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Geachte raad,
Namens cliénten, d r 0 oonachti

(N Scnbergen, breng ik door deze en derhalve

tijdig een zienswijze naar voren met betrekking tot het ontwerpbestemmingsplan ‘Blauwe
sluis’, dat met ingang van denderdag 10 september 2015 tot en met donderdag 22 oktober
2015 voor een ieder ter inzage ligt.

Cliénten hebben kennisgenomen van de inhoud van het plan en kunnen zich nlet verenigen
met de inhoud ervan. Om deze reden maak ik hierbij namens hen een zienswijze kenbaar.
De zienswijze richt zich tegen de volgende onderdelen van het ontwerpbestemmingsplan;

Situatieschets
Het plangebied van het ontwerpbestemmingsplan ‘Blauwe sluis’ (hiema. het plan) is
gelegen in het buitengebied van de gemeente Steenbergen aan de Kruislandsedijk 28 en
30a. Het plangebied bestaat uit twee deelgebieden die binnen het vigerende
bestemmingsplan zijn aangeduid als zogenaamde ‘gekoppelde bestemmingsviakken’.
Tussen beide deelgebleden is een burgerwoning, zijnde de woning van cliénten

e Steenbergen, gelegen. De woning van cliénten is niet gelegen
binnen het plangebied van het plan ‘Blauwe sluis’, maar valt onder plangebied van het
bestemmingsplan ‘Buitengebied Steenbergen’.

Aan de Kruislandsedijk was in het verleden een bedrijf gevestigd dat was gericht op de teelt
van pootgoed. Destijds is de bedrijfswoning, gelegen aan de Kruislandsedijk 30 te
Steenbergen, verkocht aan cliénten. Ten westen van de woning van cliénten is verveolgens
een nieuwe bedrijfswoning gerealiseerd die is gelegen aan de Kruislandsedijk 28. Deze
bedrijfswoning blijft volgens het plan gehandhaafd als bedrijfswoning bij de nieuwe
recreatiewoningen. De bedrijfsgebouwen, behorende bij de bedriifswoning aan de
Kruislandsedijk 28, zljn ten oosten van de woning van cliénten gelegen aan de
Kruislandsedijk 30a. De bedrijfsbebouwing zal worden gesicopt om plaats te maken voor de
ontwikkeling van een zestal recreatiewoningen. Deze ontwikkelingen hebben ertoe geleid
dat er momenteel sprake is van een situatie met verschillende deelgebieden en gekoppelde
bestemmingsviakken.

Bestemming
De zienswijze is gericht op het voornemen om de gronden rondom de burgerwoning van
cliénten te wijzigen van ‘Enkelbestemming bedrijf’ In de bestemming ‘Recreatie ~
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verblijfsrecreatie’. Tevens worden in het nieuwe bestemmingsplan de volgende
gebiedsaanduidingen opgenomen:
.= Attentiegebied EHS;
- Groen blauwe mantel;
- Aardkundig waardevol gebied;
- In Verordening ruimte te verwijderen ecologische hoofdstructuur;
- In Verordening ruimte toe te voegen groenblauwe mantel,

Ecologische hoofdstructuur

Het plangebied ‘Blauwe sluis’ is gelegen In een 'attentiegebied ehs’. Voor gebieden in de
Ecologische hoofdstructuur (hierna: EHS) geldt het ‘nee, tenzij’ principe. Daardoor zijn
ruimtelijke ingrepen niet toegestaan, tenzij er geen zalternatieven zijn en er sprake is van
een groot openbaar belang. Pas als aan deze voorwaarden is voldaan, is een ruimtelijke
ontwikkeling in de EHS mogelijk, met dien verstande dat de aantasting van de EHS
gecompenseerd dient te worden. Als niet aan de voorwaarden kan worden voldaan, dan kan
de ruimtelijke ontwikkeling niet plaatsvinden.

De ontwikkeling kan zoals gezegd enke! plaatsvinden als er geen alternatieven zijn en er
sprake Is van een groot openbaar belang. In de toelichting het plan zijn geen overwegingen
opgenomen ten aanzien van de EHS en het ‘nee, tenzij’ principe. Uw raad heeft ook geen
onderzoek verricht als het gaat om de vraag of de ontwikkeling de wezenlijke kenmerken
en waarden van een gebied (significant) aantast, terwijl zulks wel vereist Is op grond van
het ‘nee, tenzij’ regime. U had onderzoek moeten verrichten naar de bij het gebied
behorende natuurdoelen en —kwaliteit, geomorfologische en aardkundige waarden en
processen, de waterhuishouding, de kwaliteit van de bodem, water en lucht, rust, stilte,
donkerte en openheld, de landschapsstructuur en de belevingswaarde. Nu uw raad deze
aspecten niet, althans onvoldoende, heeft onderzocht, kan het plan niet worden
vastgesteld.

Overigens zijn cliénten van oordeel dat de gewenste ruimtelijke ontwikkeling, namelijk de
sloop van de huidige bedrijfsbebouwing en het bouwen van een zestal grote
recreatiewoningen, niet als een ontwikkeling van groot openbaar belang kan worden gezien.
Bij dwingende redenen van groot openbaar belang kan worden gedacht aan (grote)
ontwikkelingen zoals de aanleg van een rijksweg, omdat daarmee het algemeen belang
wordt gediend. De bouw van een zestal recreatiewoningen kan niet als een dergelijke
ontwikkeling worden gezien.

Daarbij komt dat allerminst zeker is of de gewenste bouw van een zestal recreatiewoningen
niet ergens anders, buiten de EHS, kan plaatsvinden. Uw raad heeft geen onderzoek
verricht naar mogelijke alternatieven, waardoor op voorhand niet kan worden gesteld dat er
geen sprake is van een alternatief. Cliénten betwisten overigens ook dat er geen sprake zou
zijn van een alternatief, nu de gemeente beschikt over voldoende buitengebied dat niet in
de EHS ligt en waar een dergelijke ontwikkeling passender zou zijn.
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Ladder duurzame verstedelljking

Op grond van artike! 3.1.6, tweede lid, van het Besluit ruimtelljke ordening (Bro) dient er
bij het vaststellen van het plan rekening te worden gehouden met de ladder voor duurzame
verstedelijking. Toepassing van de ladder is verplicht voor plannen die nieuwe stedelijke
ontwikkelingen mogelijk maken. De ladder vereist onder meer dat er wordt beschreven dat
de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte. Ten
aanzien van de behoefte stelt de raad in de toelichting bij het plan het voigende:

'In het voorliggend geval wordt per saldo geen nieuwe stedelijke functie binnen de
gemeente toegevoegd. Recreatiewoningen worden als zodanig immers niet asngemerkt
door de 'Ladder duurzame verstedelijking’, De hier voorgestane ontwikkeling betreft een
particuliere ontwikkeling op een hiertoe ruimtelijk geschikte locatie. De ontwikkeling is in
overeenstemming met het provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid. Hiermee wordt
eveneens voorzien in de vereiste regionale afstemming en behoefte.’

Clienten zijn van oordeel dat de motivering van de raad ten aanzien van het eerste vereiste
onvoldoende is, nu uit de motivering niet blijkt waarom zou worden voldaan aan een
actuele reglonale behoefte. De raad stelt enkel dat de ontwikkeling in overeenstemming is
met provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid, maar daarmee is geen actuele regionale
behoefte aangetoond. Cli€nten bestrijden dat er sprake is van een actuele regionale
behoefte omdat niet valt in te zien waarom bestaande voorzieningen en eventuele andere
(gelijksoortige) ontwikkelingen in de regio niet in de behoefte kunnen voorzien. De
toelichting bij de ladder stelt dat de vraag gelijk is aan de behoefte minus het aanbod (in
plannen en in de bestaande voorraad met eenzelfde kwaliteit als de gevraagde kwaliteit).
De raad heeft echter geen onderzoek verricht naar de vraag, waardoor niet gesteld kan
worden dat er sprake is van een actuele regionale behoefte.

Nu de raad de regionale ruimtevraag nlet (voldoende) beoordeeld heeft, kan niet worden
becordeeld of de ontwikkeling van het zestal recreatiewoningen voorziet in een actuele
regionale behoefte. Dat Is in strijd met de zorgvuldigheld en daardoor voldoet het plan niet
aan de verelsten van de ladder duurzame verstedelijking.

Koppelstreep
Op de verbeelding bij het plan is een (koppel)streep weergegeven tussen de percelen ten
westen en ten oosten van de woning van cliénten (zie figuur 1).



21, Okt 2015 17:29 Ne. 0463 P 4

-

Datum

21 oktober 2015

Onderwerp

Zienswijze ontwerpbestemmingsplan
‘Blauwe sluis’

Blad
4/5

RGO AT L

Figuur 1: uitsnede ruimtelijkeplannen.nl

Uit het plan volgt niet wat de (juridische) betekenis is van de (koppel)streep, terwijl de
betekenis van de (koppel)streep van groot belang is voor de planologische mogelijkheden
op de (gekoppelde) gronden. Navraag bij de behandeldend ambtenaar van uw gemeente
leert dat de (koppel)streep een verbindingslijn Is tussen de twee bestemmingsviakken
waardoor de vlakken aan elkaar zijn gekoppeld, maar deze koppeling blijkt niet, althans
niet voldoende, uit het bestemmingsplan. Daardoor is niet uitgesioten dat de bouw- en
gebruiksregels op ieder bestemmingsvlak apart van toepassing zijn, hetgeen absoluut
onwenselijk is voor cliénten, Het niet (voldoende) juridisch duiden van de koppeling zorgt er
bijvoorbeeld voor dat op beide bestemmingsviakken apart maximaal zes recreatiewoningen
mogen worden gebouwd. Een dergelijke mogelijkheid vormt zonder meer een te grote
asntasting van de nu zo rustige omgeving. Cliénten verzoeken u daarom om de
{koppel)streep en de (juridische) gevolgen daarvan (nader) te duiden in het
bestemmingsplan, zodanig dat de koppeling van beide bestemmingsviakken juridisch
(voldoende) verankerd is.

Aantasting leefomgeving
Cliénten vrezen dat de huidige rustige leefomgeving wordt aangetast door de te realiseren
recreatiewoningen. Het zestal woningen zorgt er namelijk voor dat er maximaal zes families
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tegelijkertijd op het perceel ten ocsten van de woning van cliénten aanwezlg kunnen zijn.
Er is derhalve sprake van een flinke toename van het maximale aantal personen dat op het
perceel aanwezig kan zijn ten opzichte van het aantal personen dat nu maximaal op het
perceel aanwezig is. Cliénten vrezen geluidsoverlast, verstoring van de rust en afname van
hun privacy. Uit het plan blijkt nergens dat met deze belangen rekening is gehouden, terwijl
dat wel op de weg van uw raad had gelegen omdat cliénten op zeer korte afstand van de te
realiseren ontwikkelingen woonachtig zijn. Dat is in strijd met een goede ruimtelijke
ordening. Dit klemt te meer nu enkele recreatiewoningen dichterbij de perceelsgrens van
cliént zijn gelegen dan de huidige bedrijfsbebouwing.

Daarbij komt dat het plan, op grond van artikel 4.2.3, onder a, de bouw van
recreatiewoningen met een maximale inhoud van 600 m3 toestaat. In het vigerende
bestemmingsplan zijn woningen eveneens gemaximeerd op 600 m3. Voor cliént is
onbegrijpelijk dat een recreatiewoning voor wat betreft de inhoud gelijkgesteld wordt met
een permanente woning. Uw raad motiveert ook niet waarom het noodzakelijk is om
recreatlewoningen met eéen maximale inhoud van 600 m3 toe te staan in het plan. Cliént Is
van oordeel dat de maximale inhoud van een recreatiewoning ondergeschikt dient te zijn
aan de maximale inhoud van een permanent bewoonde woning. Het oogmerk van de
recreatiewoning, namelijk tijdelijk verblijf, rechtvaardigt de (te) ruime inhoud en grootte
van de te realiseren recreatiewoningen niet.

Waardedaling

Tot slot wil ik er namens cliénten nog op wijzen dat zij vaststellen dat de woning als gevolg
van de onderhavige plannen belangrijk in waarde zal dalen. Deze waardedaling kan en mag
naar het oordeel van cliénten niet voor hun rekening blijven en deze dient te worden
gecompenseerd. Ik verzoek u dit gegeven te betrekken In uw overwegingen.

Conclusie

Cliénten verzoeken u om, gelet op de zienswijze, niet over te gaan tot de vaststelling van
het ontwerpbestemmingsplan, specifiek als het gaat om de bestemming ‘Recreatie -
Verblijfsrecreatie’ en de mogelijkheid om een zestal recreatiewoningen met een maximale
inhoud van 600 m3 te realiseren op de gronden die ten oosten van de woning van cliénten
zijn gelegen.

Hoogachtend,
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mr. R. (Rico) Ligtvoet
Jurist ZLTO



