Compositie 5 stedenbouw bv

Boschstraat 35-37
4811 GB Breda
telefoon 076-5225262

telefax 076-5213812

datum: november 2011
projectnummer: 02184.001

Gemeente Moerdijk

Vastgesteld Bestemmingsplan

Kloosterblokje IV, Willemstad

AQ MNOQUIPI]S
G anisodwo)






Gemeente Moerdijk

Vastgesteld Bestemmingsplan

Kloosterblokje IV, Willemstad

Inhoud

1. toelichting

2.  bestemmingsplanregels

3. verbeelding
id : NL.IMRO.1709 .KloosterblokjelV-0401
dd. :23-05-2011
gew :11-11-2011

opsteller: dhr. ing. B. Nieuwenhuizen
collegiale toets: mevr. ir. C.L.J.C. Hagenaars
status: vastgesteld






Toelichting






02184.001bp20

INHOUD

1 Inleiding

1.1 Aanleiding

1.2 Ligging plangebied

1.3  Vigerende bestemmingsplannen
1.4 Planvorm

1.5 Leeswijzer

2 Gebiedsvisie

2.1 Bestaande situatie

2.2 Toekomstige situatie

3 Juridische planbeschrijving
3.1 Algemeen

3.2 Inleidende regels

3.3 Bestemmingsregels

3.4  Algemene regels

3.5 Overgangs- en slotregel

3.6  Handhaving

4 Beleidskader

4.1 Nationaal beleid

4.2 Provinciaal en regionaal beleid
4.3  Gemeentelijk beleid

5 Milieu-onderzoek

5.1 Bedrijven en milieuzonering en externe veiligheid
5.2 Bodem

5.3  Water

5.4 Geluidhinder

5.5 Luchtkwaliteit

5.6  Floraen fauna

5.7  Archeologie en Cultuurhistorie
5.8 Kabels en leidingen

6 Maatschappelijke uitvoerbaarheid
6.1 Inspraak

6.2  Overleg ex artikel 3.1.1 Bro

7 Economische uitvoerbaarheid

w w w w ww

L

13
13
14
14
16
17
18

19
19
19
24

35
35
37
38
141
43
43
45
49

51
51
51

53

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”



[
-9 s,

-14 D / I C' P r.'q-ﬁ'-af.:-};:,:: )

"::f@,&‘.:j_:_

1te Moerdijk

(Gem huis te Zevenbergen) -10

)

Noorder Voorhaven

1589/ Klooste ’%’

Lo el \"*
—D.‘?” i Zuiveri gsmstfn L

iy

’:é!

2%
X
“‘%_

75

Topogrdfische kaart met plangebied

Toelichting



02184.001.04bp20 3

1.1

1.2

1.4

1.5

Inleiding

Aanleiding

Van Wanrooij Projectontwikkeling is voornemers om ten zuidoosten van Willemstad
woningbouw te realiseren. In totaal betreft het hier in totaal ca. 108 woningen, in diverse typen
en prijsklassen. Als onderdeel van het bovengenoemde totaal aantal woningen bevat
onderhavig plan tevens 8 Ruimte voor Ruimte kavels die in samenspraak met de
Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor Ruimte gerealiseerd worden.

Middels voorliggend bestemmingsplan wordt de juridische basis gelegd voor onderhavig plan.

Ligging plangebied

Het plangebied is gelegen ten zuidoosten van de woongebieden van Willemstad.
(Kloosterblokje). Het plangebied heeft een oppervlakte van ca. 5,5 ha.

Vigerende bestemmingsplannen

Het plangebied is gelegen binnen het bestemmingsplan Buitengebied (vastgesteld op 13
december 2004) van de gemeente Moerdijk en de eerste herziening van dit bestemmingsplan
(vastgesteld op 18 december 2008). Binnen het bestemmingsplan Buitengebied hebben de
betreffende gronden een agrarische bestemming. Binnen de eerste herziening hebben ten
aanzien van het plangebied geen bijzondere wijzigingen plaats gevonden. Het betreft hier enkel
diverse kleine wijzigingen van de plangrenzen in de nabijheid van onderhavig plangebied.

Planvorm

Het plan is gericht op het mogelijk maken van de ontwikkeling van de woningen binnen
onderhavig plangebied. Op basis hiervan is sprake van een ontwikkelend (bestemmings)plan.

Leeswijzer

In het hierop volgende hoofdstuk wordt een nadere beschrijving van de bestaande situatie
gegeven. Daarnaast wordt ingegaan op de ontwikkelingen die plaats vinden en de verkaveling
van onderhavig plan. In hoofdstuk drie wordt een omschrijving van de juridische regeling,
hierin wordt uitgelegd waarom voor bepaalde bestemmingen gekozen is wat eventuele
bijzonderheden zijn. Een toetsing aan het vigerende beleid vindt plaats in het vierde hoofdstuk.
Het bouwprogramma is opgenomen in hoofdstuk vijf. In hoofdstuk zes worden diverse
planologisch relevante aspecten behandeld die in het kader van onderhavig plan onderzocht
zijn. De maatschappelijke uitvoerbaarheid waarin ingegaan wordt op de inspraakprocedure en
het gevoerde overleg met diverse instanties (waaronder het waterschap en de provincie) is
terug te vinden in hoofdstuk zeven. Het laatste hoofdstuk geeft inzicht in de economische
uitvoerbaarheid van het plan.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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2

2.1

2.1.1

Gebiedsvisie

Bestaande situatie

Willemstad

Willemstad ligt aan de noordwestrand van de polder ‘de Ruigenhil’. Oorspronkelijk was
Willemstad een polderdorp (Ruigenhil), gesticht in 1564 na de bedijking van de
Ruigenhilpolder. Het stratenpatroon is een voorbeeld van het ‘voorstraat type’, ook wel het
‘Flakkeese type’ genoemd. Deze dorpen komen veel voor op de Zuid-Hollandse eilanden en in
Zeeland. De hoofdelementen zijn dijk, Voorstraat, achterstraten en kerkring.

De Voorstraat en de Kerkring zijn de oudste delen. De vesting bestaat uit hoge wallen,
bolwerken en een dubbele gracht. De vesting en open schootsveld zijn compleet. Binnen de
vesting heeft de stad een zeskantige vorm, een typische symmetrische renaissance-opbouw met
de Voorstraat als centrale as. In het verlengde van de Voorstraat heeft de stad een boeiende
relatie met het water. Waar de omwalling afwezig is, ligt de jachthaven en is de bebouwing van
de stad (aan de Bovenkade) naar buiten gericht.

Vanwege de strategische ligging
aan het Volkerak en het Hollandsch
Diep en op de grens van de
gewesten Holland, Zeeland en
Brabant liet Willem van Oranje de
plaats in 1583  provisorisch
omwallen. De vesting is aangelegd
naar een ontwerp van de ingenieur =\ |
Abraham Andries en in 1585-1586 " ”j%
gewijzigd en voltooid naar bestek L] |
van de ingenieur  Adriaan
Anthonisz.

In 1583 ontving de nederzetting
stadsrechten en werd de naam —i
gewijzigd in  Willemstad. De Willemstad anno1908

fortificaties van  de  vesting

Willemstad zijn ontworpen als onderdeel van een linie, die de vesting Holland tegen een ‘aanval
in de rug’ van over het water moest beschermen.

Het hart van Willemstad is de Kerkring met de protestante koepelkerk uit 1597-1607. Zij ligt in
de as en op de kop van de met een dubbele rij lindebomen beplante Voorstraat. De kerk staat
op een eiland met een omringende, carrévormige bebouwing. Op de andere kop van de
Voorstraat ligt de haven.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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2.1.2

2.1.3

Door uitbouw van twee havenforten tot volledige bastions kreeg Willemstad in 1603 haar
huidige vorm van een zevenpuntige ster, waarbij de zeven bastions vernoemd werden naar de
zeven provincién. In het tweede kwart van de 17e eeuw is nog een ravelijn voor de landpoort
aangelegd, terwijl de vesting met een tweede gracht en een voorwal omgeven werd.

In 1926 is de vesting opgeheven. Gedurende lange tijd diende Willemstad als garnizoensplaats.
De lokale economie dreef voornamelijk op de verzorging van de militairen. Verder was er enige
visserij. De oorlogsschade aan de fortificaties werd na 1945 onder leiding van de stichting
Menno van Coehoorn hersteld.

In 1970 is de vesting (inclusief schootsveld) aangewezen als beschermd stadsgezicht. De
vestingwerken trekken veel toeristen en vormen opnieuw een deel van de economische basis.
Ook is de plaats van belang als watersportcentrum.

Grenzen Willemstad

Het bestaande woongebied van de kern Willemstad kent aan de zuidzijde een tweesoortige

begrenzing. Het Steenpad vormt hier een belangrijk onderdeel in:

e Aan de westzijde van het Steenpad loopt de bebouwing door tot aan de Noordlangeweg
en heeft een introvert karakter: de bebouwing keert zich naar binnen en de tuinen vormen
een nogal gesloten groen front.

e Aan de oostzijde van het Steenpad is onlangs een woonbuurtje gerealiseerd met een zeer
divers karakter waarvan de bebouwing zich wel manifesteert met een voorzijde aan het
Steenpad en de bebouwing langs de zuidrand weliswaar met de achterzijde naar buiten is
gericht maar voor een deel toch een herkenbaar front vormt. De woningen hebben daar
deels een “bordes” aan het water gericht op het zuiden, waarmee deze wijk toch een
afgeronde indruk maakt. Voor een deel echter hebben woningen aan deze zijde ook
gewoon een achterzijde met tuin aan het water zoals de woningen aan de westzijde van
het Steenpad.

Doordat aan de oostzijde van het Steenpad nog een ruime 200 m brede zone agrarisch gebied

ligt tussen de woonbebouwing en de Noordlangeweg komt de huidige “beéindiging” van de

woonbebouwing aan de oostzijde van het Steenpad als toevallig over: oost- en westzijde
beantwoorden elkaar niet qua sfeer en uitstraling en vormen (nog) niet echt een heldere
eenheid en een herkenbare entree tot de kern Willemstad.

Nu de percelen van het laatste agrarische blok tussen de recente woonbebouwing en de
Noordlangeweg beschikbaar komen doet zich de gelegenheid voor om tot een echte afronding
te komen van de zuidrand van Willemstad. De bebouwing vormt dan een logisch en
evenwichtig blok ter weerszijden van het Steenpad. Dit gebied vormt het plangebied voor het
voorliggende bestemmingsplan. Ten tijde van de ontwikkeling van Kloosterblokje Il (ten
noorden van het plangebied) was de gewenste ontwikkeling van onderhavig plan reeds
bekend.

Het Plangebied en directe omgeving

Zoals eerder aangegeven hebben de gronden een volledig agrarische functie. De gronden zijn
onbebouwd en omringd met diverse waterlopen.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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2.2

2.2.1

2.2.2

De bebouwing in de directe omgeving bestaat uit woonbebouwing opgebouwd uit 1 tot 2
bouwlagen met een kap. Het betreft hier voornamelijk vrijstaande woningen, afgewisseld met
enkele twee onder één kap woningen. Deze bebouwing is te vinden ten noorden en ten westen
van het plangebied. Ten oosten en zuiden van het plangebied is het buitengebied gelegen.
Tevens zijn er enkele agrarische bedrijven te vinden in de directe omgeving van het plangebied.
Deze bedrijven zijn gelegen aan het Steenpad 2 en 2a en de Noordlangeweg 2 en 2a. Meer
over deze bedrijven in hoofdstuk 6 van voorliggend bestemmingsplan.

Toekomstige situatie

Algemeen

Met de ontwikkeling van het plangebied wordt de bebouwde kom van Willemstad op een
passende en compacte wijze afgerond. De begrenzing van het gebied wordt bepaald door
historisch gegroeide structuren en volgt de rechtlijnige patronen in het polderlandschap. Er zijn
kansen aanwezig om de entree van Willemstad vanuit zuidelijke richting op een aantrekkelijke
wijze vorm te geven en om het landschap vanuit het woongebied beleefbaar te maken. Een
extravert karakter van het gebied is van belang om het gebied te presenteren en zorgt voor
interactie met de landelijke omgeving. Centraal staat het realiseren van een nieuw woonmilieu
met grondgebonden woningen in diverse typen met een traditionele uitstraling. Aanvullend
geldt een groene uitstraling van de openbare ruimte met voldoende parkeergelegenheid en
aandacht voor speelvoorzieningen. Water is een belangrijk thema in het plangebied. De
waterlopen kenmerken het polderlandschap, brengen structuur en een extra belevingswaarde
in het woongebied en bieden ruimte voor de waterbergingsopgave en in beperkte mate een
recereatieve functie.

Programma en fasering

Binnen onderhavig plan worden in totaal maximaal 108 woningen gerealiseerd. Het indicatieve
stedenbouwkundig plan zoals opgenomen in deze toelichting gaat uit van 108 woningen. Voor
de tweeaaneengebouwde woningen aan de zuidoostrand van het plan, bestaat echter de
flexibiliteit om hier aaneengebouwde woningen te realiseren. Daarnaast is er een flexibiliteit
voor het aantal nultredenwoningen en twee-onder-één kap woningen. Hiermee zou de
hoeveelheid woningen in het plan kunnen veranderen tot maximaal 108 woningen.

Uitgaande van het stedenbouwkundige plan zoals opgenomen op pagina 8 van deze
toelichting kan het onderstaande programma worden gegeven. Tevens is op deze pagina een
indicatie opgenomen van de fasering.

Woningtype Aantal Prijsklasse

¢ Rijwoningen (huur, 5,1 meter) 10 huur

e Nultredenwoningen (huur) 13 huur

¢ Rijwoningen (koop, 5,1 meter) 10 goedkoop
e Rijwoningen (koop, 5,4 meter) 30 middelduur
e Twee-onder-één kap woningen 37 duur

e Ruimte voor ruimte woningen 8 duur

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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5 parkeerplaatsenin de openbare ruimte
14 parkeerplaatsen op eigen terrein
W (16 parkeerplaatsen benodigd)

10 woningen
8 parkeerplaatsen in de openbare ruimte
12 parkeerplaatsen op eigen terrein
(20 parkeerplaatsen benodigd)

B-B 4

"6 woningen
¥ @rkeerplaatsen in de openbare ruimte

8 parkeerplaatsen op eigen terrein

(12 parkeerplaatsen benodigd)

21 woningen .
19 parkeerplaatsen in de openbare ruimte "

23 parkeerplaatsen op eigen terrein

(42 parkeerplaatsen benodigd) v

Indicatieve parkeersituatie met in rood parkeerplaatsen in de openbare ruimte (ob) en in oranje de parkeerplaatsen op eigen
terrein (et)
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2.23

224

Bebouwingsstructuur

De bebouwingsstructuur heeft een rechtlijnige opzet, maar tegelijkertijd zijn er geen zichtlijnen
die het gehele gebied doorsnijden. Dit versterkt de structuur van het plangebied. Er is sprake
van een eenduidige rand doorlopende rand met woningen die georiénteerd zijn op de
omgeving. Oriéntatie vindt in ieder geval plaats op de omsluitende waterstructuur, maar ook
op de wegenstructuur aan de zuid- en westzijde en het landelijke gebied aan de oostzijde.

Centraal in het plangebied bevindt zich een groen- cq. speelvoorziening met twee clusters met
parkeerplaatsen. Deze openbare ruimte wordt aan alle zijden begeleid door woningen. De
dichtheid van de woningen langs dit binnenterrein is hoger dan aan de rand. Hiermee wordt
een geleidelijke overgang naar de omgeving bewerkstelligd. Zoals ook in het stadsplan van
Willemstad wordt aangegeven is er vraag naar diverse woningtypen, onderhavig plan voorziet
hier in. Rond het binnenterrein ligt de nadruk op aaneengebouwde woningen, terwijl aan de
randen vooral twee-onder-één-kap en vrijstaande woningen gesitueerd worden. De vrijstaande
woningen zijn Ruimte voor Ruimte woningen die zijn gesitueerd op percelen van circa 800 tot
1.000 m2. Deze woningen liggen aan de noordzijde van het plangebied, zodat direct
aangesloten wordt op de woningtypologie van de Priorindreef en de Zandkreek.

Verkeer en parkeren

Verkeer

De verkeersstructuur heeft een heldere opzet door een doorgaande structuur langs de rand van
het plangebied, parallel aan het water. De hoofdontsluiting van het woongebied vindt plaats
vanaf het Steenpad. Ondergeschikt is een aansluiting aanwezig in het verlengde van de
Priorindreef.

Voor de aanleg van de nieuwe woonwijk is een tweezijdige ontsluitingsmogelijkheid het
uitgangspunt. Bij calamiteiten of wegwerkzaamheden moet het autoverkeer altijd de wijk uit
kunnen. De aansluiting van het plangebied op het Steenpad is als “buurtverzamelweg” de
belangrijkste. Kloosterblokje IV is een vervolg op Kloosterblokje Il en Kloosterblokje 1, derhalve
is een onderlinge verbinding gewenst, dit in verband met het bedienend verkeer. Om deze
reden is gekozen om als tweede aansluiting een verbinding met de Priorindreef te realiseren. De
Noordlangeweg betreft een belangrijke fietsroute en stiltegebied en is afgesloten voor alle
doorgaand verkeer. Een aansluiting hierop zou extra verkeer op de Noordlangeweg genereren,
hetgeen niet wenselijk is.

Parkeren

Ten behoeve van onderhavig plan kan de parkeermatrix aangehouden worden zoals op de
volgende pagina is weergegeven. De nevenstaande afbeelding geeft een beeld van de plaatsing
van de diverse parkeerplaatsen en de spreiding van de parkeerplaatsen ten opzichte van de
woningen. Het stedenbouwkundig plan is hierbij verdeeld over deelgebieden waarop de
parkeerplaatsen die in dit deelgebied gelegen zijn gericht zijn.

Uit de matrix blijkt dat er voldoende parkeergelegenheid gerealiseerd wordt en dat voldaan kan
worden aan de geldende parkeernormen.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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Woningtype Aantal Parkeernorm Aantal Prijsklasse
parkeerplaatsen

Rijwoningen (huur, 5,1 meter) 10 15 15

Nultredenwoningen (huur) 13 15 195

Rijwoningen (koop, 5.1 meter) 10 15 15 goedkoop

Rijwoningen (koop, 5,4 meter) 30 18 54 middelduur

Twee-onder-één kap woningen 37 2,0 74 duur

Ruimte voor ruimte woningen 8 20 16 duur

Totaal Max. 108 Max. 193,5

Benodigde parkeerplaatsen

Woningtype Aantal w Aantal parkeerplaatsen
Parkeerplaatsen op eigen terrein

Twee-onder-één kap woningen 37 1.0 37

Ruimte voor ruimte woningen 8 2 16

Totaal Max. 108 53
Parkeerplaatsen in openbare ruimte 147
Totaal 200

Parkeerplaatsen binnen het plan

2.2.5 Openbare ruimte

De openbare ruimte is op een eenduidige en samenhangende wijze ingericht en biedt ruimte
aan enerzijds infrastructuur en parkeerplaatsen en anderzijds aan groen en water. Beide
structuren zijn sterk met elkaar verweven. De doorgaande ontsluitingsroute is gekoppeld aan de
waterstructuur die rond het plangebied ligt. Hierdoor zijn landschappelijke elementen sterk
beleefbaar vanuit het woongebied. De interne wegenstructuur bestaat uit eenduidig
vormgegeven straten met ruimte voor parkeergelegenheid en structurerende bomenrijen.
Centraal in het woongebied bevindt zich een groenvoorziening die tevens als speelgelegenheid
functioneert. Delen zijn autovrij hetgeen de veiligheid ten goede komt en de verblijfskwaliteiten

versterkt.

Toelichting
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

Juridische planbeschrijving

In dit hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de planvorm voor het bestemmingsplan.
Tevens wordt uiteengezet welke gedachten aan de juridische regeling ten grondslag liggen
en welke regeling wordt voorgesteld.

Algemeen

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) bepaalt dat ruimtelijke plannen digitaal en analoog
beschikbaar moeten zijn. Dit brengt met zich mee dat bestemmingsplannen digitaal
uitwisselbaar en op vergelijkbare wijze moeten worden gepresenteerd. Met het oog hierop
stellen de Wro en de onderliggende regelgeving eisen waaraan digitale en analoge plannen
moeten voldoen. Zo bevatten de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP)
bindende afspraken waarmee bij het maken van bestemmingsplannen rekening moet worden
gehouden. SVBP kent (onder meer) hoofdgroepen van bestemmingen, een lijst met functie- en
bouwaanduidingen, gebiedsaanduidingen en een verplichte opbouw van de planregels en de
legenda.

Planvorm

Het bestemmingsplan maakt de ontwikkeling van maximaal 108 nieuwe woningen mogelijk
aan de zuidoostelijke zijde van de woongebieden van Willemstad. Hiermee kan het
bestemmingsplan gezien worden als een ontwikkelingsplan dat is afgestemd op het
stedenbouwkundig plan en het beeldkwaliteitsplan. Om tot een goede aansluiting te komen op
de nabij gelegen omgeving en woonbebouwing is qua juridische regeling grotendeels
aangesloten op het bestemmingsplan “Woonwijken bij de vesting Willemstad” waaraan
onderhavig plan grenst.

Verbeelding en regels

Uitgangspunt is dat de verbeelding zoveel mogelijk informatie geeft over de in acht te nemen
maten en volumes. De regels geven duidelijkheid over de bestemmingsomschrijving, de
bouwregels en de specifieke gebruiksregels. In de regels zijn eventuele afwijkings- en
wijzigingsregels opgenomen.

Bestemmingsvlak en bouwvlak

De in het plangebied aanwezige bestemmingen bestaan in de meeste gevallen uit twee vlakken:
een bestemmingsvlak en een bouwvlak. Het bestemmingsvlak geeft aan waar een bepaald
gebruik toegestaan is. Het bouwvlak is een gebied dat op de verbeelding is aangeven waarvoor
de mogelijkheden om gebouwen te bouwen in de regels zijn aangegeven. Het bouwvlak is op
de verbeelding voorzien van aanduidingen die betrekking hebben op de maatvoering.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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3.1.4

3.1.5

3.2

3.2.1

3.2.2

33

3.3.1

3.3.2

Aanduidingen

Op de verbeelding zijn maatvoeringaanduidingen, voor maximale bouwhoogte opgenomen.
Middels deze aanduiding wordt geregeld dat hoofdgebouwen niet hoger gebouwd worden
dan op de verbeelding is aangegeven.

Opbouw planregels

De regels van het bestemmingsplan bestaan uit de volgende onderdelen:
1. inleidende regels;

2. bestemmingsregels;

3. algemene regels;

4. overgangs- en slotregel.

Inleidende regels

Begrippen

Dit artikel definieert de begrippen die in het bestemmingsplan worden gebruikt. Dit wordt
gedaan om interpretatieverschillen te voorkomen.

Wijze van meten

Dit artikel geeft aan hoe de lengte, breedte, hoogte, diepte en oppervlakte en dergelijke van
gronden en bouwwerken wordt gemeten of berekend. Alle begrippen waarin maten en
waarden voorkomen worden in dit artikel verklaard.

Bestemmingsregels

In het hoofdstuk Bestemmingsregels zijn alle bestemmingen opgenomen met de daarbij
behorende bestemmingsomschrijving. Waar noodzakelijk is gebruikgemaakt van aanduidingen
om toegestaan gebruik nader te specificeren. In het bestemmingsplan komen de volgende
bestemmingen voor.

Groen

De bestemming Groen is gegeven aan beeld- of structuurbepalend groen. Het gaat dan om
gronden die in gebruik zijn als plantsoenen, water, bermen, speelvoorzieningen, maar ook voor
voet- en fietspaden.

Tuin

De voor Tuin aangewezen gronden zijn bestemd voor de voortuinen of zijtuinen bij de
woningen. Hier zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan. Daarnaast is
er een bouwregeling opgenomen om beperkt mogelijkheid te bieden aan erkers, luifels en
balkons en andere ondergeschikte bouwdelen ten behoeve van de bij de aangrenzende
bestemming Wonen behorende hoofdgebouwen.

Toelichting



02184.001.04bp20 15

3.3.3

3.3.4

3.35

3.3.6

Verkeer

In en aan de westelijke grens van het plangebied is een voetpad gepland. De benodigde ruimte
voor dit voetpad is middels een verkeersbestemming opgenomen in onderhavig plan.

Verkeer - Verblijfsgebied

Het openbaar gebied in het plangebied heeft een verblijffs- en verplaatsingsfunctie. Deze
gronden zijn bestemd als Verkeer - Verblijfsgebied. Binnen deze bestemming is een aantal
daarin passende gebruiksvormen toegestaan zoals parkeren, groen- en waterpartijen,
nutsvoorzieningen, speeltoestellen en reclame-uitingen.

Water

Waterpartijen, structuurbepalende watergangen en locaties die van belang zijn voor de
waterberging, zijn bestemd voor Water.

Wonen

De woonbestemming is zodanig opgebouwd dat de diverse woningtypen die in het
stedenbouwkundig plan het bouwprogramma voorkomen, mogelijk gemaakt worden. De basis
voor de regeling van de bestaande woonfunctie wordt gevormd door een regeling bestaande
uit bouwvlakken en bestemmingsvlakken.

Bouwvlakken hoofdgebouwen

Bij de opstelling van het bestemmingsplan is voor alle woningen bepaald waar het
hoofdgebouw (de woning zelf) en waar het bijgebouw (bijvoorbeeld garage) mag staan.
Rekening houdend met karakteristieke voorgevelverspringingen en rooilijnen, zijn op de
verbeelding bouwvlakken opgenomen waarmee de plaats van hoofdgebouwen juridisch is
vastgelegd. Per hoofdgebouw is de bouwhoogte vastgelegd op 11 m.

Bij de grootte van de bouwvlakken is een onderscheid gemaakt tussen vrijstaande woningen en
twee-aaneengebouwde en aaneengebouwde woningen. De bouwvlakken bij de vrijstaande
(Ruimte voor Ruimte) woningen zijn ruim gehouden zodat later bepaald kan worden waar de
betreffende woning exact gerealiseerd zal worden. De diepte van bouwvlakken bij twee-
aaneengebouwde en aaneengebouwde woningen bedragen 12 m. De maximale bouwdiepte
per woningtype is vastgelegd in de bouwregels.

Erfbebouwing

De gronden achter en deels naast het hoofdgebouw c.q. de woning zijn te gebruiken voor
uitbreiding van het hoofdgebouw of voor de bouw van bijgebouwen. De regeling bevat
bepalingen met betrekking tot de oppervlakte en de hoogte van erfbebouwing. Deze regeling
gaat uit van de Moerdijkse standaard.

In het bestemmingsplan worden er voldoende erfbebouwingsmogelijkheden geboden, terwijl
de ruimtelijke kwaliteit niet onevenredig wordt aangetast.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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3.4

3.4.1

Aan-huis-gebonden beroepen en overige functies

Aan-huis-gebonden beroepen zijn als ondergeschikte functie bij de hoofdfunctie wonen
toegestaan. Deze mogen alleen voorkomen zolang de omvang niet meer dan 30% van de
gezamenlijke vloeroppervlakte van de bebouwing bedraagt. Dit geldt tot een maximum van 50
m?2 per woning.

Mantelzorg

Om in voorkomende gevallen huisvesting te kunnen bieden ten behoeve van mantelzorg,
kunnen burgemeester en wethouders afwijken van de regels. Op basis hiervan kan een
'afhankelijke woonruimte' binnen de vigerende regeling voor bijgebouwen worden ingepast
met een maximale oppervlakte van 80 m2.

Leiding - Riool

Ter bescherming van de in het plangebied aanwezige planologisch relevante leiding, de
rioolwatertransportleiding, is de dubbelbestemming Leiding - Riool opgenomen. Naast deze
dubbelbestemming zijn ook andere bestemmingen van kracht. Ten behoeve van de andere
voor deze gronden geldende bestemmingen mag, met inachtneming van de voor de betrokken
bestemming geldende (bouw)regels, uitsluitend worden gebouwd, indien het bouwplan
betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bouwwerken.
Nieuwbouw is slechts mogelijk op basis van een door het college van burgemeester en
wethouders verleende omgevingsvergunning, waarbij wordt getoetst aan het belang van de
leiding. Voor het uitvoeren van een aantal werkzaamheden en werken, geen gebouwen zijnde,
is een omgevingsvergunningsplicht opgenomen. De werken of werkzaamheden zijn slechts
toelaatbaar voor zover het leidingbelang niet onevenredig wordt geschaad.

Algemene regels

In dit onderdeel van de regels komen algemene regels aan de orde die gelden voor alle
bestemmingen in het bestemmingsplan. De algemene regels bestaan uit de volgende
artikelen.

Antidubbeltelbepaling

Een antidubbeltelbepaling wordt opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een
bestemmingsplan bepaalde bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel
mogen beslaan, het opengebleven terrein niet nog eens meetelt bij het toestaan van een ander
gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld.

De formulering van de antidubbeltelbepaling wordt bindend voorgeschreven in het Besluit
ruimtelijke ordening (artikel 3.2.4 Bro).

Toelichting
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3.4.2

3.5

3.5.1

3.5.2

Algemene bouwregels

Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening

Deze bepaling geeft invulling aan de afstemmingsbepaling tussen de bouwverordening en het
bestemmingsplan ingevolge artikel 9 van de Woningwet. Artikel 9 van de Woningwet regelt
primair dat de bouwverordening buiten toepassing blijft voor zover deze niet overeenstemt met
het desbetreffende bestemmingsplan. Voor zover het bestemmingsplan geen regels bevat ten
aanzien van een onderwerp dat in de bouwverordening is geregeld, is de bouwverordening wel
van toepassing, tenzij het bestemmingsplan anders bepaalt.

De bepaling dient als uitwerking van de laatste zinsnede en voorkomt dat de bouwverordening
onbedoeld aanvullend werkt bij onderwerpen die in het bestemmingsplan bewust niet zijn
geregeld, bijvoorbeeld omwille van globaliteit. De relevante onderwerpen staan allemaal in
paragraaf 2.5 van de bouwverordening.

Algemene afwijkingsregels

In dit artikel wordt een opsomming gegeven van de regels waarvan burgermeester en
wethouders bij een omgevingsvergunning van af kan wijken. Het gaat hierbij om de
bevoegdheid om af te wijken van regels die gelden voor alle bestemmingen in het plan.

Algemene wijzigingsregels

In dit artikel wordt aangegeven waarmee door middel van een wijzigingsbevoegdheid ex artikel
3.6 Wro het mogelijk is enige flexibiliteit in het plan aan te brengen. Het gaat hierbij om een
bevoegdheid en houdt geen verplichting in. Deze bevoegdheid mag nadrukkelijk niet worden
gebruikt om zodanig aanzienlijke wijzigingen van bestemmingen te bewerkstelligen, dat
daarmee de essentie van het plan wezenlijk wordt veranderd.

Werking wettelijke regelingen

In de regels van een bestemmingsplan wordt in een (toenemend) aantal gevallen met
verwijzing naar een (andere) wettelijke regeling een procedure, begrip en/of functie uit die
andere regeling van toepassing verklaard. De van toepassing verklaarde wettelijke regeling geldt
zoals deze luidt op het moment van de vaststelling van het plan. Wijziging van de wettelijke
regeling na de vaststelling van het bestemmingsplan zou anders zonder Wro-procedure een
wijziging van het bestemmingsplan met zich mee kunnen brengen.

Overgangs- en slotregel

In het afsluitende onderdeel van de regels komen de overgangs- en slotregels aan de orde.
Overgangsrecht

De formulering van het overgangsrecht is bindend voorgeschreven in het Besluit ruimtelijke
ordening (artikel 3.2.1 Bro).

Slotregel

Deze regel bevat de titel van het plan “Kloosterblokje IV”.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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3.6

Handhaving

Het gemeentebestuur van Moerdijk voert een actief handhavingsbeleid. Het
handhavingsprogramma 'Correct en Consequent' is inmiddels vervangen door het
'Handhavingsprogramma 2009'. Omdat alles handhaven niet mogelijk is, heeft de gemeente
Moerdijk gekozen om over te gaan tot 'programmatisch handhaven'. Programmatisch
Handhaven wil zeggen een structurele en integrale aanpak van de handhaving. Daarbij zijn
prioriteiten gesteld en de handhavingsactiviteiten op elkaar afgestemd. In het programma is
vastgelegd op welk niveau de handhaving van de geprioriteerde taken moet plaatsvinden. Het
programma beschrijft vervolgens wat voor handhavingsinstrumenten daarbij worden ingezet en
hoe de feitelijke controle in zijn werk gaat.

De doelstelling van het Handhavingsprogramma 2009 is als volgt samen te vatten:

- het programmatisch handhaven in de gemeente Moerdijk verder vormgeven;

- uitvoering geven aan wettelijke verplichtingen;

- bieden van kaders voor de wijze waarop handhaving als een volwaardig instrument
- ingezet kan worden bij het realiseren van beleidsdoelen;

- geven van kaders voor prioritering van handhavingstaken;

- geven van kaders voor de overige te maken keuzes (bijvoorbeeld stappenplan

- handhaving, begunstigingstermijnen, etc.);

- bieden van rechtszekerheid en rechtsgelijkheid aan rechtssubjecten.

Het handhavingsprogramma heeft betrekking op de bouwregelgeving (rode kleurspoor),
milieuregelgeving (grijze kleurspoor), natuur en monumenten (groene kleurspoor), Wet op de
kinderopvang (gele kleurspoor) en regelgeving openbare orde (paarse kleurspoor).

De handhaving van de regelgeving vervat in dit plan is de bevoegdheid van burgemeester en
wethouders. Het gaat daarmee met name om de planregels inzake het bouwen en het gebruik
van gronden en bouwwerken. Het Bro bevat een algemeen verbod om gronden en
bouwwerken te gebruiken in strijd met de bestemming. Binnen de bestemming Wonen is het
gebruik van bijgebouwen als zelfstandige woning of als afhankelijke woonruimte aangeduid als
strijdig met de bestemming, om handhavend optreden hiertegen goed mogelijk te maken.

Handhaving van dit plan is van belang om de ruimtelijke kwaliteit en de leefbaarheid in stand te
houden. Daarnaast heeft handhaving uiteraard ook een belangrijke functie in het kader van de
rechtszekerheid en rechtsgelijkheid.

De planregels in dit plan zijn voldoende duidelijk, concreet en toepasbaar om te kunnen
handhaven. Handhaving van het plan zal in de praktijk primair plaatsvinden via de
bestemmingsplantoets in het kader van de bouwvergunning en door feitelijk toezicht op de
aanwezigheid van bouwwerken en op gebruiksactiviteiten. Deze zaken hebben in het
Handhavingsprogramma 2009 over het algemeen een gemiddelde prioriteit toebedeeld
gekregen.

Toelichting
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4

4.1

41.1

4.2

4.2.1

Beleidskader

Nationaal beleid

Realisatieparagraaf nationaal ruimtelijk beleid (2008)

In juni 2008 heeft het kabinet de Realisatieparagraaf Nationaal ruimtelijk beleid vastgesteld
welke is toegevoegd aan de Nota Ruimte. Deze paragraaf geeft inzicht in welke nationale
belangen het kabinet heeft gedefinieerd en op welke wijze het Rijk deze wil verwezenlijken.

In het bijzonder welke belangen zullen worden gewaarborgd in de AMvB Ruimte. De
Realisatieparagraaf beschrijft enerzijds voor de Nota Ruimte hoe het beleid van de PKB-teksten
worden gerealiseerd en anderzijds voor de andere vigerende ruimtelijke nota's hoe de PKB-
teksten, die zijn bedoeld door te werken tot op lokaal niveau, worden gerealiseerd.

Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten in steden en dorpen maakt het
mogelijk functies bij elkaar te brengen waardoor het draagvlak voor voorzieningen en arbeid,
zorgtaken en ontspanning beter te combineren zijn. Bundeling van verstedelijking en
economische activiteiten vereist een in onderlinge samenhang optimale benutting van het
bestaande bebouwde gebied en tegelik nieuwe bebouwing daar buiten. Volgens de
Realisatieparagraaf dient in bestaand stedelijk gebied optimale benutting van bestaand
bebouwd gebied plaats te vinden om verrommeling een halt toe te roepen. Hierdoor neemt de
noodzaak af om open ruimte te gebruiken voor bebouwing. Het wordt moeilijker gemaakt om
nieuwbouw in het buitengebied te realiseren. De bundelingsdoelstellingen uit de Nota Ruimte
blijven actueel. Het Rijk toetst of provincies het bundelingsbeleid voor verstedelijking en
economische activiteiten in het provinciale en regionale ruimtelijke beleid opnemen.

Provinciaal en regionaal beleid

Verordening ruimte 2011

Op 17 december 2010 is de Verordening ruimte 2011 vastgesteld door Provinciale Staten. In de
Wet ruimtelijke ordening (Wro) is vastgelegd hoe de bevoegdheden voor de ruimtelijke
ordening zijn verdeeld tussen gemeenten, provincies en rijk. Zo kan de Provincie regels
opstellen waarmee een gemeente rekening moet houden bij het ontwikkelen van
bestemmingsplannen: de provinciale planologische verordening. Door deze regels weten
gemeenten al in een vroeg stadium waar ze aan toe zijn.

De bepalingen voor de beleidsonderwerpen zijn gebaseerd op het bestaande provinciale beleid

zoals dat voorheen opgenomen was in de Interimstructuurvisie, de Paraplunota en de regionale
uitwerkingsplannen.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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Uitsnede structurenkaart SVRO 2010, met het plangebied aangeduid
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Op de nevenstaande kaart is te zien dat de projectlocatie gelegen is binnen de zone die
aangemerkt is als zoekgebied voor stedelijke ontwikkelingen. In principe zijn de
beleiduitgangspunten gericht op zorgvuldig ruimtegebruik (inbreiding en herstructurering). Als
toch nieuw ruimtebeslag nodig is, kan dit alleen daar waar er gelet op de ruimtelijke kwaliteiten
verantwoorde uitbreidingsmogelijkheden liggen. Dit zijn de in de Verordening ruimte
aangewezen zoekgebieden voor verstedelijking. Op deze locaties is derhalve de ontwikkeling
van onder andere woningen mogelijk en toelaatbaar.

Volgens artikel 2.2 van de Verordening ruimte dient een dergelijke ontwikkeling wel gepaard te
gaan met "een aantoonbare en uitvoerbare fysieke verbetering van de aanwezige of potentiéle
kwaliteiten van bodem, water, natuur, landschap of cultuurhistorie of van extensieve recreatieve
mogelijkheden van het gebied waarvan de gemeente de voorgenomen ontwikkeling in
hoofdlijnen heeft beschreven". Indien een kwaliteitsverbetering, niet is verzekerd, wordt het
bestemmingsplan slechts vastgesteld indien een passende financiéle bijdrage in een
landschapsfonds is verzekerd en wordt over de werking van dat fonds regelmatig verslag
gedaan in het regionaal ruimtelijk overleg.

Onderhavig plangebied is gelegen binnen een cultuurhistorisch vlak. Op basis van artikel 7.4

‘Bescherming van de cultuurhistorische vlakken’ geldt het onderstaande voor dergelijke

gebieden. Een bestemmingsplan dat is gelegen in een gebied met cultuurhistorische vlakken:

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

b. stelt regels ter bescherming van de cultuurhistorische waarden en kenmerken van de
onderscheiden gebieden.

Meer over cultuurhistorie en een toetsing aan dit aspect is terug te vinden in paragraaf 5.7.2
van voorliggend bestemmingsplan.

Toetsing aan Verordening ruimte 2011

Onderhavig plan geeft deels invulling aan het ontwikkelen van de gebieden rondom Willemstad
die aangemerkt zijn als zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling. Hiermee is onderhavig plan
passend binnen de Verordening ruimte.

Ter uitvoering aan het bepaalde in artikel 2.2 van de Verordening Ruimte 2011 en ten behoeve
van de gewenste kwaliteitsverbetering heeft de gemeente Moerdijk met Van Wanrooij
Projectontwikkeling BV op 28 maart 2011 een locatie-ontwikkelingsovereenkomst gesloten
(bijlage 1). In artikel 5.1. van deze overeenkomst is bepaald, dat de ontwikkelaar aan de
gemeente een bijdrage in de Reserve Bovenwijks verschuldigd is van € 16,-- per m? netto
uitgeefbaar terreinoppervlakte voor woningbouw. Dit principe is tevens vastgelegd in de
nieuwe Structuurvisie van de gemeente Moerdijk zoals vastgesteld op 9 juni 2011 (bijlage 2). In
het kader van de Nota Kostenverhaal (vaststelling gepland november 2011) vindt hiervan een
nadere uitwerking plaats, waarbij is bepaald dat van deze bijdrage een vergoeding van € 2,--
wordt gestort in het gemeentelijke fonds ruimtelijke ontwikkeling. Dit fonds zal gebruikt
worden als voeding voor compenserende maatregelen voor onder andere het project
Kloosterblokje IV in Willemstad.

In paragraaf 4.3.2 wordt verder ingegaan op de uitwerking van de compenserende maatregel.

Bestemmingsplan “Kloosterblokje 1V, Willemstad”
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4.2.2

Tevens is het noemenswaardig dat onderhavig plan diverse ruimte-voor-ruimte woningen
bevat, middels de aankoop van de bouwtitels wordt eveneens een (financiéle) bijdrage geleverd
aan de kwaliteitsverbetering van het Brabantse landschap. Daarnaast bevat onderhavig plan een
extra toevoeging aan water in de omgeving, de bestaande waterlopen worden verbreed en
nieuwe waterlopen worden aangelegd. Ook dit wordt, gezien het typische (vestiging)karakter
van Willemstad, als een kwaliteitsverbetering gezien.

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO), 2010

De SVRO is vastgesteld op 1 oktober 2010 en geeft de hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk
beleid tot 2025 (met een doorkijk naar 2040). De visie is bindend voor het ruimtelijk handelen
van de provincie. Het is de basis voor de wijze waarop de provincie de instrumenten inzet die
de Wet ruimtelijke ordening biedt. De visie ondersteunt daarnaast het beleid op andere
provinciale beleidsterreinen. Een deel van het provinciale beleid uit de vigerende beleidsstukken
is nog steeds actueel en blijft ongewijzigd. Voorbeelden zijn het principe van concentratie van
verstedelijking, zuinig ruimtegebruik, verantwoord omgaan met de natuurlijke basis, het streven
naar robuuste en aaneengeschakelde natuurgebieden en de concentratiegebieden voor
glastuinbouw en intensieve veehouderijen.

Het plangebied is gelegen binnen kernen landelijk gebied en gedeeltelijk in gemengd landelijk
gebied.

De kernen in het landelijk gebied bouwen voor de eigen woningbehoefte volgens het principe
van 'migratiesaldo-nul'. Er is ruimte beschikbaar voor specifieke verbeterprojecten van enige
omvang. Het gaat om kwalitatieve verbeteringen in bestaand stedelijk gebied zoals het saneren
van milieuhinderlijke bedrijvigheid in de kern en het behouden van vrijkomende
cultuurhistorisch waardevolle complexen.

De gemengde landelijke gebieden zijn gebieden waarbinnen verschillende functies in evenwicht
met elkaar worden ontwikkeld. Agrarische functies worden in samenhang met andere functies
(in de omgeving) uitgeoefend.

In het gemengd landelijk gebied wordt voldaan aan de vraag naar kleinschalige stedelijke
voorzieningen, recreatie, toerisme en ondernemen in een groene omgeving.

Toetsing aan Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO), 2010

Onderhavig plan betreft de realisatie van nieuwbouw middels een uitbreiding ten zuidoosten
van Willemstad. Vanuit het gemeentelijk beleid (Beleidsplan Wonen 2007 - 2011) komt naar
voren dat binnen de periode 2006 - 2016 er in de gemeente Moerdijk in totaal 3817 woningen
gerealiseerd dienen te worden om aan de behoefte te voldoen. Ook Willemstad zal een deel
van deze woningen op zich moeten nemen.

De betreffende ontwikkeling is passend binnen de structuurvisie aangezien het plangebied op
basis van de structurenkaart grotendeels binnen een landelijke kern gelegen is. Gesteld kan
worden dat in de bebouwde omgeving van Willemstad, er geen ruimte meer is om middels
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4.2.3

inbreiding of herstructurering plaats vrij te maken voor deze woningen. Derhalve is gekozen
voor uitbreiding langs de bestaande kernranden in het gemengde landelijke gebied.

Beleidsregel Ruimte voor Ruimte

Deze beleidsregel is gekoppeld aan de Regeling Beé€indiging Veehouderijtakken. Deze regeling
is opgesteld in het kader van de aanpak van de mestproblematiek. Voor de beéindiging van
verschillende takken van veehouderij kan subsidie worden aangevraagd. Indien een
beéindigingsubsidie wordt aangevraagd, kan op aanvraag ook subsidie worden verstrekt voor
de afbraak van voor de te beéindigen bedrijfsvoering gebruikte stallen. Deze sloopsubsidie kan
alleen worden verstrekt voor gebouwen binnen de reconstructiegebieden.

Om deze sloopsubsidies te kunnen financieren is de 'Ruimte voor Ruimte'-regeling in het leven
geroepen. De provincies binnen de concentratiegebieden krijgen de mogelijkheid extra
woningen te realiseren bovenop de reguliere woningprogrammering, om met de opbrengsten
daarvan de sloop van stallen te betalen. Aan de 'Ruimte voor Ruimte'-regeling zijn meerdere
voordelen verbonden. De verstening van het platteland wordt teruggebracht, de milieukwaliteit
en de ruimtelijke kwaliteit worden verbeterd en er wordt een bijdrage geleverd aan het
terugdringen van het mestoverschot. Daarnaast wordt een doorstroming in de woningmarkt
bevorderd.

Provinciale benadering "Ruimte voor Ruimte"-regeling

Op 31 maart 2000 hebben Provinciale Staten van Noord-Brabant ingestemd met het beginsel
'Ruimte voor Ruimte'. De gemaakte afspraken brengen met zich mee dat er in Noord-Brabant
circa 2.700 extra woningen mogen worden gerealiseerd boven op de reguliere aantallen. Deze
kavels worden in twee tranches uitgegeven van respectievelijk 964 en 1.700 kavels. De tweede
tranche bevat in totaal 1.700 kavels waarvan 1.100 kavels in het kader van de RBV (Regeling
Beéindiging Veehouderijtakken), de regeling waarop ook de eerste tranche is gebaseerd, en 600
kavels in het kader van de verbrede aanpak Ruimte voor Ruimte. De verbrede aanpak houdt in
dat de 'Ruimte voor Ruimte'-regeling ook kan worden ingezet ter financiering van de
beéindiging en sanering van glastuinbouwbedrijven in kwetsbare gebieden, de sloop van niet
meer voor intensieve veehouderij in gebruik zijnde agrarische bedrijfsgebouwen of de sloop van
andere ongewenste bebouwing in het buitengebied.

In het kader van de uitvoering van de 'Ruimte voor Ruimte'-regeling is de provincie Noord-
Brabant een samenwerkingsverband aangegaan, waarin op dit moment de volgende partijen
participeren:

e Provincie Noord-Brabant;

e NIB Capital;

e OPP BV van de BNG (Bank Nederlandse Gemeenten);

e Grontmij Nederland bv.

Binnen dit samenwerkingsverband is de Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor Ruimte CV
opgericht. Deze ontwikkelingsmaatschappij heeft tot doel het financieren van de
sloopvergoedingen. Dit wordt verwezenlijkt doordat de ontwikkelingsmaatschappij het recht
heeft op de ontwikkeling van woningbouwkavels in het kader van de 'Ruimte voor Ruimte'-
regeling.
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4.3

4.3.1

Deze ontwikkelingsmaatschappij participeert met acht vrije kavels in de ontwikkeling van de
nieuwe woonwijk Kloosterblokje IV.

De provincie Noord-Brabant heeft als voorwaarde aan de 'Ruimte voor Ruimte'-regeling gesteld
dat de ontwikkeling van kavels direct dient te worden gerelateerd aan concreet te slopen
staloppervlak. Voor de sloop van 1.000 m? stal mag 1 kavel worden ontwikkeld. Om aan te
tonen dat er inderdaad per te ontwikkelen woningbouwkavel 1.000 m?2 stallen gesloopt zijn,
stelt de provincie conform afspraken met de ontwikkelingsmaatschappij 'Ruimte voor Ruimte'
dossiernummers ter beschikking van aanvragen voor sloopsubsidie in het kader van de
beéindigingsregeling. Voor de ontwikkeling van de Ruimte voor Ruimtekavels binnen
Kloosterblokje IV heeft de provincie de volgende dossiernummers ter beschikking gesteld.

AANVRAAG MESTNUMMER SLOOP M? TOEGEKENDE
NUMMER SLOOP M’
4530113 111058619 271 271

4529134 111066433 2.031 2.031
4530166 113004869 432 432
4530207 113021100 989 285
4530457 113018185 676 376

4530471 115008187 315 315
4530780 115065814 841 241

4530785 112030220 991 491

4530786 111006520 1.293 293
4530787 114027374 576 576
4530788 111002346 1.664 664
4530798 112013600 907 408
4530799 112014780 1.977 617

Totaal ingebrachte m’ sloop 7.000

Met het toewijzen van deze mestdossiers aan het plan is de ontwikkeling van zeven Ruimte voor
Ruimtekavels gerechtvaardigd. De achtste kavel zal worden ontwikkeld binnen het reguliere
woningprogramma van de Gemeente Moerdijk.

Gemeentelijk beleid

De Strategische Visie voor Moerdijk 2030

De opgaven waarvoor de gemeente gesteld staat (onder andere vanwege vergrijzing,
vergroening en globalisering van toeristisch-recreatieve sector) wenst zij in de periode van
2009-2030 uit te voeren. Deze strategische visie bevat een aantal fundamentele keuzes voor de
gewenste toekomstrichting van de gemeente Moerdijk. Daarnaast bevat het een aantal nieuwe
randvoorwaarden op hoofdlijnen en voor de langere termijn. De strategische visie
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bevat de missie van de gemeente Moerdijk op weg naar 2030 en een strategie om deze te
bereiken. Het is de rode draad voor het totale beleid van de gemeente Moerdijk.

De strategische visie voor Moerdijk is opgehangen aan een aantal thema’s die allen op hun
manier van belang zijn voor de gemeente in de periode tot 2030 en daarna. De thema’s staan
daarom ook in een willekeurige volgorde.

De thema'’s zijn:

e Vergrijzing en ontgroening

e Rust en Ruimte

e Behoud van kwaliteiten van de kleine kern als leefomgeving
e Hoogwaardige industrie en bedrijvigheid
e Mobiliteit

e Recreatie en toerisme

e Sociale cohesie

e Voorzieningen

e Zorg

e Onderwijs

e Duurzaamheid

e Bestuur en organisatie

e Rolin de regio

Ten behoeve van onderhavig plan worden enkel de relevante thema's aangehaald.

Vergrijzing en ontgroening

Moerdijk kiest ervoor in haar beleid aandacht te besteden aan vergrijzing en ontgroening en de
nodige ontwikkelingen te starten zodat de bevolking in 2030 niet is gekrompen en de lokale
mogelijkheden om de negatieve gevolgen van vergrijzing en ontgroening te onderdrukken zijn
benut.

Moerdijk neutraliseert de effecten van deze ontwikkelingen in eerste instantie door een goede,
diverse kwaliteit van wonen aan te bieden o.a door “onderscheidend bouwen”. De burgers van
Moerdijk zullen zolang mogelijk in hun eigen omgeving kunnen blijven wonen, zowel ouderen
als jongeren. Dit vergt een actieve en creatieve aanpak waarbij wordt uitgegaan van flexibele
inrichting van woningen, vernieuwbouw van bestaande woningen en vrijkomende gebouwen.

Rust en Ruimte

Moerdijk is in 2030 een gemeente met in het oostelijk deel stedelijke kwaliteiten en in het
westen landelijke kwaliteiten. In het oostelijk deel is er naast de stedelijke kwaliteiten nog
voldoende vrije groene ruimte waar natuur, landbouw en recreatie een plaats hebben. In het
westelijk deel voeren rust en ruimte de boventoon en zjn natuur, landbouw en
recreatieve/toeristische kwaliteiten geconcentreerd. Landbouw wordt er op een duurzame,
innovatieve wijze uitgevoerd zonder de leefbaarheid van de in het gebied gelegen kernen aan
te tasten.
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4.3.2

De gemeente kiest hierbij bewust voor de versterking van haar landelijke én stedelijke
kwaliteiten. De gemeente Moerdijk is groot genoeg om aan beide kwaliteiten ruimte te bieden.
Bij nieuwe ontwikkelingen wordt aansluiting gezocht op deze bestaande kwaliteiten. Hiermee
realiseren we een evenwichtige en duurzame groei en versterking van beide kwaliteiten met
behoud van het huidige karakter van de gemeente. Dus stedelijke ontwikkelingen waar al
stedelijke kwaliteiten zijn en landelijke ontwikkelingen waar landelijke kwaliteiten zijn.

Toetsing aan De Strategische Visie voor Moerdijk 2030

Met de realisatie van onderhavig plan wordt een bijdrage geleverd om rondom de kern van
Willemstad meer woningen te realiseren die het aanbod aan diversiteit aan woningen kan
vergroten. Aangezien binnen onderhavig plan woningen binnen diverse prijsklassen (zowel
koop als huur) gerealiseerd worden kan hiermee een bijdrage geleverd worden om de
vergrijzing en ontgroening tegen te gaan. Daarnaast wordt ingespeeld op de vraag naar
nultredenwoningen.

Daarnaast worden de woningen qua vormgeving en omvang aangepast op de reeds bestaande
woningen in de directe omgeving. Met name aan de randen van het plangebied (waar
vrijstaande woningen gesitueerd zijn) wordt voor een vloeiende overgang gezorgd naar het
binnengebied van het plangebied waar aaneengebouwde woningen te vinden zijn. Op deze
manier kunnen er woningen uit diverse klassen gerealiseerd worden zonder dat sprake is van
grote confrontaties tussen verschillende woningtypen.

Structuurvisies

Algemeen

Aangezien het voorontwerp bestemmingsplan voor 9 juni 2011 (vaststelling Structuurvisie
Moerdijk 2030) ter inzage heeft gelegen is in die versie van het bestemmingsplan ingegaan op
de StructuurvisiePlus uit 2011. Om aan te tonen dat het beleid uit de Structuurvisie Moerdijk
2030, ten aanzien van de ontwikkeling van Kloosterblokje 1V, aansluit op de StructuurvisiePlus
uit 2001, worden beide beleidsstukken in deze paragraaf aangehaald.

StructuurvisiePlus Moerdijk, 2001

De StructuurvisiePlus van Moerdijk (vastgesteld op 25 maart 1999, partiéle herziening
vastgesteld op 31 mei 2001) dient de ruimtelijke kwaliteit in bredere zin te bevorderen. De
toekomstvisie is daarbij gericht op drie specifieke thema’s:

e de kwaliteiten van het buitengebied;

e het economisch draagvlak in de gemeente;

o leefbaarheid in de kernen.

Met name het laatste thema is relevant voor onderhavig project. Belangrijke algemene
beleidsthema’s zijn verdichten, revitaliseren en herstructureren. Dit met het oog op het zuinig
omgaan met de beschikbare ruimte in de kernen. Binnen de StructuurvisiePlus worden echter
ook locaties aangegeven waar nieuwe stedelijke functies afweegbaar zijn.
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Voor wat betreft Willemstad wordt aangegeven dat de toekomst van de stad ligt in het behoud
van de huidige kwaliteiten. Ontwikkelingsmogelijkheden voor stedelijke functies zijn beperkt
vanwege bijzondere monumentale en landschappelijke waarden. Alleen zuidoostelijk van het
nieuwe woongebied is ruimte, waarbinnen nieuwe stedelijke functies afweegbaar zijn. Hierbij
kan gedacht worden aan wonen, sport en verblijfsrecreatie (4).

Toetsing aan de StructuurvisiePlus

Het plangebied is gemarkeerd (4) als gebied waar een stedelijke functie zoals wonen
afweegbaar is. Onderhavig plan geeft hier invulling aan, uit het voorliggende bestemmingsplan
blijkt dat wonen ter plaatse passend is en er vanuit de diverse onderzoeksaspecten geen
belemmeringen zijn. Op basis hiervan kan worden gesteld dat het plan passend is binnen de
StructuurvisiePlus.

Structuurvisie Moerdijk 2030
De Structuurvisie “Moerdijk 2030” is op 9 juni 2011 vastgesteld door de gemeenteraad van
Moerdijk. De Structuurvisie geeft aan waar ruimtelijke maatregelen worden voorzien tot 2030.

Ruimtelijke ontwikkelingen Willemstad
De bestaande karakteristiek op hoofdlijnen

e Fraaie vestingstad met jachthaven aan het Hollandsch Diep met een uitbreiding aan de
zuidoostzijde.
e Dé belangrijkste toeristisch-recreatieve trekker.

De opgaven en ontwikkelingen op hoofdlijnen

e Het aantal ingeplande woningen tot 2020 voor de kern Willemstad is 142, voornamelijk in
het project Kloosterblok IV (zie nevenstaande uitsnede structuurvisie).

e Uitbreiding van woningbouw naar behoefte is in oostelijke richting mogelijk.

Uitvoeringsparagraaf

De uitvoeringsparagraaf in de Structuurvisie gaat dieper in op de ruimtelijke maatregelen en
kan iedere twee jaar worden herzien. De Nota kostenverhaal geeft aan hoe de gemeente
Moerdijk kosten kan verhalen om financiéle middelen te verkrijgen waaruit ruimtelijke
ontwikkelingen kunnen worden bekostigd.

Door de invoering van de nieuwe Wro (met de grondexploitatieparagraaf) op 1 juli 2008 is het
gemeentelijk kostenverhaal bij ruimtelijke ontwikkelingen veranderd. De ‘grondexploitatiewet’
(afd. 6.4 nieuwe Wro) schept een publiekrechtelijk kader om kosten te verhalen, kosten te
verevenen en locatie-eisen bij particuliere grondexploitatie te stellen.

Toepassing Gemeente Moerdijk

Ter uitvoering van het programma zet de gemeente Moerdijk (onder meer) in op
fondsvorming, concreet:

e Fonds Bovenwijks;

e Fonds Ruimtelijke Ontwikkelingen.
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Het Fonds Ruimtelijke Ontwikkelingen heeft tot doel een algemene verbetering van de woon-,
werk- en leefkwaliteit. Concreet wordt dit fonds ingezet voor onder andere de volgende zaken:
o realisatie landschapsbeleidsplan;

e realisatie fiets- en wandelpadenplan;

e ondersteunende infra buitengebied, vooral gekoppeld aan waterbeheer;

e gemeentelijk investeringsprogramma Moerdijk MeerMogelijk

e herstructurering (revitaliseringsopgave) woningbouw en bedrijfslocaties.

Deze fondsen worden gevoed door bijdragen uit nieuwe ontwikkelingen zoals onder andere
een woningbouwproject zoals onderhavig plan.

Kloosterblokje 1V en bijdrage ruimtelijke ontwikkeling

De gemeente Moerdijk, heeft door middel van het vaststellen van de Structuurvisie, een
ruimtelijk uitvoeringsprogramma opgesteld waarvoor een bijdrage geleverd moet worden door
ontwikkelende partijen. Deze bijdrage wordt in zijn algemeenheid ingezet om het woon-, leef-
en werkklimaat van de gemeente Moerdijk te verbeteren. De provincie heeft in de Verordening
Ruimte eisen gesteld aan kwaliteitsverbetering van het landschap die van toepassing is voor alle
nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied én buiten de ecologische
hoofdstructuur. De gemeente wil door middel van het fonds ruimtelijke ontwikkeling de
leefbaarheid in de gemeente bevorderen en daarnaast gehoor geheven aan de eisen die de
provincie aan de gemeente stelt.

Kwaliteitsverbetering in het landschap

Zoals aangegeven in paragraaf 4.2.1 heeft de provincie in de Verordening Ruimte 2011 eisen
gesteld aan kwaliteitsverbetering van het landschap die van toepassing is voor alle nieuwe
ruimtelijke ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied én buiten de ecologische
hoofdstructuur. Dit is een zogehete rood met groen koppeling waarmee landschapsverbetering
wordt beoogt. Concreet betekent dit dat passende functies kunnen worden ontwikkeld als er
ook een prestatie voor het landschap tegenover staat. Daardoor wordt aantasting van de
basiskwaliteit (bodem, water) en verlies aan ecologische, cultuurhistorische en landschappelijke
waarden voorkomen.

De gemeente Moerdijk kiest ervoor om de afdrachten uit deze regeling structureel in een
gemeentelijk fonds te storten en in eerste instantie niet individueel te realiseren bij de losse
ontwikkelingen, maatwerk daargelaten. De reden hiervoor is dat de gemeente hiermee veel
gemakkelijker de regie kan voeren over het totale gemeentelijke investeringsprogramma van de
gemeente Moerdijk.

Hoogte van de bijdrage ruimtelijke ontwikkeling

De gemeente Moerdijk maakt gebruik van een fonds ruimtelijke ontwikkeling die gevoed wordt
door een vaste bijdrage per ruimtelijke ontwikkeling zodat de gemeente aantoonbare fysiek
maatregelen kan realiseren als kwaliteitsverbetering in het landschap. Deze fysieke maatregelen
zijn vastgelegd in de Structuurvisie Moerdijk 2030 en kunnen elke twee jaar worden herzien.

Een bijdrage aan het fonds ruimtelijke ontwikkeling bestaat ook uit een vaste bijdrage van
€ 750,-- per equivalent. In de hierop volgende tabel wordt de verdeelsleutel weergegeven van
functies naar equivalenten. Op basis van deze methodiek kan een bijdrage worden bepaald. Het
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aantal vierkante meter gedeeld door de hieronder aangegeven hoeveelheid per functie
resulteert in het aantal equivalenten. Het aantal equivalenten maal de bijdrage per equivalent
resulteert in een bijdrage aan het fonds Ruimtelijke ontwikkeling.

Functie Equivalenten Eenheid

(Aanduiding Omreken

bestemmingsplan) methodiek

Grondgebonden 250 m? Uitgeefbaar terrein oppervlak
Woningen

Appartementen Per appartement

Bedrijven 250 m? Uitgeefbaar terrein oppervlak
Kantoren 250 m? m?2 Bvo

Detailhandel 250 m2 m?2 Vvo

Glastuinbouw 300 m2 Uitgeefbaar terrein oppervlak
Agrarische Bedrijven 400 m?2 Uitgeefbaar terrein oppervlak
Recreatieve bedrijven 300 m?2 Uitgeefbaar terrein oppervlak
Maatschappelijke N.v.t. -

voorzieningen

Zorgfuncties 400 m?2 Uitgeefbaar terrein oppervlak
Windmolens N.v.t. N.t.b.

Omrekentabel van opperviak naar equivalenten

Door bovenstaande omrekenmethodiek wordt per hoofd categorie duidelijk welke bijdrage de
ontwikkelende partij moeten betalen aan het fonds ruimtelijke ontwikkeling. Voor het
omrekenen van hoeveelheden naar equivalenten is het belangrijk om te vermelden dat in veel
voorkomende gevallen equivalenten ook minder kunnen bedragen dan 1 equivalent. In deze
gevallen wordt de equivalenten afgerond op twee cijfers achter de komma.

In paragraaf 4.2.1 is aangegeven welke bijdrage geleverd wordt aan het gemeentelijke fonds
bovenwijks en het fonds ruimtelijke ontwikkeling,

Toetsing aan de Structuurvisie

Onderhavig plan wordt in de Structuurvisie genoemd als (lopende) ruimtelijke ontwikkeling bij
Willemstad. Op de visiekaart is derhalve het plangebied van onderhavig plan expliciet
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4.3.3

opgenomen als ontwikkelingslocatie. Tevens wordt aangegeven dat toekomstige uitbreidingen
verder naar het oosten ook tot de mogelijkheden behoren.

Ten aanzien van de financiéle compensatie als uitwerking van de benodigde
kwaliteitsverbetering in het kader van de Verordening ruimte 2011, wordt voor onderhavig plan
gebruik gemaakt van de mogelijkheid om een bijdrage te leveren aan het gemeentelijke fonds
voor ruimtelijke ontwikkelingen.

Gemeentelijk woonbeleid en woonvisie

Beleidskader

Het Beleidsplan Wonen 2007-2011 "Een (t)huis voor iedereen" is op 28 juni 2007 door de
gemeenteraad van Moerdijk vastgesteld. Uit het woningbehoefteonderzoek (WBO) 2006, dat
onder andere als basis heeft gediend voor het beleidsplan, blijkt dat de inwoners van de
gemeente Moerdijk het goede woonklimaat in hun gemeente waarderen. Het WBO laat zien
dat circa 90% van de inwoners na verhuizing bij voorkeur in de gemeente wil blijven wonen.
De gemeente wil zoveel mogelijk aan deze wens van haar burgers tegemoetkomen. De
gemeente Moerdijk behoort tot de landelijke gemeenten (aanduiding vanuit de provincie
Noord-Brabant) en heeft dienovereenkomstig tot taak ten minste te bouwen voor de opvang
van de natuurlijke bevolkingsgroei. De gemeente kampt met een negatief migratiesaldo. De
gemeente wil niet alleen voorkomen dat het aantal inwoners verder terugloopt, maar heeft ook
de ambitie om te groeien. Immers, het draagvlak voor het behoud van de voorzieningen moet
op peil blijven. Vooralsnog is de gemeente qua woningbouw gehouden aan het kader dat
behoort bij een landelijke gemeente. Door strategische nieuwbouw, gebaseerd op de
woningbehoefte volgens het WBO, wordt beoogd de gewenste kwalitatieve nieuwbouw te
realiseren, zodat hierdoor een zo groot mogelijke verhuisketen op gang komt en daarmee de
doorstroming in de woningvoorraad wordt bevorderd.

Gebouwd wordt naar behoefte en mogelijkheden volgens het WBO en signalen vanuit de markt
(woningbouwcorporaties en zorgverleners). De behoefte is het grootst in de grotere kernen.
Naast de benodigde reguliere woningbouw in de kleine kernen is daar ook altijd ruimte voor
maatwerk.

Door middel van nieuwbouw in de verschillende kernen kan worden bijgedragen aan meer
variatie in het woningaanbod en woonmilieus. De gemeente wil graag voor alle doelgroepen
(onder andere starters en ouderen) een thuis bieden. Daarvoor is het belangrijk dat bewoners
zoveel mogelijk de kans krijgen om in hun woonbehoefte in de gemeente Moerdijk te voorzien.
Door voldoende woningen te bouwen en de keuzemogelijkheden te vergroten, hoeven
inwoners van Moerdijk minder vaak uit te wijken naar andere gemeenten. Het is belangrijk dat
in de verschillende kernen een evenwichtige bevolkingsopbouw blijft bestaan. Een evenwichtige
bevolkingssamenstelling in de gemeente is belangrijk om de leefbaarheid in stand te houden. In
de gemeente Moerdijk (waaronder in Willemstad) zijn voor de korte en langere termijn
voldoende potentiéle bouwlocaties beschikbaar om strategische en gedifferentieerde
nieuwbouw te realiseren.
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Woningbouwcapaciteit

Het uitgangspunt voor het gemeentelijke reguliere woningbouwprogramma vormt de
provinciale bevolkings- en woningbehoefteprognose, gebaseerd op demografische
ontwikkelingen en trends. Daarnaast mag de gemeente Moerdijk nog 1075 woningen bovenop
het reguliere woningbouwprogramma bouwen. Deze extra woningen vloeien voort uit de
compensatieregeling voor huisvesting werknemers industrieterrein  Moerdijk  en de
bestuursovereenkomst Realisatie Gebiedsontwikkeling Moerdijk (MoerdijkMeerMogelijk). Op
basis daarvan heeft de gemeente een woningbouwcapaciteit van 2225 woningen voor de
periode tot 2020.

Huisvesting ten behoeve van Mantelzorg (2004)

Op 27 mei 2004 heeft de raad besloten tot het opnemen van een ontheffingsmogelijkheid in
de verschillende bestemmingsplannen ten behoeve van het bieden van een huisvestingsvorm in
aan-, uitbouwen en bijgebouwen van een woning, voor het verlenen van mantelzorg. Het gaat
om mantelzorg aan ieder die hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of sociale vlak,
zonder leeftijdsgrens. Hierdoor wordt tegemoetgekomen aan sociale woonwensen, kan langer
zelfstandig worden gewoond en het voorkomt isolement en vereenzaming. Het gebruik van het
aan-, uitbouw en bijgebouw komt voor het verlenen van mantelzorg te vervallen zodra de
noodzaak door verhuizing of overlijden niet meer nodig is.

Toetsing aan het gemeentelijk woonbeleid en woonvisie

Binnen de uitwerking van het Kloosterblokje IV worden in totaal ca. 108 woningen gerealiseerd.
Uit de planbeschrijving blijkt dat de hoeveelheid woningen verdeeld is in diverse typologieén en
prijsklassen. Het plan bevat onder andere woningen gericht op starters en senioren. Tevens
worden diverse eengezinswoningen gerealiseerd die een bijdrage kunnen leveren aan de
doorstroming. Doormiddel van dit gedifferentieerd woningaanbod wordt ingespeeld op de
wensen die voort zijn gekomen uit het WBO. Hiermee is het plan passend binnen het
beleidsplan wonen. De ontwikkeling Kloosterblokje IV past binnen de woningbouwplanning en
—programmering en voorziet hiermee in de behoefte.

In dit kader is het noemenswaardig dat zeven van de acht Ruimte voor Ruimte woningen niet
meetellen in het woningcontingent van de gemeente Moerdijk.
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5.1

5.1.1

Milieu-onderzoek

Bedrijven en milieuzonering en externe veiligheid

Door Agel adviseurs is in juni 2010 een onderzoek uitgevoerd naar de aspecten bedrijven en
milieuzonering en externe veiligheid.

Het doel van het onderzoek is om op basis van een beoordeling van de milieudossiers de
vergunde c.q. de gemelde bedrijfssituaties van de bedrijven in beeld te brengen en aan de hand
van de onderzoeksresultaten de invloed op de ruimtelijke zonering te bepalen. Aan de hand van
deze beoordeling is het mogelijk om te bepalen of de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van
invloed is voor de omliggende bedrijven dan wel aanpassingen gewenst zijn van de te realiseren
nieuwe ruimtelijke ontwikkeling.

Bedrijven en milieuzonering

Gezien de ligging van het plangebied aan de rand van de bebouwde kom van Willemstad, kan
ten aanzien van de omgevingstypering uitgegaan worden van het omgevingstype ‘rustige
woonwijk’. Derhalve is voor wat betreft de ruimtelijke milieuzonering vanuit bedrijfsmatige
activiteiten gerekend met de zoneringsafstanden welke gelden bij dit omgevingstype.

Zoals blijkt uit de onderzoeksresultaten van deze paragraaf zijn voor de verschillende
bedrijfsactiviteiten zoneringsafstanden opgenomen. Gezien het feit dat aan de zonerings-
afstanden voldaan kan worden, kan gesteld worden dat ten aanzien van het aspect ruimtelijke
milieuzonering bedrijven er geen beperkingen zijn voor de geplande woningontwikkeling ter
plaatse van het plangebied en kan een acceptabel woon- en leefklimaat gewaarborgd worden.
Anderzijds worden door de ontwikkeling van de woonfunctie de nabijgelegen bedrijven niet in
de huidige bedrijfsvoeringen beperkt.

. SBI - Afstanden in meters

Nr | Locatie 2008 Cat. | Omschrijving geur | stof | geluid | gevaar | max. [ werkelijk
Akkerbouw

1 Steenpad 2 011 2 (bedrijfs- 10 10 30C 10 30 ca. 47
gebouwen)
Kweken van

2 Steenpad 2a 011-2 2 snijbloemen 10 10 30C 10 30 ca. 465

(glastuinbouw)
3 Noordlangeweg 2 ) ) Propaantank Zie onderstaande beschrijving ten aanzien van de
ruimteliike milisuzonering van deze activiteiten.

Akkerbouw

4 Moordlangeweg 2a 011 2 (bedrijfs- 10 10 30C 10 30 ca. 46
gebouwen)

|:| overschrijding maximale zoneringsafstand

Beoordeling bedrijfsactiviteiten Noordlangeweg 2

Volgens de informatie van gemeente Moerdijk is ter plaatse van het adres Noordlangeweg 2
een propaantank in gebruik. Voor een dergelijke tank dient een veiligheidsafstand van ten
minste 20 meter aangehouden te worden. Gezien de ruime afstand van circa 280 meter tot het
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5.1.2

5.2

plangebied, kan ten aanzien van deze activiteit gesteld worden dat er geen beperkende
invloeden zijn voor de ontwikkeling van de woonfunctie ter plaatse van het plangebied.

Beoordeling bedrijfsactiviteiten Noordlangeweg 2a

Volgens de informatie van gemeente Moerdijk is ter plaatse van het adres Noordlangeweg 2a
een akkerbouwbedrijf met enkele bedrijffsgebouwen gevestigd. Met betrekking tot ruimtelijke
milieuzonering wordt in beginsel een maximale richtafstand van 30 meter voor het
geluidsaspect aangehouden. De werkelijke afstand van de perceelsgrens van het bedrijf en de
meest nabij gelegen nieuwe woning ter plaatse van het plangebied bedraagt circa 46 meter.
Derhalve kan voldaan worden aan de richtafstand voor het aspect geluid. Gesteld kan worden
dat de bedrijffsmatige activiteiten geen beperkende invioeden hebben voor het goede woon- en
leefklimaat ter plaatse van de woningen binnen het plangebied. Anderzijds vormt de
ontwikkeling van de woonfunctie ter plaatse van het plangebied geen beperkingen voor de
huidige bedrijfsvoering van het bedrijf aan de Noordlangeweg 2a.

Conclusie

Uit het onderzoek blijkt dat voor de nabijgelegen bedrijven aan de zoneringsafstanden voldaan
kan worden. Zodoende kan gesteld worden dat ten aanzien van het aspect ruimtelijke
milieuzonering bedrijven er geen beperkingen zijn voor nieuwe woningen binnen het
plangebied en kan daarnaast een acceptabel woon- en gewaarborgd worden. Anderzijds
worden door de ontwikkeling van de woonfunctie de nabijgelegen bedrijven niet in de huidige
bedrijfsvoeringen beperkt. Ten aanzien van het aspect externe veiligheid zijn er geen
beperkingen aanwezig voor de ontwikkelingsplannen ter plaatse van het plangebied.

Externe veiligheid

Met betrekking tot het aspect externe veiligheid inrichtingen is de Risicokaart van Noord-
Brabant geraadpleegd. Op basis van de risicokaart is vastgesteld dat het meest nabijgelegen
risicovolle bedrijf het Zwembad Willemstad betreft, welke is gevestigd aan Grintweg 1 te
Willemstad. Het zwembad is gelegen op een afstand van 560 meter ten noorden van het
plangebied. Gezien deze ruime afstand kan gesteld worden dat voor wat betreft het aspect
externe veiligheid er geen beperkingen zijn voor woningontwikkeling binnen het plangebied.

Bodem

Door het Grond,- gewas- en milieulaboratorium “Zeeuws-Vlaanderen” B.V. is in maart 2005 een
verkennend bodemonderzoek uitgevoerd.

In zowel de bovengrond als in de ondergrond worden geen verontreinigingen geconstateerd.
In het grondwater uit de peilbuizen P3 en P4 worden lichte verontreinigingen xlenen
aangetoond.

Op basis van de voorliggende resultaten worden vervolgonderzoek en/of nader te nemen

maatregelen niet noodzakelijk geacht, er zijn met betrekking tot de huidige situatie en de
voorgenomen activiteiten geen risico’s voor de volksgezondheid en het milieu aanwezig.
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Water

In december 2010 is door Agel adviseurs een watertoets uitgevoerd.

In dit onderzoek wordt, op basis van de huidige beleidsvormen, de inventarisatie van het
plangebied en bureaustudie een inrichtingsadvies gegeven voor de verwerking van regen- en
huishoudelijk afvalwater.

Voor het plangebied dient een nieuw rioleringsplan opgesteld te worden voor de verwerking
van het huishoudelijke afvalwater en het regenwater. Uitgangspunten voor de verwerking van
regenwater en huishoudelijk afvalwater worden vastgesteld door de gemeente Moerdijk en het
Waterschap Brabantse Delta.

Voor een juiste dimensionering van het nieuw aan te leggen RWA-stelsel is het van belang om
duidelijk in beeld te krijgen wat de nieuwbouw in het plangebied voor veranderingen aan het
verharde oppervlak met zich meebrengt. In de huidige situatie is het gehele oppervlak
onverhard. In de toekomstige situatie is het verharde oppervlak van het plangebied ca. 54%
van het totale planoppervlak. Het blijkt dat het oppervlak aan verharding/bebouwing met
31.486 m? toeneemt.

Het waterbezwaar is groter dan de ondergrens van de retentie eis. Deze wordt verreist als het af
te koppelen verhard oppervlak en de toename van het verhard oppervlak tezamen evenveel
retentie vragen als een toename van het verhard oppervlak van 2.000 m2. Hierdoor wordt er
vanuit waterschap retentie geéist. Door de planontwikkeling bedraagt de toename in verhard
oppervlak 31.486 m?, de benodigde berging bedraagt in een T=100 situatie: 1.902 m3
(31.486/10.000 x 604).

Binnen de stedenbouwkundige invulling van het plangebied is ruimte vrij gemaakt voor open
water, dit open water kan worden gebruikt als retentievoorziening mits de voorziening niet
rechtstreeks in verbinding staat met de aanwezige waterlopen (categorie A).

In overleg met de gemeente Moerdijk en waterschap Brabantse Delta is bepaald dat de te
verbrede waterloop (categorie A), gelegen ten westen van het plangebied, deels gebruikt kan
worden als retentievoorziening. De mogelijkheid hiervoor is aanwezig doordat de waterloop
aan het einde van een peilvak gelegen is en geen watervoerende functie heeft. Er zal in totaal
een opperviak van 1.194 m?2 (wateroppervlak vastpeil) aan open water worden afgestuwd om
regenwater vast te houden en vertraagd af te voeren.

Bij een peilstijging van 1.20 m is er een bufferende waterschijf aanwezig van 12.96 m3/m. De
lengte van de retentievoorziening bedraagt 160 m. Dit resulteert in een bergingscapaciteit van
2.073 m3 (12.96x160). Er dient in totaal bij een T-100 situatie 1.907 m3 regenwater te worden
gebufferd. De retentie heeft met een inhoud van 2.073 m3 voldoende capaciteit. Bij een
peilstijging van 1.20m (drempel op -0.40m NAP) bedraagt de ontwatering ten opzichte van het
Steenpad 0.23m. Hierdoor ontstaat er geen “water op straat” bij een T=100 situatie.

De waterlopen rondom het plangebied dienen hun status te blijven behouden om de
afwatering van aangrenzende percelen ook in de toekomst mogelijk te maken, hierdoor kunnen
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ze niet (mede) worden ingezet als retentie. Door het verbreden van de waterlopen verandert de
status niet, de onderhoudssituatie echter wel. De waterloop categorie B ten oosten van het
plangebied wordt in de huidige situatie door de aangrenzende eigenaren onderhouden, dit zal
in de toekomstige situatie ook zo blijven. De watergang zal echter wel worden verbreed, om
problemen te voorkomen zijn er afspraken gemaakt met de agrariérs (ontvangstplicht bagger
/maaisel e.d.).

Ten behoeve van de dimensionering van de retentievoorziening verdwijnt er 164 m2 (oppervlak
vast/zomerpeil) oppervlak aan waterlopen categorie A. Conform de hydraulische
randvoorwaarden van het waterschap dient dit oppervlak gecompenseerd te worden. Door de
verbreding van de watergangen rondom het plangebied komt er 2.539 m2 (oppervlak
vast/zomerpeil) extra oppervlak aan water bij 1.194 m? zal als retentie worden ingericht, er zal
dus 1.345 m2 compensatie worden aangelegd.

Binnen het toekomstige plangebied zullen een drietal peilen worden gehanteerd. De
noordelijke gelegen watergang behoudt een vastpeil van 1.45m- NAP. De westelijk gelegen
watergang (retentie) krijgt een vastpeil van 1.60m- NAP. De overige twee watergangen (zuid
en westzijde) blijven deel uitmaken van het peilgebied Ruigenhil Noord met een zomerpeil van
1.60m- NAP en een winterpeil van 1.80m- NAP. De peilen zullen gereguleerd worden middels
een drietal stuwen. De detailuitwerking dient in de riooltechnische fase nader te worden
uitgewerkt.

Ten behoeve van de aanleg van de retentievoorziening dient rekening te worden gehouden
met de aanwezigheid van een bestaande persleiding onder de aan te brengen voorziening.
Voor het verrichten van werkzaamheden over, op of in de nabijheid van een persleiding is
schriftelijk toestemming nodig van het waterschap. Aanbevolen wordt verder onderzoek te
verrichten naar de precieze ligging van de persleiding en de gevolgen van de verbreding van de
waterloop op de persleiding. Ten behoeve van de realiseren van de retentie in de westelijke
gelegen watergang, dient de bestaande duiker, stuw en gemaal ter hoogte van het Steenpad
ingemeten te worden.

De verdere vormgeving en dimensionering van de retentie dient in overleg met het waterschap
nader te worden uitgewerkt in een afzonderlijk waterhuishouding- en rioleringsplan. Voor de
beoogde ontwikkeling zijn diverse vergunningen benodigd, specifiek voor de aanleg van het
watersysteem en riolering is de waterwet/keur van kracht (december 2009). De waterwet heeft
negen wetten geintegreerd die betrekking hebben op waterbeheer, waaronder de Wet
verontreiniging oppervlaktewateren (Wvo), Wet op de waterhuishouding, Grondwaterwet en
de Wet op de waterkering. Om te voldoen aan de waterwet/keur is één intergrale vergunning
benodigd de watervergunning.

Het onderhoud van de watergangen binnen het plangebied dient te voldoen aan de keur van

het waterschap. Het onderhoud van de watergangen is als volgt vastgelegd:

e Noordelijke watergang: Onderhoud middels maaiboot, min 2m bodembreedte en Tm
diepgang, aan weerszijde Tm obstakel vrije zone. Aanplant van bomen aan planzijde
toegestaan;
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e Oostelijke watergang: Onderhoud planzijde gemeente (talud 1:4), overzijde éénzijdig
onderhoud middels kraan (max. insteek 7m en onderhoudstrook 4m) perceel eigenaar.
Aanplant van bomen aan planzijde toegestaan;

e Zuidelijke watergang: Onderhoud planzijde gemeente (talud 1:4), overzijde éénzijdig
onderhoud middels kraan (max. insteek 7m en onderhoudstrook 4m) waterschap.
Aanplant van bomen aan planzijde toegestaan;

o Westelijke watergang: Onderhoud middels maaiboot, min 2m bodembreedte en 1m
diepgang, aan weerszijde Tm obstakel vrije zone. Aanplant van bomen aan planzijde
toegestaan.

Ten behoeve van het onderhoud met de maaiboot dient er eveneens per watergang een inlaat
plaats te worden gerealiseerd. Binnen het plangebied zullen naar alle waarschijnlijkheid een
tweetal bruggen worden gerealiseerd. Ter hoogte van het Steenpad en Zandkreek. Deze
bruggen dienen ten behoeve van onderhoud met maaiboot minimaal Tm doorvaarhoogte te
hebben en de onderliggende watergang minimaal 1m diepgang t.o.v. vast/zomerpeil.

Aanvullend op de bruggen zal er een overkluizing te worden gerealiseerd ter hoogte van de
Priorindreef. Dit ten behoeve van een auto verbinding en het doorkruizen van het DWA-riool.
De maximale overkluizing mag maximaal 12m bedragen en de diameter van de duiker moet
tenminste een vergelijkbare diameter hebben als de diameter van een duiker bovenstrooms
(500mm).

Volgens richtlijnen van het waterschap dient er waterneutraal gebouwd te worden. Dit betekent
dat ten opzichte van de huidige situatie geen extra kwel mag worden aangetrokken. Er dient
rekening gehouden te worden met de kwelgevoeligheid van de bodem.

Op basis van de indicatief vastgestelde hoogste grondwaterstand in het plangebied van 0.51
m- NAP en de vastgestelde normen dient het minimale maaiveldniveau in het plangebied
0.19m+ NAP te bedragen. Het toekomstige maaiveldniveau zal gelijk zijn aan de aangrenzende
wijk (kloosterblokje Ill). Het wegpeil van deze wijk bedraagt gemiddeld 0.20m+ NAP dit peil is
voldoende om aan de ontwateringsnorm te voldoen.

In stedelijk gebied dient de drooglegging (afstand van het oppervlaktewaterpeil tot aan
maaiveld) ter plaatse van bebouwing en hoofdwegen, ten minste 1,20 m te bedragen (ten
opzichte van het peil in rust of ten opzichte van het winterpeil). Hierbij is er uitgegaan van
traditionele bouwvormen met gebruik van kruipruimtes. Binnen het toekomstige plangebied
zullen een drietal peilen worden gehanteerd. De noordelijke gelegen watergang behoudt een
vastpeil van 1.45m- NAP. De westelijk gelegen watergang (retentie) krijgt een vastpeil van
1.60m- NAP. De overige twee watergangen (zuid en westzijde) blijven deel uitmaken van het
peilgebied Ruigenhil Noord met een zomerpeil van 1.60m- NAP en een winterpeil van 1.80m-
NAP.

Op basis van het hoogst gelegen vastpeil van 1.45m- NAP (leidraad overige peilen) dient het
maaiveld ter hoogte van de planontwikkeling minimaal 0.25m- NAP te bedragen.Het wegpeil
van Kloosterblokje IV zal gelijk zijn aan de aangrenzende wijk ( Kloosterblokje IIl). Het wegpeil
van deze wijk bedraagt gemiddeld 0.20m+ NAP, dit peil is ruimschoots voldoende om aan de
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droogleggingsnorm te voldoen. Kijkend naar de bestaande minimale hoogtes van de
Noordlangeweg (0.23m- NAP) en Steenpad (0.08m- NAP) voldoen deze ook aan het minimale
niveau van 0.25m- NAP.

Ten behoeve van het huishoudelijke afvalwater dient een afzonderlijke leiding aangelegd te
worden in het nieuwbouwplan. Dit stelsel dient gedimensioneerd te worden op de toekomstige
bebouwing in het plangebied. Het DWA-stelsel in het nieuwbouwplan wordt aangesloten op
het bestaande gescheiden rioleringsstelsel in het noordoosten van Kloosterblokje Ill. Het DWA
stelsel (en mogelijk nuts) dient via een dam/overkluizing aan de noordzijde van het plangebied
te worden aangesloten op het bestaande stelsel in de Priorindreef.

Geluidhinder

Wegverkeerslawaai

Door Agel adviseurs is een akoestisch onderzoek wegverkeer uitgevoerd.

Een akoestisch onderzoek is op grond van de Wet geluidhinder noodzakelijk wanneer een
bouwplan voor een woning of een geluidgevoelig object gesitueerd is binnen een door deze
wet aangewezen geluidzone. De woningen van het stedenbouwkundige plan liggen binnen de
zone van het Steenpad en de Noordlangeweg.

De verkeersintensiteiten en de voertuigverdelingen zijn door de gemeente Moerdijk ter
beschikking gesteld en zijn afkomstig van verkeerstellingen. De verkeersintensiteiten zijn
opgehoogd in verband met de autonome groei van het verkeer en in verband met de toename
van het verkeer als gevolg van de voorgenomen ontwikkeling van circa 100 woningen. De
geluidsbelastingen zijn berekend met de Standaardrekenmethode Il van bijlage Il van het
Reken- en meetvoorschrift geluidhinder 2006. De berekeningen zijn uitgevoerd met het
programma Geomilieu versie v1.80.

Uit de rekenresultaten blijkt dat de ten hoogste toelaatbare geluidbelasting van 48 dB als
gevolg van het wegverkeer van het Steenpad zal worden overschreden. De overschrijdingen
komen neer op 1 dB bij 8 woningen en 2 dB bij 3 woningen. De hoogste geluidbelasting is
berekend op 50 dB. Alle overschrijdingen vinden plaats aan de straatzijde. De ten hoogste
toelaatbare geluidbelasting als gevolg van de Noordlangeweg wordt niet overschreden.

Uit het onderzoek naar de mogelijkheden om de geluidbelasting te beperken blijkt dat het
toepassen van geluidreducerende maatregelen bezwaren ontmoet van stedenbouwkundige,
verkeerskundige, vervoerskundige en financiéle aard zodat een verzoek tot het vaststellen van
een hogere waarde noodzakelijk zal zijn.

Het ontheffingenbeleid van de gemeente Moerdijk voorziet niet in het verlenen van ontheffing
in nieuwe uitleggebieden. De ontwikkeling valt buiten de in het genoemde beleid gestelde
uitzonderingen. Een hogere waarde is alleen mogelijk op basis van een bestuurlijke afweging
welke voldoende kan worden onderbouwd. Als reden om af te wijken van het beleid kan
worden gesteld dat op basis van het huidige bebouwingspatroon van Willemstad de
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ontwikkeling kan worden beschouwd als een logische stedenbouwkundige invulling van de
zuidoostelijke kwadrant van het buiten de vesting gelegen woongebied.

Daarnaast is er sprake van een beperkte overschrijding en wordt de maximale
ontheffingswaarde van 63 dB niet overschreden. Ook voldoen alle woningen binnen het plan
aan de gestelde voorwaarde dat ten minste één geluidluwe gevel moet worden gerealiseerd.

Uitgaande van de door het Bouwbesluit vereiste karakteristieke geluidwering zijn bij geen van
de woningen aanvullende geluidwerende voorzieningen nodig.

In het kader van een goede ruimtelijke ordening en tevens om te voldoen aan artikel 110a
Wgh, is inzicht vereist in de geluidbelasting op de ontwikkeling als gevolg van de samenloop
van alle geluidbronnen. Uit de berekeningsresultaten kan worden geconcludeerd dat er sprake
is van een redelijk tot goed woon- en leefklimaat. De eerstelijns bebouwing vormt een
afscherming voor de woningen in het binnengebied van het plan.

Uitgaande van de door het Bouwbesluit vereiste karakteristieke geluidwering zullen mogelijk
lichte geluidwerende voorzieningen nodig zijn bij de eerstelijns bebouwing langs het Steenpad
en bij de eerste kavel van de eerstelijns bebouwing langs de Noordlangeweg.

Conclusie

Het aspect wegverkeerslawaai hoeft voor de ontwikkeling geen belemmering te zijn. Wel is een
hogere waarde noodzakelijk. Een hogere waarde is conform het genoemde beleid alleen
mogelijk op basis van een bestuurlijke afweging. In het kader van onderhavig plan wordt een
dergelijke afweging gemaakt. Uitgaande van het stedenbouwkundige plan is een hogere
waarde noodzakelijk voor 11 woningen. De hogere waarde betreft 1 dB voor 8 woningen en 2
dB voor 3 woningen. Het traject voor de aanvraag van de hogere grenswaarde is reeds
opgestart.

Mogelijk zullen er lichte geluidwerende voorzieningen nodig zijn bij de eerstelijns bebouwing
langs het Steenpad en bij de eerste kavel van de eerstelijns bebouwing langs de
Noordlangeweg.

Industrielawaai

Onderhavig plangebied is niet gelegen binnen een geluid- of hindercontour van industrie. Het
industriegebied van de gemeente Moerdijk ligt op ruim 8 km en heeft hierdoor geen invloed op
onderhavig plangebied.

Railverkeerslawaai

In de omgeving van het plangebied is geen spoorlijn te vinden die van invloed zou kunnen zijn
op onderhavig plangebied.

Toelichting
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5.6

Luchtkwaliteit

In het kader van de planologische procedure dient te worden aangetoond dat voldaan wordt
aan de wettelijke normen voor wat betreft luchtkwaliteit. Hierbij dient het effect op de
luchtkwaliteit in de omgeving als gevolg van de nieuwe ontwikkeling, als ook de toetsing aan
de eisen in beeld te worden gebracht.

De luchtkwaliteitseisen vormen geen belemmering voor ruimtelijke ontwikkeling als:

e er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;

e een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt;

e een project 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de luchtverontreiniging;

e een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het NSL
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit), dat in werking is getreden op 1
augustus nadat de EU derogatie (verlening van de termijn waarbinnen luchtkwaliteitseisen
gerealiseerd moeten zijn) heeft verleend.

In de algemene maatregel van bestuur 'Niet in betekenende mate' (Besluit NIBM) en de
ministeriéle regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking
hebben op het begrip NIBM.

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen (inrichtingen, infrastructuur,
kantoor- en woningbouwlocaties en activiteiten of handelingen) opgenomen die niet in
betekende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing
aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook indien aannemelijk
gemaakt kan worden dat een gepland project NIBM bijdraagt, kan toetsing aan de
grenswaarden voor luchtkwaliteit achterwege blijven.

Voor de realisatie van woningen betekent dit dat bij projecten waarbij sprake is van één
ontsluitingsweg er 1500 of meer woningen gerealiseerd worden, middels een projectsaldering
moet worden aangetoond dat voldaan kan worden aan de luchtkwaliteitseisen. Voor projecten
waarbij sprake is van twee of meer ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling, is
een ondergrens 3000 woningen van toepassing.

Onderhavig project betreft de realisatie van ca. 108 woningen. Gesteld kan worden dat de
verkeersaantrekkende werking in vergelijking met de realisatie van 1500 woningen van een
dermate kleine schaal is dat verwacht mag worden dat het project kan worden beschouwd als
een project dat 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Een nader
onderzoek naar de invloed op de luchtkwaliteit ter plaatse is niet noodzakelijk.

Flora en fauna

Door Agel adviseurs is in juni 2010 een flora en faunatoets uitgevoerd.

Gebiedsbescherming

Het plangebied is niet gelegen in een gebied dat wordt beschermd door de
Natuurbeschermingwet 1998. Het plangebied ligt wel in de nabijheid van gebieden die zijn
aangewezen in het kader van de natuurbeschermingswet 1998. Het dichtstbijzijnde
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beschermde gebied ligt op een afstand van minimaal 800m ten noorden van het plangebied en
betreft het Natura 2000-gebied “Hollands Diep”. Dit Natura 2000 gebied betreft een
Habitatrichtlijn + Vogelrichtlijngebied. Een tweede gebied dat wordt beschermd betreft het
Natura 2000-gebied “Krammer-Volkerak”, dit gebied lig op een afstand van minimaal 2 km ten
zuidwesten van het plangebied. Dit Natura 2000 gebied betreft eveneens een Habitatrichtlijn +
Vogelrichtlijngebied.

Aangezien de beoogde plannen geen directe relatie heeft met het natuurgebied en gezien de
omvang zijn negatieve effecten uit te sluiten.

Het plangebied zelf maak geen onderdeel uit van een natuurgebied- en/of beheersgebiedplan
van de provinciale Ecologische Hoofdstructuur. Echter omliggende percelen maken wel
onderdeel uit van natuurgebiedplannen van de provincie Noord-Brabant. Aangezien het
beoogde plan geen directe relatie heeft met een gebied dat is aangewezen als EHS en gezien de
omvang zijn negatieve effecten uit te sluiten.

Soortenbescherming

Op basis van deze quickscan wordt geconstateerd dat het onderzoeksgebied een potentiéle
habitat biedt voor een aantal (algemene) beschermde soorten en enkele soorten zoogdieren die
zijn vermeld in categorie 2, 3 en/of de rode lijst. Deze soorten zijn beschermd in het kader van
de Flora- en Faunawet, een ontheffing Flora- en Faunawet is derhalve noodzakelijk.

In de Flora- en Faunawet is een zorgplicht opgenomen. Dit houdt in dat voorafgaand aan de
ingreep alle maatregelen dienen te worden getroffen om nadelige gevolgen op flora en fauna
voor zover mogelijk te voorkomen, te beperken of ongedaan te maken. Deze zorgplicht geldt
altijd en voor alle soorten, ook als er ontheffing of vrijstelling is verleend.

Er zijn geen zoogdieren aangetroffen. Verwacht wordt dat enkele algemene voorkomende
beschermde zoogdiersoorten zoals de mol, konijn, egel en diverse muissoorten voorkomen
binnen de onderzoekslocatie. Omdat het hier gaat om zoogdiersoorten die in grote delen van
Nederland en Brabant algemeen zijn, doet het verdwijnen van leefgebied in het plangebied
geen afbreuk aan de gunstige staat van instandhouding van regionale of landelijke populaties.
Ontheffing van de Flora- en faunawet (categorie 1) en/of compensatie is daarom niet
noodzakelijk.

Het plangebied maakt zeer waarschijnlijk deel uit van een foerageergebied voor vleermuizen.
Het plangebied blijft deze functie behouden tijdens en na de ingreep, maar neemt mogelijk
door de ingreep in kwaliteit af. Negatieve effecten op populatieniveau zijn door het verloren
gaan van de open ruimte en aanvliegroutes gelet op de omgeving niet te verwachten.

In het kader van de Flora- en faunawet zijn vaste rust- en verblijfplaatsen van vleermuizen
beschermd. Indien de verblijffplaatsen van deze vleermuizen in het kader van de
planontwikkeling worden bedreigd, is ontheffing van de Flora- en faunawet noodzakelijk,
aangezien deze soorten tevens voorkomen in bijlage IV van de Habitatrichtlijn. Daarmee
behoren deze soorten tot de zwaarst beschermde categorie in de Flora- en faunawet. In het
plangebied zijn geen verblijfsplaatsen aangetroffen. Ontheffing van de Flora- en faunawet en
compensatie is daarom niet noodzakelijk.
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5.7

5.7.1

Alle vogels zijn beschermd in het kader van de Vogelrichtlijn en de Flora- en Faunawet. Tijdens
de bouwwerkzaamheden neemt de verstoring toe. In de huidige situatie is echter ook sprake
van verstoring door boerenwerkzaamheden. Voor alle bouwwerkzaamheden geldt dat geen
negatief effect wordt verwacht op broedende vogels omdat deze in grote mate gewend zijn
aan beweging en activiteiten tegen de bebouwde kern. Werken tijdens het broedseizoen is
mogelijk mits broedende vogels niet direct in gevaar komen door de vernietiging van nesten
tijdens de werkzaamheden. Broedende vogels die worden aangetroffen op of nabij een te
bebouwen oppervlak mogen niet moedwillig verstoord worden. De geplande ontwikkeling
moet dan worden uitgesteld. De werkzaamheden kunnen hervat worden als het broedseizoen
voorbij is.

Uit de inventarisatie van de overige soortgroepen (vissen, ongewervelde, amfibieén en
reptielen), binnen het plangebied is naar voren gekomen dat verder geen sprake is van
beschermde diersoorten. Het mogelijk aantasten van bijzondere overige soorten is dan ook niet
aan de orde.

Archeologie en Cultuurhistorie

Archeologie

Door Becker en van de Graaff is in opdracht van Agel adviseurs een archeologisch
bureauonderzoek uitgevoerd.

Het plangebied is ten zuidoosten van Willemstad gelegen in de 16e-eeuwse Polder Ruigenhil.
Tot de inpoldering was dit een gebied van gorzen en slikken dat regelmatig overstroomde.
Bewoning vond plaats op zelf opgeworpen vluchtheuvels. De ondergrond van het plangebied
bestaat hierdoor uit wadafzettingen. De diepe ondergrond bestaat uit dekzand dat hier is
afgezet tijdens de laatste ijstijd.

Zowel in het plangebied zelf als in de omgeving van het plangebied zijn geen archeologische
monumenten, vondsten, waarnemingen of andere archeologische onderzoeken bekend. Het
plangebied heeft op de landelijke en provinciale verwachtingskaart een lage archeologische
waarde. Op de historische kaarten is te zien dat het plangebied altijd voor agrarische
doeleinden gebruikt is geweest en dat er nooit bebouwing heeft gestaan. Dit beeld wordt
bevestigd door een lid van de heemkundekring.

Op basis van het bureauonderzoek kan worden gesteld dat voor het plangebied een lage
archeologische verwachting geldt. Het dekzand, waarop bewoning plaats kan hebben
gevonden in het Paleolithicum, ligt dusdanig diep dat het niet zal worden verstoord door de
graafwerkzaamheden en is bovendien hoogstwaarschijnlijk geérodeerd. Tot aan de inpoldering
in de 16e eeuw zal het plangebied niet gunstig zijn geweest voor bewoning. Pas hierna werd
bewoning mogelijk maar deze heeft hier niet plaatsgevonden, zoals is te zien op de historische
kaarten. Gezien de lage archeologische verwachting die geldt voor het plangebied wordt geen
vervolgonderzoek noodzakelijk geacht.
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5.7.2

Het regiobureau Breda heeft op 8 juli 2010 een advies uitgebracht aangaande het aspect
archeologie. Men adviseert de gemeente het plangebied vrij te geven voor het aspect
archeologie tot een diepte van 5,5 m —-mv. Mochten toekomstige werkzaamheden dieper gaan
dan dit, dan dient hier alsnog een verkennend booronderzoek te worden uitgevoerd om te
bepalen of de top van het dekzand intact genoeg kan zijn om archeologische waarden te
kunnen bevatten.

Op basis van het bovenstaande kan worden geconcludeerd dat er geen belemmeringen zijn ten
aanzien van archeologie.

Cultuurhistorie en inpassing onderhavig plan in het landschap

Het plangebied maakt deel uit van het polderlandschap rond Willemstad. Het betreft de Polder
De Ruigenhil, een grootschalige, rationeel ingericht gebied met een raster van wegen, omgeven
door dijken met ijle bebouwing. In de polder liggen diverse gave kreekrestanten. Het is de enige
en allerlaatste grote zeekleipolder in Noord-Brabant die niet door recente infrastructuur is
aangetast. In de polder liggen de verdedigingswerken van Willemstad en Fort Bovensluis. In
Fort Bovensluis zijn in de Eerste Wereldoorlog groepsschuilplaatsen aangelegd.

De ontwikkeling van Kloosterblokje IV is een logisch vervolg op de reeds bestaande planmatige
uitbreidingswijken van Willemstad. De kaart van Willemstad laat zien dat met de ontwikkeling
van dit gebied de kern op een heldere wijze wordt afgerond (zie onderstaande afbeelding).
Door de rechtlijnige dorpsrand wordt een heldere overgang gerealiseerd, passend bij de strakke
structuur van het polderlandschap.

Specifieke waarden van de polder zoals verdedigingswerken, kreekrestanten en dijken zijn in en
rond het plangebied niet aanwezig. Deze hebben dan ook geen invioed op de
stedenbouwkundige uitwerking van Kloosterblokje IV.

Nieuwe begrenzing dorpskern
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Relatie plangebied met polderlandschap

Met de ontwikkeling van het woongebied wordt niet alleen de begrenzing van de dorpskern
verhelderd, maar wordt ook de beleving van het landelijke gebied verbeterd. Waar reeds
bestaande woonwijken zich door de oriéntatie van bebouwing van het landschap afkeren is de
verkaveling van Kloosterblokje IV dusdanig opgezet dat de interactie met het landschap
optimaal is.

Ten eerste is de rechtlijnige waterstructuur die kenmerkend is voor polder De Ruigenhil
voortgezet in het woongebied door behoud van de waterlopen aan alle zijJden. Het gebied
wordt hiermee verankerd in de landschappelijke ondergrond. Door de water- en
wegenstructuur aan elkaar te koppelen en bebouwing hierop te situeren wordt de
waterstructuur beter beleefbaar. Daar waar Kloosterblokje 1l zich van het water afkeert is er bij
Kloosterblokje IV juist interactie. Voor de nieuwe dorpsrand aan de zuid- en oostzijde betekent
dit tegelijkertijd dat de woningen op het landelijke gebied gericht zijn en dus een directe relatie
met het polderlandschap aanwezig is.

Ten aanzien van het nieuwe water (het woongebied afgeschermd door omliggend water) kan
tevens gesteld worden dat deze kijkend naar de opbouw van Willemstad en het typische
karakter van een vesting ter plaatse passend is.
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Tot slot zijn de lange vergezichten kenmerkend voor polder De Ruigenhil. Er kan kilometers ver
het landschap in gekeken worden. De opzet van het nieuwe woongebied bevat aan de randen
ook zichtlijnen in het verlengde van de verkavelingsrichtingen van de polder. De zichtlijnen
tussen Kloosterblokje 11l en IV en langs het Steenpad zijn goed beleefbaar door de koppeling
van water, groenstrook en weg.

Daarnaast zijn vanuit de groen-/speelvoorziening centraal in de wijk ook twee Zzichtlijnen
aanwezig in oostelijke en zuidelijke richting. Doordat deze lijnen niet het gehele gebied
doorkruisen krijgt het binnenhof een besloten karakter, maar is er wel een relatie met het
landelijke gebied.

Geconcludeerd kan worden dat met de stedenbouwkundige opzet van het woongebied het
omliggende polderlandschap beter beleefbaar wordt. Door het extraverte karakter van het
gebied, de zichtlijnen en behoud en versterking van de waterstructuur wordt het plangebied in
het landschap verankerd en worden karakteristieken van polder De Ruigenhil gerespecteerd.

Kabels en leidingen

Buiten de aanwezige persleiding zijn er binnen het plangebied geen planologisch relevante
kabels en leidingen aanwezig. Middels een klic-melding worden in het kader van de
bouwvergunning de overige kabels en leidingen geinventariseerd.
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6.1

6.2

6.3

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Inspraak

In het kader van de gemeentelijke inspraakverordening heeft het bestemmingsplan als
voorontwerp van 31 maart 2011 tot en met 11 mei 2011 ter inzage gelegen.

Tijdens de ter inzagelegging is er door drie partijen een inspraakreactie ingediend.

De reacties vanuit het vooroverleg en de inspraakreacties zijn beantwoord in de
commentaarnota. Deze is als bijlage toegevoegd aan voorliggend bestemmingsplan.

Overleg ex artikel 3.1.1 Bro

In het kader van het bestuurlijk vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro, is het
voorontwerpbestemmingsplan toegezonden aan de volgende overlegpartners:

1. VROM-inspectie

2. Provincie Noord-Brabant;

3. Waterschap Brabantse Delta;

4. Brandweer Midden en West Brabant.

Met uitzondering van de VROM-inspectie (geen nationaal belang) en de Brandweer Midden en
West Brabant (geen reactie) hebben alle partijen inhoudelijk gereageerd. De overlegreacties zijn
beantwoordt in de commentaarnota. Deze is als bijlage toegevoegd aan voorliggend
bestemmingsplan.

Zienswijzen

In het kader van afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht heeft het bestemmingsplan
als ontwerp van 1 september tot en met 12 oktober 2011 ter visie gelegen.

Tijdens de ter visielegging is er door drie partijen een zienswijzen ingediend.

De zienswijzen zijn beantwoord in de nota van zienswijzen. Deze is als bijlage toegevoegd aan
voorliggend bestemmingsplan.
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7 Economische uitvoerbaarheid

Conform de Wro dient de gemeente te waarborgen dat alle aan het plan gerelateerde
gemeentelijke kosten worden verhaald bij de eigenaren dan wel ontwikkelende partijen. Hiertoe
kan voorafgaand aan de vaststelling van het bestemmingsplan een privaatrechtelijke
overeenkomst worden gesloten met de betreffende eigenaren in het gebied. Indien deze
overeenkomst niet tot stand wordt gebracht is de gemeente verplicht een exploitatieplan op te
stellen om haar kostenverhaal te verzekeren.

In voorliggend geval is door de gemeente en initiatiefnemer een anterieure overeenkomst
ondertekend.
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