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Wonen, werken S beleven 
Kees Kerstens 
0167-543 391

de indieners van zienswijzen/direct 
omwonenden van plan De Olmentuin 
huis aan huis verspreid tevens per mail aan 
dhr. K. v.d. Ven en dhr. P. van Kempen.

onderwerp vragen en antwoorden over bestemmingsplan De 
Olmentuin

Steenbergen, 29 mei 2018

Geachte heer/mevrouw,

Tijdens en na de oordeelsvormende raadsvergadering van 9 mei 2018 zijn er door u en 
door de raadsleden diverse vragen gesteld die zodanig technisch van aard waren dat er 
toen onvoldoende antwoord op gegeven kon worden. Omdat we in een bestuurlijk 
proces zitten van vaststelling van het ontwerp-bestemmingsplan geven we u antwoord 
op die vragen.

Tijdens een overleg op 22 mei 2018 tussen u, Marsaki, de initiatiefnemer van het plan 
en een ambtelijke vertegenwoordiging van de gemeente is er over en weer informatie 
verstrekt over de borging van de duurzame wijk De Olmentuin. Het verslag daarvan 
hebben we gelezen. Ook op een aantal punten uit dat overleg geven we u in deze brief 
antwoord.

De vragen/onderwerpen zijn hieronder vetgedrukt, de antwoorden zijn daaronder 
gegeven.

Is het mogelijk om een steekhoudend bewijs te leveren dat deze huizen nodig zijn 
binnen het kader van duurzame verstedelijking?
Dit is onderbouwd in de nota van zienswijzen. De behoefte naar woningen is groter dan 
het aanbod. Het uitgebreide antwoord is gegeven op zienswijze 6.2 op pagina 13 van 
de nota van zienswijzen.

In welk opzicht klopt de bevolkingsgroeiprognose van de provincie niet? Met andere 
woorden, is de prognose van bevolkingstoename te rijmen met de noodzaak voor 
nieuwe woningen.
Er wordt nergens gesteld dat de bevolkingsgroeiprognose niet correct is.
Het gaat om de woningbehoefte en daarbij spelen meer factoren een rol dan alleen 
bevolkingstoename. Bovendien dient te worden uitgegaan van de meest actuele cijfers,
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welke in regionaal verband zijn afgesproken en geaccordeerd door de provincie. De 34 
woningen van De Olmentuin passen binnen deze cijfers. Zie de nota van zienswijze 
onder 6.2. (pag 13). Niet alleen de gemeente Steenbergen, maar ook de regionale 
gemeenten en de provincie zijn akkoord met de nieuwe woningen.

Waaruit wordt duidelijk dat het juist vrijstaande huizen en twee onder een kapwoningen 
zijn die noodzakelijk zijn?
De afname van te koop staande woningen in de gemeente Steenbergen is zodanig 
sterk dat geconstateerd wordt dat er ten aanzien van alle woningtypes een te kort 
ontstaat met uitzondering van vrijstaande woningen, Het plan ‘De Olmentuin’ biedt 
ruimte voor maximaal 34 nieuwe halfvrijstaande en/of vrijstaande woningen. De keuze 
voor vrijstaande woningen in samenhang met de raadsmedeling dat er geen tekort is 
aan vrijstaande woningen voor de kern Steenbergen ligt in het kwalitatieve aspect van 
het specifieke woonconcept. Het plan omhelst een duurzame ontwikkeling. Voor dit 
specifieke woonconcept is er wel vraag, maar geen aanbod.

Wat is de werkelijke status van de leegstand? De kaart die in eerdergenoemde stukken 
werd gebruikt onderschat zelfs de leegstand.
Op 6 maart 2018 is de gemeenteraad middels een raadsmededeling geïnformeerd over 
het woningbouwbeleid en de voortgang van bouwprojecten. Hierin is tevens gemeld dat 
in de gemeente Steenbergen 428 woningen leegstaan: hierin moet onderscheid worden 
gemaakt tussen gebouwen met een woonfuncties zoals ruimten boven winkels die niet 
worden bewoond maar wel als woonruimte geadministreerd zijn, ander gebruik van 
woonlocaties, opgeleverde nieuwbouw die wordt ingericht, maar nog zijn niet bewoond 
en voornamelijk frictieleegstand vanwege verhuizingen. Dit soort leegstand is tijdelijk 
van aard. De woningmarkt is vanwege de lage rente sterk in beweging. Het aantal 
beschikbare woningen is ten opzichte van een jaar geleden aanzienlijk afgenomen van 
364 woningen naar 161 woningen (medio mei 2018). Duidelijk is dat maar een klein 
deel van de niet-bewoonde woningen daadwerkelijk te koop staat en de rest dus 
administratieve leegstand is.

Kan er duidelijkheid worden geschept over de geschiktheid van alternatieve locaties? 
Op dit moment wordt als waarheid voorgehouden dat alle andere locaties ongeschikt 
zijn voor woningbouw.
De gemeente heeft als taak om voor voldoende woningen te zorgen, nu en in de 
toekomst. Dit vraagt om planmatige benadering. Op basis van de regionale afstemming 
blijkt dat de behoefte naar woningen niet volledig binnen stedelijk gebied is op te 
vangen. Met ander woorden, wanneer alle beschikbare locaties binnen stedelijk gebied 
worden benut, blijft de behoefte naar woningen aanwezig. Zie pagina 18 van de 
toelichting van het bestemmingsplan. Om die reden is er ruimte voor 75 woningen 
buiten stedelijk gebied. Dat betekent dat het plan ‘De Olmentuin’ met 34 woningen 
buiten stedelijk gebied ruimschoots voldoet aan de regionaal afgestemde afspraken 
voor woningbouw. De belangstelling voor de woningen in ‘De Olmentuin’ is groot. Het 
aantal inschrijvers overstijgt het aantal beschikbare kavels ruim, hetgeen een duidelijke 
indicatie is voor de kwalitatieve behoefte voor het woonconcept.
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Waarom wordt het deel van het afsprakenkader (brief 10-12-2013) waarin een andere 
locatie ook tot de optie behoort iedere keer niet meegenomen?
Dit deel van het afsprakenkader komt pas aan de orde, indien blijkt dat de woningbouw 
op de onderhavige locatie niet mogelijk is. Dat is niet aan de orde, aangezien uit een 
uitgebreide belangenafweging is gebleken dat woningbouw op deze locatie getuigt van 
een goede ruimtelijke ordening.

De intentieverklaring die wij uiteindelijk hebben mogen inzien zou ons inziens verspreid 
moeten worden over de gehele gemeenteraad en is een belangrijk stuk die in de 
bespreking in de raadvergadering als stuk beschikbaar had moeten zijn.
De overeenkomst is onder de gemeenteraad verspreid voorafgaand aan de vergadering 
van 9 mei 2018.

Is dit stuk rechtsgeldig en zijn alle voorwaarden die in de projectomschrijving worden 
aangehaald, afdwingbaar door dit document? De beschrijving in dit document is uiterst 
vaag en gaat niet in op details van het plan.
Is het rechtsgeldig? Ja. Het gaat om een overeenkomst tussen de gemeente en 
initiatiefnemers over de afspraken over de duurzaamheidsaspecten die niet in het 
bestemmingsplan of anderszins publiekrechtelijk geborgd worden. De initiatiefnemer 
verplicht zich hier vrijwillig toe. Gelet op de ínhoud en de bindendheid van de 
overeenkomst hebben we het woord intentie weggelaten. Is het afdwingbaar? Ja. Uit de 
formulering blijkt duidelijk dat er verplichtingen van initiatiefnemer zijn om de nieuwe 
woonwijk duurzaam te ontwikkelen. De gemeente kan naleving en/of een boete eisen.

Is het de nieuwe bewoners van de percelen niet vrij om te doen zoals hen goeddunkt 
aangezien de gebroeders Buuron dit document hebben getekend. De regels in het 
bestemmingsplan leggen hen geen strobreed in de weg.
Het bestemmingsplan vorm het grote kader. De verplichtingen uit de overeenkomst 
zorgen ervoor dat de initiatiefnemers alle gemeenschappelijke voorzieningen 
aanieggen en verkopen. Iedere koper heeft zijn privé kavel plus 1/34 deel onverdeelde 
eigendom van de gemeenschappelijke voorzieningen (kas, middenterrein, 
landschappelijke inpassing, waterberging) en zorg voor het beheer. Dit wordt notarieel 
geregeld bij de verkoop. De koper wordt daarnaast door de initiatiefnemer verplicht om 
duurzaam te bouwen. (Zie schema)
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De boete in dit stuk is zo laag dat bij verkoop van de percelen dit gemakkelijk wordt 
terugverdiend om er een gewone woonwijk van te maken.
De bedoeling om een duurzame wijk te realiseren. Dit wordt via de overeenkomst 
geborgd, waarin een boetebeding is opgenomen. Los daarvan kan de gemeente 
blijvend nakoming eisen. Dus van afkopen is geen sprake. In de aangepaste versie van 
de overeenkomst is het boetebedrag overigens verdubbeld.

Wat ligt in de mogelijkheden van de gemeente om eea af te dwingen bij de nieuwe 
bewoners.
Via de overeenkomst met de initiatiefnemer wordt de wijk gerealiseerd met de plicht om 
duurzaam te bouwen en eigenaar/ beheerder te worden van 1/34 deel van de 
gemeenschappelijke voorzieningen. De weg, openbare riolering en openbare verlichting 
worden gemeentelijke eigendom.

In de watertoets wordt verwezen naar een uit te voeren, uitgebreid waterplan. Is dit 
nodig voordat de bestemming gewijzigd wordt.
Een waterhuishoudkundig plan is nodig bij de uitwerking om het plan bouwrijp te maken 
om zorg te dragen voor een goede drooglegging en afwatering van het plan en de 
bestaande omgeving...

Verkeersanalyses gaan steeds uit van andere cijfers en het verkeersdebiet van 
Olmendreef en Franseweg worden als gelijk beschouwd. Zijn hier betere cijfers 
noodzakelijk, ook inzake de geluidbelasting van de bestaande huizen?
De gehanteerde cijfers zijn correct. Zie paragraaf 2.4 en 4.8 van de toelichting van het 
bestemmingsplan.

Wat is de status van het beschermingsregime en het inpassingsplan naar aanleiding 
van het vooroverleg met de provincie en is de zuidelijk wal aangepast?
Het landschappelijk inpassingsplan is opgesteld conform de vereisten die de provinciale 
Verordening ruimte stelt. De aarden wal is noodzakelijk aangezien ter plaatse geen 
diepwortelende beplanting kan worden aangelegd in verband met de aanwezigheid van 
de gasleiding. Het landschappelijke inpassingsplan is via het bestemmingsplan 
geborgd.

Zijn er concrete plannen voor de calimiteitentoegang naar de Franseweg.
Dit onderdeel wordt meegnomen in het bouwrijpplan.

Is er een plan van aanpak voor de extra belasting van het reeds overbelaste 
rioleringsnetwerk van Steenbergen-Zuid.
Het hemelwater wordt opgevangen in de waterberging en gedoseerd afgevoerd naar de 
watergangen van het waterschap richting de Ligne. De uitwerking vindt in het 
waterhuishoudkundig plan in samenspraak met het Waterschap plaats. Het 
huishoudelijk afvalwater wordt verzameld in en getransporteerd naar de 
rioolwaterzuivering via het bestaande riool dat hiervoor over voldoende capaciteit 
beschikt.
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Nog te behandelen onderwerpen na de omwonendenbijeenkomst van 22 mei 2018

Wat het aspect geluid wegverkeer (wel/niet overschrijding 
voorkeursgrenswaarde/hogere grenswaarde/treffen van voorzieningen) betreft is er 
afgesproken een nadere toelichting te geven.
In het rapport wegverkeerslawaai is sprake van overschrijding van de 
voorkeursgrenswaarde I aanvraag hogere grenswaarde.. In het akoestische rapport 
staat genoemd dat ter hoogte van de Olmendreef voor een klein deel van het 
plangebied de voorkeurgrenswaarde van 48 dB wordt overschreden. Het betref een 
strook van circa 3 meter parallel aan de weg. Gelet op deze vaststelling is ervoor 
gekozen om deze strook niet voor woningbouw te bestemmen maar als ‘Groen’ (4 
meter breed), waarbinnen geen woningen of andere geluidgevoelige objecten kunnen 
worden gerealiseerd. Daarmee is het aanvragen van een hogere grenswaarde niet 
nodig en dus ook niet gedaan. Aan de Wet geluidhinder wordt dus voldaan.

Gasleiding
In het zuidelijk gedeelte van het plangebied (en ten westen buiten het plangebied) ligt 
een hogedrukgasleiding. Zie hieronder.

De gearceerde zone is de beschermingszone van de gasleiding. De heldergroene balk 
aan de zuidzijde van de meest zuidelijke kavels betreft de aarden wal. Deze ligt buiten 
de hartlijn én buiten de beschermingszone van de gasleiding. De ligging van de wal 
alsmede het verbod op het aanbrengen van diepwortelende beplanting is juridisch 
geborgd in de regels d.m.v. de dubbelbestemming ‘Leiding - Gas’ en bijlage 2 bij de 
toelichting (Landschappelijk inpassingsplan).
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Ontwatering
Plan Olmentuin ligt ten opzichte van de bestaande bebouwing en wegen een stuk lager. 
Voor de realisatie van dit plan zal het terrein opgehoogd moeten worden om nu en in de 
toekomst “droge voeten te houden” (drooglegging/afvoer van hemelwater) . De 
omwonenden vrezen wateroverlast in de toekomst door de noodzakelijke ophoging van 
het plangebied. Zowel voor de drooglegging van de nieuwe bebouwing als voor de 
bestaande bebouwing zal er in afstemming met het waterschap een 
waterhuishoudkundig plan worden opgesteld. Hiervoor zijn in het rapport 
watertoetsadvies (pag 13) uitgangspunten gehanteerd. Op die basis verleent het 
waterschap de watervergunning die nodig is voor de aanpassingen aan bestaande 
watersysteem bij het bouwrijp maken van het plangebied, waardoor dit aspect is 
verzekerd.

We vertrouwen erop dat uw vragen voldoende beantwoord zijn met deze uiteenzetting 
en op basis van de stukken die deel uitmaken van het bestemmingsplan De Olmentuin 
zoals dat bij de raad voorligt ter besluitvorming.

Hoogachtend, 
burgemeester en wethouders vąi ŕgen,
de secretaris ester,

Belt, MBA
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