesitueerd op meerdere meters afstand. De hoek (orientatie) die de
rooilijn maakt met de weg blijft hetzelfde. De hoekwoning die schuin aan de overzijde staat, ligt op zijn minst net
zo dicht danwel dichter aan de weg. Hiermee is voor de twee-onder-één-kap woningen de positie en oriéntatie
van de oorspronkelijke bebouwing gevolgd. Precies zoals indiener wenst. De enkele meters verspringing van de
rooilijn richting de Wouwseweg veranderd hier niets aan.

Bovendien sluit het beter aan bij het naastgelegen “Nieuw Altere”. De afstand van de nieuwe tweekapper tot kant
voetpad Wouwseweg is 6-9 meter, wat ruimer is dan de aangrenzende tweekapper (Nieuw Altere) die recent is
gebouwd, en ruimer dan de afstand van de woning aan de overzijde (Verduinbos 1) tot de kant Wouwseweg. Wij
kunnen ons dan ook niet vinden in de beargumentatie van indiener.

Conclusie:
Zienswijze is ongegrond en geeft geen aanleiding tot aanpassing van het ontwerp bestemmingsplan
‘Ambachtsweg eo.”



Overige reacties (geen zienswijzen)
Indiener 3:
Samenvatting reactie

Indiener 3 wil met reactie kenbaar maken dat ze zeer te spreken zijn over het ontwerp bestemmingplan. Ze zien
uit naar een snel definitief besluit.

Indiener 4

Samenvatting reactie

Indiener 4 woont tegenover het plangebied en juicht, naar eigen zeggen, de plannen zoals ze gepresenteerd zijn
tijldens de omgevingsdialoog van 8 maart 2022, zeer toe. Indiener geeft aan dat Halsteren vergrijst en dat
starters zeer veel moeite hebben om entree te vinden op de woningmarkt. Indiener kan helemaal instemmen met
het woningbouwprogramma en vind het van belang om als nieuwe buurman van het project, ook het positieve
geluid te laten horen. Indiener sluit af met de conclusie “met dit plan, wordt Halsteren weer een stukje mooier!”.




Bijlage B - Nota van wijzigingen behorende bij het bestemmingsplan ‘Ambachtsweg eo’.

Regels

In artikel 4 is een nieuw sublid 4.4.2 toegevoegd. Het betreft ‘Voorwaardelijke verplichting parkeren’. Het
sublid is toegevoegd in verband met het in stand houden van de te realiseren parkeerplaatsen.

In artikel 8 is het lid 8.2 aangepast. De punten onder a en b zijn samengevoegd om aan te tonen dat deze
voorwaarden cumulatief gelden.

In voornoemde lid 8.2 is onder b (het oude onder c) toegevoegd dat wordt verwezen naar gemeentelijk
beleid.

Verbeelding

1.

De verbeelding is niet aangepast.

Toelichting

1.

Paragraaf 2.2.1 ‘Parkeerbalans’ is aangevuld en verduidelijkt. Hierin is aangegeven dat de te realiseren
parkeerplaatsen niet ten koste van de openbare ruimte gaan.

Paragraaf 6.2.2 ‘Ontwerp bestemmingsplan’ is aangepast. Hier is aangegeven welke aspecten van het
bestemmingsplan zijn aangepast naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen.

In de bijlagen van de toelichting (bijlage 1) is een situatietekening met de parkeerbalans opgenomen.
Bijlage 7 (memo stikstofdepositie) is aangepast vanwege het verschijnen van een nieuwe AERIUS-
Calculator.





