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Inleiding

Aanleiding en doel

Uit onderzoek (in het kadaster) blijkt dat het pand aan de Heiblokseweg 1 in Bergen op Zoom in
1893 is herbouwd als woonhuis. Hetzelfde pand is vervolgens in 1958 verbouwd. De bouwvergunning
die ten grondslag heeft gelegen aan deze verbouwing is in het gemeentelijke archief raadpleegbaar
en als bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing toegevoegd. Uit deze bouwvergunning blijkt
wederom duidelijk dat er sprake was van de verbouwing van een ‘woonhuis’. Ook voor de latere
bouw van een schuur en berging bij de woning zijn later bouwvergunningen verleend. Op basis van
deze stukken blijkt dat het pand altijd in gebruik is geweest als woonhuis en ook als zodanig
geresisteerd stond bij de gemeente Bergen op Zoom. Ook in de huidige Basisregistratie Adressen en
Gebouwen (BAG) en Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT) staat het pand aangemerkt als
woning.

Niet ter discussie staat daarmee dat het perceel aan de Heiblokseweg 1 in Bergen op Zoom altijd als
woning geregistreerd stond en in gebruik was. Echter, in de bestemmingsplannen die golden voor
deze locatie is het perceel altijd ten onrechte bestemd als ‘agrarisch perceel’. Dit is ook het geval in
het huidige bestemmingsplan ‘Buitengebied Oost 2020’. Het al jarenlang feitelijke gebruik is hiermee
in strijd met het geldende planologische kader. De eigenaar van het perceel wenst deze strijdigheid
nu op te lossen door de bestemming van de gronden te wijzigen van ‘Agrarisch’ naar de bestemming
‘Wonen’. Zo wordt recht gedaan aan het feitelijke en vergunde gebruik, waardoor een duurzame
voortzetting van deze functie ook voor de toekomst is geborgd.

De gemeente heeft besloten het omzetten van de bestemming niet mee te nemen in de vaststelling
van het Bestemmingsplan Buitengebied Oost 2020, omdat de keuze is gemaakt om dit plan enkel
een conserverend karakter te geven. Daarom gaat de gemeente naast het ‘Bestemmingsplan
Buitengebied Oost 2020’ een ‘veegplan’ opstellen, waarin diverse kleinschalige wijzigingen met een
geringe ruimtelijke impact gebundeld in procedure worden gebracht. De voorgenomen
bestemmingswijziging van het perceel Heiblokseweg 1 te Bergen op Zoom maakt hier onderdeel
vanuit.

Uitsnede luchtfoto met kadastrale grenzen, plangebied aangegeven mt rood (bron. Cyclomedia)
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Deze ruimtelijke onderbouwing geeft een beschrijving van de planologische wijziging op de
genoemde locatie, waarna beknopt wordt ingegaan op de haalbaarheid vanuit beleid en
omgevingsaspecten. Onderdeel hiervan is tevens een landschappelijk inpassingsplan. Deze stukken
dienen als basis om de wijziging te laten meelopen in het door de gemeente Bergen op Zoom op te
stellen ‘veegplan’.

Ligging planlocatie

De planlocatie is gelegen in het buitengebied van de gemeente Bergen op Zoom, aan de
Heiblokseweg 1. De Heiblokseweg is een doodlopende zijstraat van de Bergsebaan. Het plangebied
bestaat uit het perceel kadastraal bekend als gemeente BGNO1, sectie L nummer 196, met een totale
oppervlakte van 2.645 m2. Her perceel is bebouwd met een woning en een aantal bijgebouwen. De
afbeelding op de vorige pagina toont de planlocatie met de kadastrale percelen.

Planologisch kader

Ter plaatse van de planlocatie gold voorheen het bestemmingsplan ‘Buitengebied Oost’. Dit
bestemmingsplan is vastgesteld in 2003 en partieel herzien is in 2008. Het plangebied was in dat
bestemmingsplan bestemd als ‘Agrarisch gebied’ inclusief aanduiding van een agrarisch bouwblok.
Deze agrarische bestemming is, ondanks een ander feitelijk gebruik, in het bestemmingsplan
‘Buitengebied Oost 2020’ overgenomen. De beoogde wijziging, het wijzigen van de bestemming
‘Agrarisch’ naar ‘Wonen’, past niet binnen dit geldende bestemmingsplan waardoor een planologische
procedure dient te worden doorlopen.

7\ \ &)
bestemmingsplan 'Buitengebied Oost’ (vastgesteld in 2003)

U/tsnéde verbee/d/'ng

Leeswijzer

Hoofdstuk 2 bevat de planbeschrijving waarin de bestaande en toekomstige situatie wordt
beschreven. Vervolgens zijn de beleidskaders van de diverse overheden uiteengezet in hoofdstuk 3.
De omgevingsaspecten met betrekking tot de ontwikkeling worden in hoofdstuk 4 besproken. In
hoofdstuk 5 wordt tot slot aandacht besteed aan de economische en maatschappelijke haalbaarheid
van dit initiatief.
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Planbeschrijving

Beschrijving bestaande situatie

Het perceel ligt in het buitengebied van de gemeente Bergen op Zoom, aan de noordoostzijde van
de stad aan de Heiblokseweg. De Heiblokseweg is tegenwoordig een doodlopende zijweg van de
Bergsebaan. In het verleden was de Heiblokseweg een verbinding tussen de Heerlesebaan en de
Bergsebaan.

B S A
Omstreeks 1880

erelsche Heide |3
AR

Omstreeks 19

Uit de historische kaarten is duidelijk te zien dan er aan het eind van de 19¢ al bebouwing aanwezig
was op het perceel. Er is daarmee al vele jaren sprake van een burgerwoning met bijgebouwen?. In
de tweede helft van de 20¢ zijn er ook steeds bouwvergunningen verleend voor de oprichting van
de bijgebouwen (schuurtje, berging). Een klein deel van het perceel rondom de woning en de
bijgebouwen is in gebruik als verhard erf en een siertuintje. Het grootste deel van het perceel wordt
gebruikt als weiland. Het perceel wordt aan de noordzijde door middel van een bomenrij
afgescheiden van het naburige perceel.

Rondom het perceel bevinden zich verschillende percelen met woon- en agrarische bestemmingen.
Ook zijn in de directe omgeving een agrarisch verwant bedrijf (paardenhouderij) en een
glastuinbouwbedrijf aanwezig.

! Een extra aanwijzing dat de planlocatie al vele tientallen jaren abusievelijk als ‘Agrarisch gebied’ en niet als burgerwoning
is aangemerkt, kan wellicht worden gevonden in het feit dat de gemeente Bergen op Zoom in 1958 al verklaarde dat het
betreffende perceel met opstallen geen land was in de zin van de Wet op de vervreemding van landbouwgronden. Deze wet
was ingesteld om ondoelmatige splitsing van landbouwbedrijven te voorkomen. Hiertoe werd de verkoop van
landbouwgrond aan toezicht onderworpen. Uit de verklaring van de gemeente vloeit voort dat het in het geval van de
planlocatie toen al niet om landbouwgrond ging.
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De volgende afbeeldingen geven een impressie van de planlocatie en haar omgeving.

Zicht op de woning en bijgebouwen vanuit de zuidzijde

2.2 Beschrijving beoogde situatie

Dit bestemmingsplan heeft slechts tot doel om de planologisch toegestane situatie in
overeenstemming te brengen met de feitelijke en vergunde situatie. Er zijn geen (bouwkundige)
ingrepen voorzien op het perceel; de bestaande vergunde woning en de nu aanwezige bijgebouwen
blijven behouden. Dit betekent ook dat de maximaal toegestane oppervlakte aan bijbehorende
bouwwerken wordt afgestemd op de feitelijke en vergunde situatie ter plaatse (circa 225 m? aan
vrijstaande bijgebouwen). Deze oppervlakte is ruimer dat in een reguliere woonbestemming wordt
toegestaan. Vanwege de vergunningen die hieraan ten grondslag liggen, de bebouwing al tientallen
jaren aanwezig is en het feit dat de oppervlakte aan bijgebouwen op omliggende woonpercelen ook
deze oppervlakte overschrijdt, wordt dit als ruimtelijk aanvaardbaar beschouwd. In verband hiermee
wordt gerefereerd aan naburige percelen, te weten Bergsebaan 89 en 91, waar binnen de
bestemming ‘Wonen’ ook grotere oppervlaktes aan bijgebouwen aanwezig zijn van respectievelijk
circa 600 m? en 300 m2.

Door de bestemmingswijziging wordt, na jaren het planologisch toegestane gebruik in
overeenstemming gebracht met het feitelijke en vergunde gebruik. Zo ontstaat een
toekomstbestendige situatie die meer rechtszekerheid biedt aan de eigenaren van het perceel en
haar omgeving. De eigenaren investeren daarnaast extra in een betere landschappelijke inpassing
van de aanwezige bebouwing op het perceel, aansluitend op de aanwezige landschappelijke
kwaliteiten in de omgeving. Als bijlage bij deze ruimtelijke onderbouwing is een ‘landschappelijk
inpassingsplan’ toegevoegd, waaruit op te maken valt welke ingrepen worden gedaan.
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In de tabel hieronder wordt kort ingegaan op het relevante beleid voor dit ruimtelijke initiatief.

Beoordeling en conclusie

Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte.

Dit plan is in lijn met de structuurvisie, aangezien er geen strijd is met de
nationale belangen.

duurzame
(Besluit

‘Ladder voor
verstedelijking’
ruimtelijke ordening)

Dit bestemmingsplan voorziet in de bestemmingswijziging van een
bedrijfswoning naar een burgerwoning. Dit is geen stedelijke ontwikkeling,
zoals benoemd in de eerste stap van de Ladder voor duurzame
verstedelijking. Verdere toetsing aan de ladder duurzame verstedelijking kan
daarom achterwege gelaten worden.

Provinciaal beleid

Omgevingsvisie Noord-Brabant

Provinciale Staten van Noord-Brabant hebben de Omgevingsvisie Noord-
Brabant 'De kwaliteit van Brabant’, Visie op de Brabantse leefomgeving
vastgesteld. De uitwerking van de ambitie in programma’s heeft echter nog
niet plaatsgevonden. Het is derhalve nog niet mogelijk initiatieven te toetsen
aan de omgevingsvisie. Totdat de programma’s zijn uitgewerkt, worden de
initiatieven voorlopig nog getoetst aan de ‘Structuurvisie 2010 — partiele
herziening 2014". De beschreven beleidskoers belemmert de ontwikkeling
van het voorgenomen initiatief overigens niet.

Structuurvisie 2010 - partiéle
herziening 2014

De structuurvisie is bindend voor het ruimtelijk handelen van de provincie
Noord-Brabant en vormt de basis voor de wijze waarop de provincie de
instrumenten inzet die de Wet ruimtelijke ordening biedt. Eén van deze
instrumenten is de provinciale verordening. Deze provinciale verordening
kent een rechtstreekse doorwerking in ruimtelijke plannen en is derhalve
relevant voor deze onderbouwing. Hieronder wordt hier nader op in gegaan.

Interim Omgevingsverordening

Volgens de Interim omgevingsverordening ligt het plangebied in het
‘Gemengd landelijk gebied’. Het initiatief betreft een wijziging van een
voormalige ‘bedrijfswoning’ naar een ‘burgerwoning’. Artikel 3.68 van de
Interim omgevingsverordening biedt hiervoor de mogelijkheid. In lijn met dit
artikel vindt sloop van overtollige bebouwing plaats. Tevens moet aandacht
worden besteed aan een juiste landschappelijke inpassing. In dit geval is er
geen sprake van overtollige bebouwing, omdat er nooit agrarische
bebouwing aanwezig is geweest. Wel wordt gezorgd voor een betere
landschappelijke inpassing, zodat de al tientallen jaren aanwezige
bebouwing beter wordt ingepast in het landschap. Het plan is derhalve in
overeenstemming met de regels uit de Interim omgevingsverordening.

Gemeentelijk beleid

Structuurvisie Bergen op Zoom
2030

Het plangebied is aangeduid als ‘Coulissenlandschap’. Hierbinnen is een
verwevenheid van de landbouwfunctie en groene landschapselementen
kenmerken. Voor nieuwe (woon)functies wordt mogelijkheden geboden,
onder voorwaarde dat sprake is van landschapsverbetering. In voorliggend
geval is geen sprake van een toename aan bebouwing. Ook zorgt het plan
niet voor beperkingen van omliggende agrarische bedrijven. Tot slot is en
wordt het terrein landschappelijk ingepast. Het initiatief is niet in strijd met
de structuurvisie, gezien het een kleine wijziging betreft die niet ten kosten
gaat van de gemeentelijke ambities op deze locatie.

Masterplan Bergsche Heide

Voor het landschapspark Bergsche Heide is een Masterplan opgesteld. Dit is
een ontwikkelingsgericht plan waarbinnen de kansen voor natuur en
recreatie benut worden. Een ontwikkeling van zowel rode als groene
functies, die in samenhang zijn ontworpen, is nodig om de Bergsche Heide
een kwaliteitsimpuls te geven. Voorliggende planlocatie is in het Masterplan
niet als specifieke ontwikkelzone aangeduid. Op het plan vinden bovendien,
naast landschappelijke inpassing, geen ruimtelijke ingrepen plaats. Het plan
is niet in strijd met het Masterplan Bergsche Heide.
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Omgevingsaspecten

Voor het ontwikkelen en in stand houden van een leefbare en duurzame gemeentes dient bij
ruimtelijke planvorming rekening te worden gehouden met de milieu- en omgevingsaspecten die
door het plangebied en of de omgeving hiervan worden opgelegd. Door rekening te houden met
deze aspecten kan een goed leefklimaat worden ontwikkeld. In dit hoofdstuk worden de verschillende
milieu- en omgevingsaspecten die van belang zijn voor het plangebied nader toegelicht.

Het plan omvat het wijzigen van de bestemming ‘Agrarisch’ naar een bestemming ‘Wonen’. Gezien
het kleinschalige karakter van het plan en de beperkte invioed op de omgeving is een uitgebreide
beschrijving van de omgevingsaspecten niet aan de orde. Het plan voorziet immers niet in ruimtelijke
ingrepen en betreft slechts het in overeenstemming brengen van de planologisch toegestane gebruik
met de feitelijke en vergunde situatie. In de navolgende tabel worden de verschillende milieu- en
omgevingsaspecten die van belang zijn voor het plangebied nader toegelicht.

Omgevingsaspect Beoordeling en conclusie
Verkeer en parkeren De wijziging zorgt niet voor een toename aan verkeersbewegingen. Er is immers

al sprake van een bestaande woonfunctie. Er is voldoende ruimte om te voorzien
in parkeerplaatsen op eigen terrein. Het aspect mobiliteit vormt geen
belemmeringen voor de haalbaarheid van het initiatief.

Geluid Het plan voorziet niet in een toevoeging van een nieuwe geluidgevoelige functie.
Er is immers reeds sprake van een bestaande (bedrijfs)woning, die nu wordt
bestemd tot burgerwoning. Het aspect geluid vormt geen belemmeringen voor
de beoogde wijziging.

Bedrijven Rondom het plangebied liggen diverse bestaande woningen en een agrarisch
en milieuzonering verwant bedrijf. Dit betreft de paardenhouderiij op het adres Heiblokseweg 3,3a
en 3b. In dit geval is echter al sprake van een bestaande bedrijfswoning die
reeds is beschermd tegen de bedrijfsactiviteiten van derden. De wijziging leidt
niet tot een aanvullende beperkingen van de mogelijkheden van dit bedrijf. Het
aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor de
haalbaarheid van de wijziging.

Externe veiligheid Het plangebied is gelegen in het invioedgebied van de snelwegen A4 enA58 en
de spoorlijn Bergen op Zoom - Roosendaal, maar niet binnen het
verantwoordingsgebied van 200 meter. Het aspect externe veiligheid vormt
geen belemmeringen voor de ontwikkeling.

Water Met het beoogde initiatief vindt geen toename plaats van het verhard opperviak
ter plaatse. Ook wordt er niet meer afvalwater binnen het plangebied
geproduceerd. Het aspect water is daarmee geen belemmeringen voor de
haalbaarheid.

Natuur Er is sprake van een herbestemming van een bestaande bedrijfswoning naar
een burgerwoning. Dit gaat niet gepaard met sloop- of bouwactiviteiten.
Negatieve effecten op flora- en fauna worden niet verwacht.

Stikstof Het plangebied ligt op een afstand van circa 1,5 kilometer van het
dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied de Brabantse Wal. Er is sprake van een
herbestemming van een bestaande bedrijfswoning naar een burgerwoning. Dit
gaat niet gepaard met sloop- of bouwactiviteiten Er worden geen
belemmeringen als gevolg van het aspect stikstofdepositie verwacht.

Bodem Ter plaatse van het plangebied hebben nooit bedrijfsmatige agrarische
activiteiten plaatsgevonden. Het perceel heeft uitsluitend een woonfunctie
gekend. Verontreinigingen ter plaatse zijn dan ook erg onwaarschijnlijk. Na
raadpleging van bodemloket.nl, blijken ter plaatse geen gegevens over
verontreinigingen beschikbaar te zijn. Er worden geen belemmeringen verwacht
op basis van de kwaliteit van de bodem.

Archeologie en | Het plangebied kent zelf geen specifieke cultuurhistorische waarden op basis
cultuurhistorie van de Cultuurhistorische Waardenkaart. Het plan heeft geen invioed op
cultuurhistorische waarden.
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Beoordeling en conclusie

M.E.R.

Het wijzigen van de functie van bedrijfswoning naar burgerwoning is geen
activiteit als bedoeld in het Besluit m.e.r. Het uitvoeren van een m.e.r.-
beoordeling is niet aan de orde.
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Uitvoerbaarheid

Economische uitvoerbaarheid

Met dit initiatief wordt geen bouwplan in de zin van artikel 6.2.1. Bro mogelijk gemaakt.
Kostenverhaal is niet aan de orde. De gronden en opstallen zijn in eigendom van de initiatiefnemer.

Maatschappelijk haalbaarheid
Deze onderbouwing biedt de basis om de wijziging te laten meelopen in het ‘veegplan’ dat de

gemeente gaat opstellen. Dit plan doorloopt de wettelijk geldende procedure, waarbij mogelijkheden
worden geboden voor zienswijzen en beroep.
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VAN BERGEN OP ZOOM
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BURGEMEESTER Eb WETHDUDERS woan BEAGEN OP Z30M;
Gerwn het wergoekachrlt wan Ludevicus Antoniuns ¥aria Bosrmans wonends te

Bapgen op foom; Bergaebaan No. &,

widrlsj vergunning wordt govrasgd rot bet warbouwen wam het pond Bergasbasm Ho, 35
;a Biﬁgr*%gn OF Zoom, ksdaptraal bekend Geasents Jsrgen op foom, S=otle B
e -

BESLLITEM: i

o gevragde vergurning teoverlner;, Behoudent rechten van derden enooder de yplp=noe voarsaarden

&. 4o bestoands fimderingen,opgosnde meteslwsrhen e de verdleplngshallk=
laag mosten sonodig volgene sanwijeing an {(of) posdken ring wan het
Bouw= an Wonlngtosgioht worden vernieuwd of verateriht.

Ds boven de nisawse gevellkozilnen mosten gewapsnd hetonnen latelen wordan
aangehraaht «

o7« 48 atatiacha berekeningen -em detalltekeninsen ven da gewapsnd beton-
nen latéien mégten mlenog tijddg ter nmders gosdksaring bij het Boow—

.m0 Wondngtoszicht worden ingezondern,

de mat de ultvoering van da aub o gencemds ponstructiedslen mag serat
:aﬂan begonnen sle goedksuring wan de ingesonden bescheiden 1is ver=

ragons

HaBe TitdFukkelljk wordt er hiserbli)] opgewezen, dat hel in sanmerking
komen voor aan de grogtbe van een promls ingevolge de Premiersgeling
waningverbatepring en —splitaing 1953, gohesl voor mlaico ven =drea-—
sant wordit gelatens

Afschrift pon deze yergunning zal s@an de adeesiant wordin. wiigersikt radit diersin een gesaar-
merkt sxnmiplaar ml gehecht gijn vin de doorhem o drievoud overlegds stukkon Bedeekl bif art, 22 der
Bouwserardening. terwl|| mrede alscheift eal wordsl gemonden amn de Heer  Commilisars van Palitle v
imfarmatie.
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Pe san ommesijde warmalie bodwvivgumaing wordt warlaend onclar de voigends waorwaarden;

i Het bouwsn maet geschisden oversenkomsbg de bepolingsn van de bowswerardening en de krachiens

dex wergrdaning geetoide nadere regsien

2. Mvorsns met de verkennoheden wordt saogovnngen dxemt het Bouw= en” Woningtos-
zight hierven tijdig in Xesnis be vorden gesteld {tel: £5920 - toestel =TI,

3. Ter opdere goedkeuring van het Touw= ea Woningioezieht dient te worden ever—
galegd:
- de sterhteberaieningen pet tekeningen van ‘e toe te pasesn stalen spanten, aAls=

mode van de funderingskonstruktie.

L. Met ds witvoerifip van de ooder pan 3 gencende coderdelen mog eerst Worden non-

gevangen nadat posdieuring op de ingazonden bYescbheiden 1F rerkregen.

Burpemeasher en wethoudera konnen ders verguaning B sen met redenen omkised besiuit intredkkan
i da gavalien, gencemd in arfikel 30 van de bovesssrordening.
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Vervreemding Landbouwgronden, Wet op de

BETEKENIS & DEFINITIE
Ned. wet van 7.8.1953, Stb. 446, later gewijzigd, volgens welke vervreemding van landbouwgronden
een overeenkomst behoeft:

1. tot overdracht van land; 2. tot vestiging, wijziging, verlenging of overdracht van een zakelijk recht op land.
De wet verstaat onder land: grond, waarop enige vorm van landbouw wordt of onmiddellijk kan worden
uitgeoefend (art. 1). Landbouw omvat o.m.: akkerbouw, weidebouw, veehouderij. Art. 9 geeft de Grondkamer
richtlijnen voor de toetsing van de prijs en voor de landbouwkundige toetsing; art. 9a omschrijft het
voorkeursrecht van de pachter.

Goedkeuring van de overeenkomst kan o.m. geweigerd worden:

1. op grond van te hoge prijs; 2. indien de overeenkomst zou leiden tot:

a. een ondoelmatige verkaveling of een ondoelmatige ligging van het land ten opzichte van de
bedrijfsgebouwen of van de woning; b. afscheiding van het land van de gebouwen, voorzover daardoor een
goede exploitatie van het land, van de gebouwen of van beide ernstig wordt geschaad.




Onderbouwing bijgebouwen Heiblokseweg 1 Bergen op Zoom.

- Woning: (vergunning 1958) Aanbouw (bijkeuken/douche/wc) is in slechte staat.
Op termijn deze “senior proof “ te verbouwen (incl. slaapkamer). Zie ook “2 Schuur en carport”.

- 1Schuur en garage: (vergunning 1962) in gebruik als schuur/garage/gereedschap opslag. Planning
op termijn om te bouwen naar B&B / gastenverblijf.

- 2 Schuur en carport: op termijn af te breken en het oppervlak bij de woning te trekken.

- 3 Schuur: (vergunning 1988) Loods voor stalling camper, aanhangwagen en groot gereedschap.
Na uitvoering plannen op panden 1, 2 en 4, zal deze ook dienst gaan doen als garage en schuur.

- 4 Nissenhut: beoogde locatie voor mantelzorgwoning.

- 5Schuilhut: af te breken.

- 6 Houtschuur: af te breken.

Resumerend zullen er na realisatie van de plannen drie gebouwen blijven staan.



