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A.Algemene gegevens

Naam opdrachtgever:

Adres opdrachtgever:

Opdracht namens opdrachtgever
verstrekt door:

Functie:

Taxateurs

Naam taxateur:
Werkzaam bij en handelend namens:

Lid van beroeps- of branchevereniging:

Taxateur is ingeschreven bij
taxateursregister:

Taxateur is bij het NRVT ingeschreven
in Kamer(s):

Taxateur heeft aantekening c.q.
addendum Grootzakelijk Vastgoed:
Taxateur is REV-gecertificeerd:
Specialisatie/deskundigheid taxateur:

Naam controlerend taxateur:
Werkzaam bij en handelend namens:

Lid van beroeps- of branchevereniging:

Taxateur is ingeschreven bij
taxateursregister:

Taxateur is bij het NRVT ingeschreven
in Kamer(s):

Taxateur heeft aantekening ¢.q.
addendum Grootzakelijk Vastgoed:
Taxateur is REV-gecertificeerd:
Specialisatie/deskundigheid taxateur:

Gemeente Steenbergen
Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen

De heer S. Langenberg
Regisseur Bestuurlijke Opgaven

AN. Rijk RT

Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V.
Hoofdstraat 54, 4416 AE Kruiningen

NVM

Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT)

Bedrijfsmatig Vastgoed en Landelijk en Agrarisch Vastgoed
met nummer RT793331123

Nee

Nee

Taxaties bedriffsmatig en recreatief onroerend goed.

R. Lamper REV RT

Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V.
Hoofdstraat 54, 4416 AE Kruiningen

NVM

Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT)
Bedrijffsmatig Vastgoed met nummer RT337983718
Nee

Ja, certificaatnummer: REV-NL/NVIW/2023/5
Taxaties bedrijfsmatig en recreatief onroerend goed.

Datum opdracht:

Datum opname en inspectie:
Waardepeildatum:

Concept rapportagedatum:
Datum taxatierapport:

10 januari 2020
11 januari 2020
11 januari 2020
30 januari 2020
31 januari 2020
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B.Doel van de taxatie / te taxeren belang

Korte objectomschrijving:

Adres:

Het doel van de taxatie is het vaststellen
van de marktwaarde ten behoeve van:

Met als grondslag:

Het object is per waardepeildatum
getaxeerd op:

Deze taxatie betreft een:

Uitgangspunten:

Het getaxeerde betreft een perceel bouwrijpe* grond ten
behoeve van een nieuw te realiseren hotelcomplex c.a.

Nabij Zeelandweg-Oost, Steenbergen

De waarde van de (onder)grond dient vastgesteld te worden ten
behoeve van eventuele verkoopdoeleinden.

Onder marktwaarde wordt verstaan: het geschatte bedrag
waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke
transactie zou worden overgedragen op de waardepeildatum,
waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder
dwang zouden hebben gehandeld.

Vrij van huur en gebruik.

Marktwaarde met bijzondere uitgangspunten:

Marktwaarde: €_excl. BTW

Zegge:

_euro exclusief BTW

Volledige taxatie.

Algemeen als “good practice” aanvaarde algemene
uitgangspunten zijn op deze taxatie van toepassing. Verder Zijn
de volgende algemene uitgangspunten van toepassing:

* Op het object zijn op basis van de kadastrale recherche en
opgave van opdrachtgever geen andere beperkende rechten
en/of erfdienstbaarheden van toepassing behoudens die
vermeld zullen worden in het rapport en van invioed zijn op de
getaxeerde waarde(n). Als uitgangspunt geldt dat eventuele
privaat- en publiekrechtelijke beperkingen zoals weergegeven
op het kadastrale uittreksel actueel en volledig zijn;

* In het kader van deze taxatie wordt geen onderzoek
uitgevoerd naar de gesteldheid van de bodem en/of het
grondwater. Uitgegaan wordt van informatie verstrekt door
opdrachtgever en informatie uit openbare bronnen. Als
uitgangspunt geldt dat de gesteldheid van de grond, het
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Bijzondere uitgangspunten:

grondwater, en de verwerkte materialen geen belemmering
vormen voor het toekomstige gebruik;

« De taxatie is samengesteld aan de hand van opgegeven
informatie door opdrachtgever. Taxateur kan dan ook niet
instaan voor de juistheid van de aangeleverde en gebruikte
gegevens. Taxateur heeft zelf de minimaal vereiste gegevens
verzameld welke nodig zijn om een waardeoordeel af te geven;
« Het object wordt gewaardeerd op basis van de staat en alle
geldende omstandigheden op 11 januari 2020.

De te taxeren locatie betreft momenteel ruwe
bouwgrond/akkerbouwland. Opdrachtgever is voornemens de
gronden bouwrijp* (ten behoeve van betreffende
hotelontwikkeling ¢.a.) te maken en te voorzien van een
ontsluitingsweg. Op verzoek van opdrachtgever is als bijzonder
uitgangspunt gehanteerd:

- Waardering van een perceel bouwrijpe* grond met een
opperviakte van 39.487 m? bruto terrein. *Bouwriip
houdt, conform opgave van de opdrachtgever, in dit
geval in: “Het maaiveld bewerken voordat er met
bouwen begonnen kan worden. Een bouwrijp terrein is
een terrein zonder verhardingen, funderingen,
gebouwen, bomen en wortels, struiken en andere
obstakels die de aanvang van de werken in de weg
kunnen staan. Tevens dient alle infrastructuur in
voldoende mate en dimensie aanwezig te zijn tot aan
de perceelsgrenzen van het verkochte voor de in de
overeenkomst opgenomen beoogde functies en
hoeveelheden, alsmede de openbare ontsluiting van
het verkochte.”

- Waarbij op het getaxeerde ontwikkeld zal worden een
hotelcomplex c.a. conform de volgende beschikbaar
gestelde gegevens:

¢ presentatie d.d. 15 mei 2017,

e concept voorontwerp bestemmingsplan
Zeelandweg-Oost d.d. 17-9-2018;

» samenwerkingsovereenkomst, d.d. 25-7-2017;

e realisatieovereenkomst, d.d. 22-12-2017;

e addendum realisatieovereenkomst, d.d. 4-11-
2019;

e kostenopgaaf bouwrijp maak werkzaamheden,
d.d. 29-01-2020;

e concept koopovereenkomst, d.d. 24-01-2020.

- De kosten voor het realiseren van de ontsluitingsweg
komen voor 50% voor rekening van koper en voor 50%
voor rekening van verkoper.
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- De gronden zullen conform de concept
bestemmingsplanregels kunnen worden aangewend
ten behoeve van:

a. horecavoorzieningen tot maximaal categorie 2,
zoals opgenomen in de Staat van Horeca-
activiteiten, bestaande uit:

1. een hotel met maximaal 180 kamers,
waarvan minimaal 20 kamers voor shortstay en
minimaal 20 kamers ten behoeve van hotelcare,
en daaraan ondersteunend:

e een restaurant met een maximale bruto
vloeropperviakte van 1.500 mz;

e een bar met een maximale bruto
vioeroppervlakte van 1.000 mz;

¢ (lokale) maatschappelike voorzieningen
ten dienste van de functie hotelcare;

¢ wellness voorzieningen met een
maximale bruto vloeropperviakte van
600 m?

e vergaderfaciliteiten:

* multifunctionele ruimten, onder andere
ten behoeve van periodieke beurzen of
de ontvangst van specifieke
gezelschappen;

2. een foodcourt met een maximale bruto
vloeroppervlakte van 3.000 m;

b. het bedrijffsmatig verrichten van activiteiten
gericht op spel, vermaak en ontspanning
uitsluitend in de vorm van een casino, alsmede
activiteiten direct dan wel indirect gerelateerd
aan het casino, met een maximale bruto
vioeroppervlakte van 1.000 m?

c. ter plaatse van de aanduiding 'groen’, uitsluitend
groenvoorzieningen;

d. ter plaatse van de aanduiding 'houtwal’, tevens
een houtwal;

e. ter plaatse van de aanduiding 'zend-
fontvangsinstallatie', tevens een zend- en
ontvangstinstallatie.
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C.Verklaringen taxateur

Verklaringen taxateur intern / extern: De taxateur verklaart niet in dienstbetrekking te staan tot de

opdrachtgever of een aan hem gelieerde vennootschap.

Opdrachtbrief: De taxatie is uitgevoerd conform de afspraken zoals

vastgelegd in de opdrachtbrief, getekend op 30 januari 2020,
met referentie ANR/20.152/tp.

De taxateur hanteert het normblad: Ja

Taxateur verklaart verder dat hij:

gekwalificeerd en competent is om de taxatie uit te voeren;

de taxatie onbevooroordeeld, onafhankelijk en objectief heeft verricht;

in welke hoedanigheid dan ook, noch contractueel, noch juridisch, noch op enkele andere wijze is
gebonden aan de opdrachtgever, het getaxeerde object, de eigenaar van het object, de eventuele
verhuurder of huurder van het object, de financier van het object of eventueel andere
belanghebbenden bij het object;

geen zakelijk belang heeft bij de opdrachtgever en het getaxeerde object,

werkzaamheden verricht voor Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V. en nietin
dienstbetrekking staat tot de opdrachtgever;

niet in loondienst is en geen andere betrekking heeft bij de eigenaar van het getaxeerde object of
betrokken financier / bancaire instelling;

niet eerder betrokken is geweest bij enige opdracht die gerelateerd is aan het getaxeerde object;
niet recentelijk betrokken is geweest c.q. binnen afzienbare termijn wordt betrokken bij het
waarderen van andere onroerende zaken (in welke hoedanigheid dan ook), welke betrokkenheid
eventueel kan leiden tot belangenverstrengeling;

kennis heeft van de European Valuation Standards (EVS), voldoet aan alle gestelde kwaliteitseisen
en de taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de eisen en taxatierichtlijnen van de EVS;
de taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de Algemene Gedrags- en Beroepsregels van
het NRVT,;

de taxatie heeft uitgevoerd conform het/de op deze taxatie van toepassing zijnde reglement(en) van
het NRVT;

zich onderwerpt aan de tuchtrechtspraak van NVM en het NRVT;

de werkzaamheden heeft verricht in overeenstemming met de Beroeps- en gedragscode van NVM;
tegen beroepsaansprakelijkheid is verzekerd conform de voorwaarden die NVM daaraan stelt en dat
de premie van deze verzekering is voldaan.

Indien er afgeweken is van een van bovengenoemde standaarden of regels, dan heeft de taxateur verklaard
in welke mate en met welke redenen hiervan is afgeweken.

De taxateur valt onder de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme (Wwift). Zie ook
www.fiu-nederland.nl.

Waar in dit taxatierapport ‘het object’ of ‘het getaxeerde object’ staat vermeld, kan ook respectievelijk ‘de
objecten’ of ‘de getaxeerde objecten’ worden bedoeld.
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Gehanteerde valuta
Alle bedragen zijn in euro’s (€).

Verklaring beperkte geldigheid taxatie

De taxatie is gedaan per waardepeildatum. Alle wijzigingen in de invioedssfeer van het object kunnen tot een
andere marktwaarde leiden. Mocht de waardepeildatum al enige tijd in het verleden liggen, dan kunt u
contact met ondergetekende opnemen voor een actualisatie van de marktwaarde.

Lokale kennis taxateur

De taxateur verklaart dat hij over voldoende plaatselijke kennis en ervaring beschikt met betrekking tot het
taxeren van vastgoed in de plaats en de categorie waaronder het desbetreffende vastgoedobject valt, dan
wel de opdrachtgever op de hoogte te hebben gesteld van de ontoereikendheid daarvan alvorens de
opdracht te aanvaarden en assistentie te hebben ingeroepen van een of meer competente personen met
kennis van zaken.

Schattingsonzekerheid
Bij het taxeren van vastgoed is er vrijwel altijd sprake van enige vorm van schattingsonzekerheid, zo ook in
onderhavig geval. Een taxatie blijft een zo zorgvuldig mogelijk theoretische berekening van de waarde van
het vastgoed. Deze schattingsonzekerheid kan het gevolg zijn van:
e Onzekere marktomstandigheden, bijvoorbeeld economische gevolgen voortvloeiende uit de Brexit;
e Gebrekkige informatievoorziening door de opdrachtgever;
» Gebrek aan marktinformatie, waaronder het ontbreken van zuivere c.q. exact vergelijkbare
referentietransacties;
* Algemene taxatie onnauwkeurigheid.

Inspectie
In vitzonderlijke gevallen kan er in opdracht of met toestemming van de opdrachtgever een beperkte
inspectie plaatsvinden. Dat is hier niet het geval.

Copyright

Dit taxatierapport is uitsluitend voor het genocemde doel (te taxeren belang) bestemd voor de opdrachtgever.
Ten aanzien van de inhoud wordt door de taxateur uitsluitend tegenover de opdrachtgever en slechts voor
het doel van de opdracht verantwoordelijkheid aanvaard. Zonder voorafgaande toestemming mag het
rapport niet ter beschikking worden gesteld aan derden.

De bijlagen vormen een onlosmakelijk deel van dit taxatierapport.
De taxateur verklaart dat hij voldoet aan de eisen van de meest actuele European Valuation Standards

(EVS). Indien er afgeweken is van deze standaard, heeft taxateur verklaard in welke mate en met welke
redenen hiervan is afgeweken.
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D. Juridische status van het object

Privaatrechtelijke aspecten

Geraadpleegde informatie

In het kader van het verkrijgen van persoonlijke kennis van het desbetreffende vastgoed is een bezichtiging
van het te taxeren vastgoed uitgevoerd. Daarbij is het object, alsmede de ligging en de omgeving
geinspecteerd om alle zaken vast te leggen die van belang (lijken te) zijn voor de waarde van het vastgoed.

De opname heeft bestaan uit de volgende aspecten:

PRIVAATRECHTELIJKE ASPECTEN

1. Geraadpleegde informatie

Door de taxateur is de volgende informatie geraadpleegd:

- Akte van levering:

- Concept koopovereenkomst
d.d. 24-01-2020

- Samenwerkingsovereenkomst
d.d. 25-7-2017

- Realisatieovereenkomst
d.d. 22-12-2017

- Addendum
realisatieovereenkomst, d.d. 4-11-
2019;

- Kostenopgaaf bouwrijp maak
werkzaamheden, d.d. 29-01-2020;

- Splitsingsakten:

- Kadastraal plan:

- Kadastraal uittreksel:

-  Basisregistratie Adressen en
Gebouwen:

2. Kadastrale omschrijving object
Korte omschrijving:

Kadastrale gemeente Sectie
Steenbergen E
Steenbergen E

Totaal, circa

3. Bijzonderheden

Ja.
Ja.

Ja.
Ja.

Ja.

Ja.

Niet van toepassing.
Ja.
Ja.

Ja.

Nummer Kadastraal opperviak
832 ged.
1165 ged.

39.487 m?

Op basis van de geraadpleegde informatie acht de taxateur onder meer de volgende (waarde-
beinvioedende) bijjzonderheden vermeldenswaardig:

In de waardering is ervan uitgegaan dat er geen bijzondere privaatrechtelijke bepalingen op het
getaxeerde zijn gevestigd welke de voorgenomen ontwikkeling in de weg staan.

Rapportnummer: 2020.032 A4 hotel, Steenbergen



1. Geraadpleegde informatie
Door de taxateur is gebruik gemaakt
van de volgende informatiebronnen:

2. Vigerend bestemmingsplan
De vigerende bestemming heeft ter
plaatse de aanduiding:
- Plannaam
- Planstatus
- Vaststellingsdatum
- Naam overheid

3. Bijzonderheden

X

Kadaster

Gemeente Steenbergen
Provincie Noord-Brabant
Ruimtelijkeplannen.nl
Bodemloket.nl

X X X

X

Reinierpolder
Onherroepelijk

25 juni 2015

Gemeente Steenbergen

Op basis van de geraadpleegde informatiebronnen en zijn plaatselijke kennis acht de taxateur onder
meer de volgende (waardebeinvloedende) bijzonderheden vermeldenswaardig:

- De publiekrechtelijke bestemming is:

- Het voorgenomen gebruik is
daarmee in strijd (zie ook punt E.2.a.
enb.).

- Bijzondere gebruiks- en/of
verkoopbelemmerende bepalingen:

- Toekomstige planologische
ontwikkelingen:

4. Wet voorkeursrecht gemeenten
Het object is belast met een
voorkeursrecht krachtens de Wet
voorkeursrecht gemeenten (of een
voorstel daartoe)

Het getaxeerde heeft volgens voornoemd bestemmingsplan
de bestemming “Agrarisch”.

Het voorgenomen gebruik als hotelcomplex c.a. is conform
het huidige bestemmingsplan niet toegestaan. In de
waardering is ervan uitgegaan dat het getaxeerde een voor
de beoogde ontwikkeling passende, onherroepelijke
bestemming krijgt (conform het concept bestemmingsplan
Zeelandweg-Oost d.d. 17-9-2018, zie tevens de bijlage).

Niet van toepassing.
De Gemeente Steenbergen is voornemens onderhavige

locatie, ten behoeve van voornoemde ontwikkeling, aan
een marktpartij te verkopen.

O Ja X Nee

Rapportnummer: 2020.032 A4 hotel, Steenbergen
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5. Monument
Volgens opgave van: Taxateur

is sprake van een (adviesaanvraag voor) aanwijzing, dan wel aanwijzingsbesluit dan wel
registerinschrijving van het object:

als beschermd monument in de zin O Ja X Nee
van de Monumentenwet 1988)

tot beschermd stads- of dorpsgezicht ] Ja X Nee
of voorstel daartoe

{Monumentenwet)

Verontreiniging, milieu

VERONTREINIGING, MILIEU

1. Geraadpleegde informatie

Ten aanzien van eventuele bodem- en/of grondwaterverontreiniging zijn door de taxateur de volgende
informatiebronnen geraadpleegd:

Kadaster Ja.
Gebruiker / eigenaar Ja.
Bodemloket Ja.
Bodemrapport Ja.

2. Bijzonderheden

a.

De onder punt 1 geraadpleegde informatiebronnen hebben ten aanzien van eventuele bodem- en/of

grondwaterverontreiniging de volgende informatie opgeleverd:

Historische gegevens Niet bekend.

De volgende informatie over het

object/complex of directe

omgeving is bekend (gemaakt) Bodemloket.nl: Bij het Bodemloket is geen informatie van de
getaxeerde locatie beschikbaar over bodemonderzoek en/of
sanering.
Mogelijk is informatie beschikbaar bij gemeente,
omgevingsdienst of provincie.

Zie tevens de bodemgegevens in de bijlage.
Op basis van plaatselijke
bekendheid ziet de taxateur
aanleiding om (een risico van)

verontreiniging aanwezig te Ja. Opdrachtgever heeft in de kostenraming ten aanzien van
achten het bouwrijp maken rekening gehouden met saneringskosten.
Ten aanzien van (opsiag)tanks

geldt Nee

Er is asbestverdacht materiaal

waargenomen Nee
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In het kader van deze taxatie is geen opdracht verstrekt tot het
doen van een (uitgebreid) bodemonderzoek, waardoor exacte
gegevens hieromtrent niet voorhanden zijn. Ondergetekende
aanvaardt dan ook geen aansprakelijkheid voor de gevolgen
van mogelijk toch aanwezige bodemvervuiling. In de
waardering is ervan uitgegaan dat de bodem geschikt is voor
het toekomstige gebruik ais hotelcomplex c.a.

e. Conclusie

Bijzondere fiscale aspecten: De in dit rapport genoemde bedragen zijn exclusief
eventueel verschuldigde BTW, tenzij anders vermeld.

Overig: Niet van toepassing.

Rapportnummer: 2020.032 A4 hotel, Steenbergen
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E. Omschrijving gebruik en omgeving

1. Object:
Het getaxeerde betreft een perceel landbouwgrond. De gehele locatie is reeds in volle eigendom van de
Gemeente Steenbergen.

In de waardering is uitgegaan van een bouwrijp* perceel ten behoeve van de ontwikkeling van een hotelcomplex
c.a., waarbij het perceel in zijn geheel wordt verkocht en in zijn geheel zal worden ontwikkeld conform het plan,
beschreven in de presentatie d.d. 15 mei 2017 en bestemmingsplan Zeelandweg-Oost d.d. 17-9-2018.
Wiizigingen in het voornoemde plan of verkoop in delen hebben directe gevolgen voor de marktwaarde.

2. Gebruik

a. Huidig gebruik: Het getaxeerde is inmiddels, met het oog op de uitbreiding van
het bedrijfsterrein, aangekocht door de Gemeente Steenbergen.
Het perceel is de afgelopen jaren grotendeels agrarisch in
gebruik geweest en deels (tiidelijk) als (onder)grond voor het
projectbureau en informatiecentrum voor de aanleg van de
snelweg A4. Momenteel betreft het perceel ruwe
bouwgrond/akkerbouwland.

b. Voorgenomen gebruik: Opdrachtgever is voornemens de getaxeerde locatie te
vervreemden. Koper is vervolgens voornemens om op het
getaxeerde een hotelcomplex c.a. te ontwikkelen.

c. Gebruiksmogelijkheden: Momenteel heeft het getaxeerde een agrarische bestemming en
beperken de gebruiksmogelijkheden zich dan ook tot dit gebruik.
In onderhavige waardering is er echter van uitgegaan dat de
eerder omschreven bestemmingsplanwijziging onherroepelijk in
werking is getreden. Het getaxeerde is dan geschikt ten
behoeve van het gebruik als hotelcomplex c.a.

3. Omgeving
a. Wijk, stand en aard van de belendingen
Omschrijving van de situering: Het getaxeerde is gelegen aan de rand van Steenbergen, direct

langs de snelweg A4. De stand is goed te noemen. Het
getaxeerde is gelegen op een zichtlocatie vanaf de A4. De
belendingen bestaan uit de snelweg A4, bedrijfsterrein
“Reinierpolder”, een agrarisch bedrijfsobject (boerderij met
opslag) en landbouwgronden.

b. Bereikbaarheid

- Per personenauto: De bereikbaarheid kan als uitstekend worden aangemerkt. Het

getaxeerde is gelegen direct nabij de op- en afritten van en naar
de snelweg A4 (Amsterdam/Antwerpen).

- Per openbaar vervoer: De bereikbaarheid per openbaar vervoer is matig te noemen. In
de directe nabijheid bevindt zich geen opstapplaats voor het
openbaar vervoer.

¢. Parkeermogelijkheden: Op eigen terrein zal voldoende parkeergelegenheid moeten

worden gerealiseerd, een en ander conform de voor de
ontwikkeling geldende parkeernorm.
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d. Voorzieningen
Omschrijving van de
voorzieningen in de (directe)
nabijheid;

e. Overige omgevingsfactoren
De taxateur heeft
omgevingsfactoren
waargenomen die de
toekomstige waardeontwikkeling

substantieel kunnen beinvloeden:

Het dorp Steenbergen beschikt over voldoende voorzieningen,
waaronder een supermarkt, een aantal horecagelegenheden,
een jachthaven en diverse winkels. Voor uitgebreidere
voorzieningen is men aangewezen op de stadscentra van
Bergen op Zoom en Roosendaal.

Niet van toepassing.
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F. Huursituatie

- Volgens opgave van:

- Word het object thans verhuurd:

- Aan dit taxatierapport is een gedetailleerde huurlijst
als bijlage toegevoegd:

- Toelichting op huurlijst:

- Feitelijk gebruik en huurgegevens:

- Huidige huurinkomsten:

- Incentives, bijzonderheden uit allonges en bijlagen
en andere noemenswaardige zaken:

- Toelichting op verhuurbaarheid van het getaxeerde
object:

De opdrachtgever
0 Ja

Nee.

Niet van toepassing.
Niet van toepassing.
Niet van toepassing.
Niet van toepassing.

Niet van toepassing.

X Nee
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G.Technische omschrijving object

1
a.
b.
c

Technische omschrijving

Bouwjaar / bouwperiode Niet van toepassing.
Bouwaard, materialen en constructie Niet van toepassing.
Maatvoering

Getaxeerd is de waarde van een bouwrijpe* kavel ten behoeve van de realisatie van een hotelcomplex
c.a. Een private ontwikkelaar is voornemens om op voornoemde locatie een horecaobject te realiseren.
De ontwikkelaar gaat hierbij een zogenaamd ‘growtel-concept’ realiseren. Het voornoemde concept laat
zich omschrijven als het gefaseerd realiseren van een horecavoorziening. Voor het beoogde
hotelcomplex is een “landmark” ontworpen met een begane grond, zeven verdiepingen en een “top
floor”. Het complex zal in verschillende fases worden gerealiseerd en wordt opgebouwd uit prefab
bouwmodules. Het beoogde hotel zal bestaan uit 140 hotelkamers variérend in oppervlakte van 25 m2 tot
80 m2. Tevens zal het hotel worden voorzien van 20 short-stay kamers en 20 zorgkamers. De overige
functies en faciliteiten welke binnen het complex zullen worden gehuisvest zijn:

- circa 1.500 m? restauratieve voorzieningen;

- circa 940 m2 meeting center;

- circa 1.000 m? barvoorzieningen:;

- circa 1.000 m2 casino;

- circa 3.000 m? foodcourt;

- circa 600 m? spa/wellness;

- circa 3.000 m? multifunctionele ruimte.

In de waardering is ervan uitgegaan dat het perceel in zijn geheel zal worden verkocht en in zijn geheel
zal worden ontwikkeld conform de voomoemde planbeschrijvingen. Wijzigingen in het voornoemde plan
of verkoop in delen kunnen directe gevolgen hebben voor de marktwaarde.

Plattegronden te realiseren complex:
Begane grond:

i
&
\é
|

- N = — — J/ !
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Eerste verdieping:

Emerpensy staire

Tweede verdieping:

Commura: mom
frueensize room

Kirgsze room
1N

Basrdroo o

Derde verdieping:

Qs roam 7

g < I
Viga

S

Vierde verdieping:
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Viifde verdieping:

Zesde verdieping:

Zevende verdieping;

Dakterras:
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2. Onderhoudstoestand
a. Globaal kan de onderhouds- en
bouwkundige staat van het object
aldus worden omschreven

b. Achterstallig onderhoud
- De kosten voor direct
noodzakeliik herstel van
achterstallig onderhoud worden
begroot op

Niet van toepassing.

Niet van toepassing.
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H.Onderbouwing van de waarde

1. Taxatiestandaard, taxatiemethodieken en rekentechnieken
a. Door taxateur gehanteerde
taxatiestandaard: European Valuation Standards (EVS)
b. Toegepaste taxatiemethodieken en
rekentechnieken
De onderhavige waardering is mede
gebaseerd op: Comparatieve benadering.
Toelichting rekenmethodiek: Comparatieve methode:
De comparatieve methode, ofwel vergelijkende methode,
vergelijkt verkooptransacties en/of verhuurtransacties met
betrekking tot soortgelijke objecten met elkaar. Deze
methode wordt gebruikt voor onroerende zaken waarvan
‘voldoende’ transactiegegevens bekend zijn. De
comparatieve methode stoelt op de beoordeling van de
markt, van de locatie en van de onroerende zaak zelf en is
gebaseerd op onder meer de onderstaande factoren indien
deze op het getaxeerde van toepassing zijn:

Markt
- vraag en aanbod op de markt;
- ontwikkeiing rendementen;
- inflatieverwachting;
- rentestand en -ontwikkeling.

Locatie

- omgevingsfactoren;

- parkeermogelijkheden;

- infrastructuur;

- bereikbaarheid met eigen en openbaar vervoer;

- voorzieningen, zoals winkels, woningen, horeca, banken
en scholen;

- (bouw)ontwikkelingen met betrekking tot vergelijkbare
onroerende zaken.

Onroerende zaak
- zakelijke en andere lasten;
- bouwaard en kwaliteitsniveau;
- staat van onderhoud;
- ouderdom;
- stand en ligging;
- gebruiksmogelijkheid.
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Toelichting op de waardering

Conform opgave van de Gemeente Steenbergen wordt een bouwrijp* terrein verkocht met een
opperviakte van circa 4 hectare. Om een zogenaamde top-down berekening (residuele
grondwaarde berekening) te kunnen uitvoeren zijn er verder uitgewerkte plannen noodzakelijk met
de daarbij behorende exploitatieberekeningen. Deze ontbreken. Er is op dit moment dan ook geen
andere methode te hanteren dan de methode van marktvergelijking.

Door ondergetekende is onderzoek verricht naar recente transactieprijzen van gronden ten
behoeve van de realisatie van soortgelijke (hotel)complexen aan of nabij de snelweg:

e Zoisin 2015 door de Gemeente Tilburg de (onder)grond verkocht voor de realisatie van
het Van der Valk Hotel Tilburg. De transactieprijs per vierkante meter bedroeg circa
€ 112,-- excl. BTW. Het betrof ten tijde van de transactie bouwrijp terrein (inclusief
bestemming “Horeca”) met een opperviakte van plm. 20.166 mZ. Het voornoemde
opperviak betreft een netto terrein parkeren en (onder)grond hotel (excl. groen e.d.).

e In Middelburg is in 2017 door de Gemeente Middelburg een terrein verkocht ten behoeve
van de uitbreiding van het Van der Valk Hotel Middelburg. De transactieprijs per vierkante
meter bedroeg circa € 100,— excl. BTW. Het betrof ten tijde van de transactie bouwrijp
terrein (inclusief bestemming “Horeca”) met een opperviakte van circa 1.0006 m? (netto
terrein).

« Rondom Eindhoven hebben recent twee transacties plaatsgevonden ten behoeve van een
hotelontwikkeling nabij de snelweg. Zo is in 2016 door een ontwikkelaar de {onder)grond
voor de realisatie van het Bastion Hotel Eindhoven verkocht. De transactieprijs per
vierkante meter bedroeg circa € 230,-- excl. BTW. Het betrof ten tijde van de transactie
bouwrijp terrein (inclusief bestemming “Horeca’) met een opperviakte van circa 6.061 m2.
Het voornoemde oppervlak betreft een netto terrein parkeren en (onder)grond hotel (excl.
groen e.d.).

o Tevens heeft Van der Valk diverse gronden gekocht voor de realisatie van Van der Valk
Hotel Best. De gemiddelde transactieprijs per vierkante meter bedroeg circa € 95,-- excl.
BTW. Deze gronden waren ten tijde van de transactie echter niet bouwrijp en ook de
bestemmingsplankosten zijn voor rekening van koper. Het perceel heeft een totale
opperviakte van circa 27.941 m2 en betreft bruto terrein (incl. groen e.d.)

o In 2017 heeft er tevens een transactie plaatsgevonden van de (onder)grond van een
Nobis hotel in Nederweert. De transactieprijs per vierkante meter bedroeg circa € 80,--
excl. BTW. Voornoemde gronden waren ten tijde van de transactie niet bouwrijp en ook
de bestemmingsplankosten zijn voor rekening van de koper. Het betreft een perceel met
een oppervlakte van circa 12.600 m? (netto terrein).

o Tevens is er bij taxateur een transactie uit 2017 bekend van de verkoop van gronden ten
behoeve van de realisatie van Van der Valk Hotel Schiedam, waarbij de grond verkocht
werd door een ontwikkelaar voor € 159,-- excl. BTW per vierkante meter. De gronden
beschikte ten tijde van de verkoop al over de juiste bestemming. Het perceel heeft een
oppervlakte van circa 1.670 m?2 (netto terrein).

Op basis van de voornoemde transactieprijzen kan worden geconcludeerd dat de prijzen variéren
van circa € 80,— per m2 excl. BTW (niet bouwrijp) tot circa € 230,-- per m* (wel bouwrijp en dit
betreft een relatief klein perceel van circa 6.000 m? met een gunstige ligging in Eindhoven). Voor
wat betreft de gronden in Steenbergen worden de gronden gewaardeerd op een grondprijs van
circa €-per m2 excl. BTW. Hierbij is dan uitgegaan van het feit dat er een terrein met een
opperviakte van bijna 4 hectare in zijn geheel zal worden verkocht en de gronden door de
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4,

verkoper bouwrijp* worden opgeleverd. In de waardering is rekening gehouden met de ligging en
de forse opperviakte van het perceel welke in zijn geheel, ten behoeve van de eerder beschreven

ontwikkeling, zal worden verkocht. Wijzigingen in het voornoemde plan of verkoop in delen
hebben directe gevolgen voor de marktwaarde.

Beoordeling
Voor onder genoemde aspecten is een oordeel betreffende de courantheid weergegeven

a. Locatie Het getaxeerde is gunstig gelegen direct nabij de op- en afritten
van en naar de snelweg A4. Hierdoor is het getaxeerde per
auto uitstekend bereikbaar. Gelet op de ligging, is het
getaxeerde dan ook prima geschikt als hotel locatie. Tevens
zijn de plannen voor de realisatie van het hotelcomplex nabij
Bergen op Zoom (aan de A4) inmiddels door de Raad van
State vernietigd. Voornoemde locatie lag op relatief korte
afstand van het getaxeerde.

b.  Onroerende zaak Het object betreft een bouwrijp* perceel met
bebouwingsmogelijkheden conform het beoogde plan.

c. Courantheid voor verkoop De courantheid voor verkoop wordt door de taxateur als
voldoende tot goed ingeschat.

d. Alternatieve aanwendbaarheid De alternatieve aanwendbaarheid van het perceel bouwrijpe*
grond als bedrijfsterrein is goed te noemen (gelet op het feit dat
het onbebouwde grond betreft). Op het moment dat de
ontwikkeling heeft plaatsgevonden is de alternatieve
aanwendbaarheid beperkt tot het gebruik als
hotelcomplex/horeca.

SWOoT

a. Sterktes:
- Goede ligging aan de A4 tussen Rotterdam en Antwerpen en dus goede bereikbaarheid.

b. Kansen:
- Momenteel beperkte concurrentie van vergelijkbare hotels in de omgeving.

c. Zwaktes:
- Ligging naast een agrarisch bouwblok (Zeelandweg-Oost 16, Steenbergen);
- Kleinschaligheid van Steenbergen.

d. Bedreigingen:
- Eventuele concurrentie ontwikkelingsplannen hotels A4;

- Beperkt aantal exploitanten van hotels langs snelwegen.

Optimale aanwending/Highest And Best Use (HABU)

De optimale aanwending is de meest waarschijnlijke bestemming van een vastgoedobiject die binnen
een reeks van gebruiksmogelijkheden op basis van haar fysieke, economische, sociale en juridische
kwaliteit mogelijk is en welke resulteert in een zo hoog mogelijk vastgestelde taxatiewaarde van de
onroerende zaak.
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Het type object en de gebruiksmogelijkheden in ogenschouw genomen, maken het gebruik (na
bestemmingsplanwijziging) ten behoeve van een locatie voor een hotelcomplex c.a. de meest
optimale aanwending.

Marktvisie

Het aantal hotelovernachtingen in Nederland neemt al jaren toe. Het aantal buitenlandse gasten is de
afgelopen jaren sterker toegenomen dan het aantal Nederlandse gasten. Hierdoor wordt nu iets meer
dan de helft van het aantal overnachtingen door buitenlanders geboekt. De Nederlandse hotelbranche is
dus afhankelijk van zowel Nederlandse als buiteniandse bezoekers. De verwachting is dat het
buiteniands bezoek de komende jaren verder zal toenemen. In 2018 bezochten 19,1 miljoen toeristen
Nederland, en dit zal oplopen tot 29 miljoen in 2030 (bron: NBTC). Ongeveer 40% van de
hotelovernachtingen betreft boekingen van zakelijke reizigers. De overige 60% betreft toeristische
reizigers. Voor de komende jaren verwacht de Rabobank dat het aantal overnachtingen verder zal
toenemen. Het aantal hotels neemt al jaren toe. Daarbij stijgt ook het gemiddelde aantal kamers per
hotel. De toename van het aantal overnachtingen zal gedeeltelijk worden opgevangen door een hogere
bezettingsgraad in bestaande hotels en gedeeltelijk door een toename van het aantal hotelkamers. Op
langere termijn kan het groeiende aanbod leiden tot verzadiging in de markt. Er worden steeds meer
overnachtingen geboekt via Airbnb. Hiermee wordt dit platform een geduchte concurrent voor hotels.
Hotels zullen een meerwaarde moeten leveren om aantrekkelijk te blijven. Conferentiehotels hebben te
maken met toenemende concurrentie vanuit andere branches. Bedrijven organiseren steeds vaker
bijeenkomsten of vergaderingen op inspirerende locaties, bijvoorbeeld in een dierenpark of museum. Er
zijn grote regionale verschillen als het gaat om de prestaties van hotels. Hotels in de metropoolregio
Amsterdam, grote steden en in de kustregio's hebben gemiddeld hogere bezettingsgraden en
kamerprijzen. Dit komt met name door het toenemende buitenlandse toerisme in deze regio's. De sector
ondervindt op dit moment uitdagingen in het vinden van gekwalificeerd personeel. Om toch invuliing te
geven aan de vacatures, worden er steeds vaker buitenlandse werknemers ingezet.

Ontwikkelingen hotelbranche:

o Het aantal overnachtingen stijgt door enerzijds de groei van het inkomende toerisme en
anderzijds doordat ook Nederlanders meer overnachtingen boeken.

Er zijn grote regionale verschillen in zowe! aantallen als prestaties. Deze worden veroorzaakt
doordat de ene regio meer te bieden heeft op het gebied van toerisme en zakelijke activiteiten
dan de andere.

e Pricing en beleving worden steeds belangrijker. De consument van nu wil een kwalitatief zo
goed mogelijk product tegen een zo scherp mogelijke prijs. Hij wil alleen nog een meerprijs
betalen voor een uniek product dat een bijzondere herinnering of beleving cregert.

e Hotels worden steeds groter. Dit als gevolg van de noodzakelijke investeringen. Als tegenreactie
zien we ook meer boetiekhotels en B&B's.

o Erworden steeds meer overnachtingen geboekt via Airbnb. Hiermee wordt dit platform een
geduchte concurrent voor de traditionele hotels.

e Reviews zijn in de afgelopen jaren steeds belangrijker geworden in het boekingsproces.
Consumenten zijn geneigd om hier hun boekingsbeslissing van af te laten hangen.

e Het vinden van gekwalificeerd personeel is een uitdaging in de sector. Dit zorgt ervoor dat
steeds meer buitenlandse werknemers in hotels werken.

Duurzaamheid
Het verduurzamen van vastgoed is van groot belang binnen de hotellerie, met name omdat het
energieverbruik relatief hoog is ten opzichte van andere typen vastgoed. Nieuwe hotels worden steeds
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duurzamer gebouwd. Dit betekent dat bij nieuw- of verbouw altijd rekening dient te worden gehouden
met de laatste ontwikkelingen op het gebied van duurzaam vastgoed. Voedselverspilling is een
belangrijke uitdaging voor de hotellerie. Dit onderwerp krijgt steeds meer aandacht en zal dan ook
concreet aangepakt moeten worden. Met het tegengaan van voedselverspilling wordt niet alleen
bijgedragen aan een maatschappelijk doel, maar kunnen ook kosten worden bespaard. Gasten hechten
steeds meer waarde aan een duurzamere operatie. Hotels kunnen hierop inspelen, bijvoorbeeld door
gasten te begeleiden bij het verduurzamen van hun gedrag. Denk hierbij aan het hergebruiken van
handdoeken en het tegengaan van waterverspilling.

innovatie
Innovaties in deze branche zijn met name gericht op de belevenis van de klant. Hierin verwacht de
Rabobank op korte termijn dat administratieve afwikkelingen worden gedigitaliseerd via apps, zodat
bijvoorbeeld het in- en uitchecken sneller gaat (de opkomst van het zogenaamde ‘smart hotel'). Ook
zullen kamers steeds vaker uitgerust worden met innovatieve oplossingen, zoals domotica en
spraakbesturing. Dit alles ten behoeve van het comfort van de gast. Hierdoor zal de
consumententevredenheid stijgen en kunnen kosten op administratief personeel worden bespaard.
Innovatieve modellen zoals Airbnb, maar ook online travel agencies krijgen steeds meer grip op de gast.
Een goede online propositie is voor hotels dan ook van belang.
Denk hierbij aan:

e een up-to-date website;

e bijhouden van social media;

® reviews.

Cybersecurity is een steeds belangrijker thema. Hotels kampen met inbraken in hun systemen waardoor
onder meer deuren niet meer met een keypass kunnen worden geopend. Een betere beveiliging zal
essentieel zijn voor een goed draaiende operatie.

Maatschappij

Nederlanders gaan steeds vaker, maar wel korter met vakantie. Omdat zij ook steeds meer voor luxe
kiezen, stijgt de vraag naar hotelovernachtingen. Dit heeft een positief effect op bezettingsgraden en
kamerprijzen. Boekingen voor een overnachting worden steeds later gedaan. Hierdoor is goed
yieldmanagement belangrijk, om de rentabiliteit te optimaliseren. Pricing en beleving worden steeds
belangrijker. De consument van nu wil een kwalitatief zo goed mogelijk product tegen een zo scherp
mogelijke prijs. Hij wil alleen nog een meerprijs betalen voor een uniek product dat een bijzondere
herinnering of beleving cregert. Inspelen op de juiste consument is essentieel. We zien hierdoor dat er
meer diversiteit in hotels ontstaat. Zo is het aantal hotelmerken en concepten de afgelopen jaren
toegenomen. Reviews Zijn in de afgelopen jaren steeds belangrijker geworden in het boekingsproces.
Consumenten zijn geneigd om hier hun boekingsbeslissing van af te laten hangen. Sturen op reviews is
daarom van groot belang. Bron: Rabobank Cijfers & Trends.

Overige bronnen

a. Gemeente Steenbergen;

b. Rabobank Cijfers & Trends

C. Eigen database en overige vergelijkingsobjecten.

Rapportnummer: 2020.032 A4 hotel, Steenbergen

24



. Conceptrapportage

1. Aanpassingen op
conceptrapportage: De conceptrapportage is besproken met de opdrachtgever. De
opdrachtgever heeft geen opmerkingen geuit die van invioed

zijn geweest op de waardering.

2. Wezenlijke veranderingen in de
waarde voor of ha
waardepeildatum: Niet van toepassing.

J. Overige mededelingen

Bij alle professionele taxatiediensten (zowel de volledige taxatie, hertaxatie als markttechnische

update) dient de geregistreerde taxateur ervoor te zorgen dat zijn taxatiewerkzaamheden alvorens

het taxatierapport wordt uitgebracht worden onderworpen aan een plausibiliteitstoets door een

controlerend taxateur. Deze controlerend taxateur is daarbij onverkort gehouden aan de fundamentele
beginselen als neergelegd in de Algemene gedrags- en beroepsregels van het NRVT, waaronder het
fundamentele beginsel van vakbekwaamheid en vertrouwelijkheid. De plausibiliteitstoets betreft een toets op
aannemelijkheid en geloofwaardigheid van de professionele taxatiedienst, alsmede een toets of de
gehanteerde taxatiemethodiek in overeenstemming met de daaraan gestelde eisen (EVS) is uitgevoerd.

De controlerend taxateur legt een verklaring af dat hij de plausibiliteitstoets heeft uitgevoerd, welke verklaring
bij dit taxatierapport als bijlage is gevoegd. De controlerend taxateur ondertekent het taxatierapport niet en is
alleen verantwoordelijk voor de plausibiliteitstoets.

K.Datering en ondertekening

Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap opgemaakt in enkelvoud en getekend te
Kruiningen.

Taxateur AN. Rijk RT
Plaats Kruininge )
Datum 31 jan% 2020

i
Handtekening '
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L. Bijlagen

- Toelichting norm- en waardebegrippen;
- Opdrachtbrief;

- Plausibiliteitsverklaring;

- Luchtfoto’s;

- Situatietekening;

- Kadaster;

- Eigendomsbewijs;

- Samenwerkingsovereenkomst;

- Realisatieovereenkomst;

- Addendum realisatieovereenkomst;

- Concept koopovereenkomst;

- Kostenopgaaf bouwrijp maak werkzaamheden, d.d. 29-01-2020;
- Presentatie d.d. 15 mei 2017;

- Bestemmingsplangegevens;

- Bodemgegevens.
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taxateurs
adviseurs
rentmeesters

Toelichting norm- en waardebegrippen

e




Inleiding

Dit normblad geeft de contouren van die grenzen aan voor een reguliere taxatie op basis van het landelijk
model: Taxatierapport commercieel vastgoed.

Dit normblad is van toepassing voor zover niet nadrukkelijk in het rapport anders is vermeld.

Waaruit bestaat deze Norm?

Definitiebepalingen voor de basis van de waarde en waarderingsgrondsiag

Kwalificaties van de taxateur

Bijzondere vereisten voor het taxatieproces (EVS4) voortvloeiend uit de taxatie opdracht
Minimale onderzoekvereisten voor de uitvoering van de waardering

Vereisten voor de verslaglegging (EVSS) in het taxatierapport

ORON =

1. Definitiebepalingen voor de basis van de waarde

Marktwaarde

Het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum tussen een
bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en
waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang.

1.1. Inleiding
De basis voor de waarde geeft in de waardering het antwoord op de vraag welke waarde er wordt getaxeerd
en op basis van welke (bijzondere) uitgangspunten en beperkingen.

1.2. Waarde begrip als basis van de waarde
Een waardering op basis van de EVS is uitsluitend gebaseerd op de Marktwaarde.

Toelichting

1.2.1.het geschatte bedrag; Bij de waardebepaling gaat het om een in geld uitgedrukte prijs die voor
het vastgoed betaald moet worden als zijnde de meest waarschijnlijke prijs die redelijkerwijze
onder de gegeven condities kan worden verkregen op de genoemde peildatum.

1.2.2.vastgoed. In deze standaard gaat het om de waardebepaling van onroerende zaken en de
zakelijke rechten die daarop betrekking hebben. Om juridische redenen heeft deze term de
voorkeur boven de term “object’. Deze standaarden kunnen ook betrekking hebben op de
financiéle verslaggeving. Daarom kan de term “actief’ voor een algemene toepassing van de
definitie in de plaats van “vastgoed” gelezen worden.

1.2.3.zou worden overgedragen; Het gaat om een geschat bedrag, niet een vooraf vastgesteld
bedrag of een werkelijk tot stand gebrachte koopsom.

1.2.4.0p de waardepsildatum; De geschatte marktwaarde geldt slechts op een bepaalde dag. Dit is
het gevolg van de omstandigheid dat markten continue aan veranderingen onderhevig zijjn. De
waardering zit dus op de waarde, feiten en omstandigheden in de markt op die specifiek
benoemde dag.

1.2.5.tussen een bereidwillige koper; Dit houdt in dat de koper onder de geldende
marktomstandigheden gemotiveerd is om te kopen, maar daartoe niet verplicht is. De
waardering dient dus geabstraheerd te zijn van de waan van de dag of irreéle verwachtingen
van de markt,

1.2.6.bereidwillige verkoper; Dit houdt in dat de verkoper gemotiveerd is om te verkopen onder de
geldende marktomstandigheden, maar daartoe niet verplicht is. Wel wil de verkoper onder de
gegeven marktomstandigheden de hoogst haalbare prijs. Omdat de verkoper een
“hypothetische” verkoper is, wordt zijn beslissing niet beinvioed door feitelijke overwegingen.

1.2.7 zakelijke transactie; De transactie tegen marktwaarde wordt geacht gesloten te zijn tussen
partijen die onafhankelijk van elkaar zijn en zelfstandig (zonder last) handelen.

1.2.8.na behoorlijke marketing; Dit houdt in dat het vastgoed op de meest gegigende wijze op de
markt gepresenteerd zou zijn en wel zodanig dat het verkocht wordt tegen een in redelijkheid
haalbare prijs.

1.2.9.waarbij de partijen mef kennis van zaken, prudent. VVeronderstelt een ter zake deskundige
koper en verkoper, die met kennis van de markt en de eigen belangen en marktpositie
handelen, gericht op het verkrijgen van de beste prijs. Prudent in dit verband kan uitsluitend
beoordeeld worden naar de situatie van het moment van de waardepeildatum en niet met




wijsheid achteraf. Uitgegaan moet worden van de beste marktinformatie die op de
waardepeildatum van de waardering voorhanden was.

1.2.10. niet onder dwang; Houdt in dat elke partij gemotiveerd is om de transactie aan te gaan en
niet door fysiek of mentaal geweid of door dwangmaatregelen wordt genoodzaakt de transactie
te sluiten.

1.2.11. Marktwaarde k.k.. Wordt geacht te zijn geschat zonder rekening te houden met aan- of
verkoopkosten en zonder tegemoetkoming voor enige met de koop of verkoop
samenhangende belastingen.

1.3. Bijzondere uitgangspunten en bepalingen
De taxateur hanteert een bijzonder uitgangspunt wanneer hij uitgaat (of opdracht krijgt om uit te gaan) van
een bepaald feit dat hem onbekend is, niet bekend kan zijn of dat redelijkerwijze niet door hem kan worden
vastgesteld (EVS 5.10.1).
Verder moet het waardeverschil, met de situatie zonder dit bijzondere uitgangspunt, aangegeven worden.
Uitgangspunten en veronderstellingen dienen uitdrukkelijk verantwoord te worden in het taxatierapport.
7o dienen deze niet alleen — conform EVS — gemeld te worden, maar ook beschreven, toegelicht en in
waarde uitgedrukt te worden. Indien mogelijk moet ook weergegeven worden op welke bron men een
uitgangspunt baseert en of dit waarneembare marktinformatie is.
De uitgangspunten hebben ook betrekking op de referentietransacties. Het impliciete uitgangspunt is immers
dat deze vergelijkbaar zijn met een eventuele verkoop van het vastgoed.

Een voorbeeld van een gebruikelijk uitgangspunt is dat er zonder bodemonderzoek wordt aangenomen dat
de bodem vrij is van verontreinigingen. Er is — de omstandigheden laten het toe en er is geen contra-
indicatie — in de regel geen beletsel om dit soort aannames te doen. Bijzondere uitgangspunten daarentegen
zijn ficties, waarvan het duidelijk is dat zij wezenlijk verschillen van de feiten op de peildatum. Een voorbeeld
van een bijzonder uitgangspunt is dat een pand als verhuurd wordt aangemerkt, terwijl het in werkelijkheid
leeg staat. Dergelijke aannames kunnen alleen gemotiveerd worden gedaan onder voorwaarde dat zij
realistisch zijn en hun invioed op de waarde zonder die aanname wordt aangegeven. Bijzondere
uitgangspunten moeten te allen tijde worden gemotiveerd.

1.4. Het concept van Highest and Best Use (HaBU)
In zijn algemeenheid zal de Marktwaarde van een te taxeren vastgoed een weerspiegeling zijn van het
meest doeltreffende en meest waarschijnlijke gebruik (HaBU), dat op de waardepeildatum is toegestaan en
dat op grond van redelijke verwachtingen de hoogste waarde oplevert. Uit analyses blijkt dat hierdoor de
verwachtingswaarde wordt uitgesioten die de markt kan hechten aan de potentiéle mogelijkheden van het
object die zich nu nog niet openbaren. Hoewel het hier gaat om een oordeel over het object op de
waardepeildatum, is het geen oordeel over het beste gebruik dat de markt op die datum voor dat object
redelijkerwijze voor mogelijk houdt (EVS 1 - 5.3.7).

Dat is het gebruik, waarbij de maximaie productiviteit van het vastgoed wordt gegenereerd, binnen de
juridische, fysieke, financiéle en feitelijke mogelijkheden van het vastgoed, waardoor de hoogste waarde
wordt gegenereerd. Indien de (voorgenomen) aanwending (feitelijk, juridisch, financieel etc.) van het
vastgoed als grondslag voor de waardering naar marktwaarde afwijkt van wat, naar professionele
maatstaven, gezien mag worden als HaBU, dan dient de taxateur dit onderbouwd middels een EXPLAIN in
de taxatie tot uitdrukking te brengen.

1.5. Fair Value
De definitie van Fair Value (Reéle waarde) volgens de International Financial Reporting Standards (IFRS)
wijkt af van de gegeven definitie van Market Value (Marktwaarde). De definitie van Market Value wordt
geacht in zijn algemeenheid gelijk te zijn van de definitie in de IFRS.

1.6. Transactie kosten
De marktwaarde k k. is de geschatte waarde van een vastgoed, dus exclusief de bijkomende kosten die
gepaard kunnen gaan met koop of verkoop, alsmede eventuele belasting over de transactie. De
marktwaarde weerspiegelt de gevolgen van alle factoren die van invioed zijn op deelnemers op de markt, en
aldus alle invloeden die transactiekosten en belastingen kunnen hebben. Als die moeten worden
verantwoord, dienen ze echter als extra som bovenop de marktwaarde te worden vermeld. Deze factoren
kunnen van invioed zijn op de waarde maar maken daarvan geen deel uit.



1.7. Bedrijfsgerelateerde elementen (installaties)
Indien er bedrijfsgerelateerde elementen in de waardering zijn betrokken dienen deze middels een EXPLAIN
duidelijk tot uitdrukking gebracht te worden. Als voorbeelden kunnen hier gelden kademuren,
bovenloopkranen, weegbruggen etc.

2. Kwalificaties van de taxateur

Definitie — Een bevoegde taxateur (daaronder begrepen taxateurs die werken voor taxatiebureaus) die
verantwoordelijk is voor het opstellen van taxaties, waarvoor hij verantwoordelijkheid draagt, dient een te
goeder naam en faam bekendstaand persoon te zijn die de volgende competenties en/of kernwaarden bezit:

2.1. Onafhankelijkheid / onpartijdigheid
De taxateur staat, bij het uitbrengen van een taxatie volgens deze norm, in voor zijn onafhankelijkheid en
onpartijdigheid.
Toelichting
2.1.1.Bjj het uitbrengen van een taxatie staat de taxateur er, middels een verklaring in het
laxatierapport ,voor in dat hjj in alle vrijheid en onafhankelijkheid tot zijn waardeoordeel en de
onderbouwing daarvan is kunnen komen. Dit geldt zowel ten opzichte van zjjn eventuele
werkgever, (direct) leidinggevende als de opdrachtgever of eventuele derden.
2.1.2.De verklaring houdt mede in dat het bedrijf van de taxateur (al dan niet in loondienstverband)
zodanig is ingericht (Chinese walls) dat beinvioeding van de taxateur wordt voorkomen.
2.1.3.De taxateur maakt direct bekend indien er sprake is van, of er een situatie onistaat waarin hij
niet meer op onafhankelijke wijze tot een waardeoordeel kan komen, dan wel indien zijjn
onpartijdigheid niet langer gewaarborgd is.
2.1.4.Taxateurs dienen ervoor te zorgen dat zij voldoen aan de eisen van de opdracht, met
professionele normen op het gebied van kennis, competentie en oharhankelijkheid. Hieruit
volgt dat een taxateur, die wordt gevraagd een opdracht uit te voeren, eerst infichtingen moet
inwinnen bij de opdrachtgever over de aard van de opdracht en het doel van de taxatie. De
taxateur moet zowel aan de eisen van de opdrachtgever kunnen voldoen als aan de regels,
wetgeving en gedragscodes die van belang zijn voor de opdracht.

2.2, Kwalificatie van de taxateur
Elke taxatie waarop deze norm van toepassing is, moet worden opgesteld door een daartoe gekwalificeerd
taxateur.

2.3. Vertrouwelijkheid en geheimhouding
Elke taxateur is ten aanzien van de aan hem verstrekte gegevens ten behoeve van de uitvoering van een
taxatie gehouden tot geheimhouding en het op vertrouwelijke wijze behandelen, opslaan en archiveren van
de aan hem verstrekte gegevens.
Toelichting
2.3.1. De taxateur is gehouden tot geheimhouding en vertrouwelijkheid. Dit leidt slechts uitzondering
indien deze geheimhouding en of vertrouwelijkheid opgeheven wordt op grond van een
wettelijk voorschrift en/of indien er door het daartoe op grond van de wet bevoegd gezag
rechtmatig informatie wordt gevraagd aan de taxateur. Deze vraag naar informatie moet
uitdrukkelijk betrekking hebben op (het onderwerp van) de taxatie. Tevens kunnen in de
opdrachtbrief overeengekomen uitzonderingen van toepassing zijn.
2.3.2.De taxateur is gehouden zijn administratie zodanig in te richten en te houden dat door hem
verkregen gegevens in het belang van een taxatie niet vrij toegankelijk zifn voor derden.

2.4. Transparantie, verifieerbaarheid en onderbouwing
De taxateur baseert zich bij de waardering op verifieerbare en controleerbare gegevens. Ingeval dit niet
mogelijk is en de taxateur doet ter zake van bepaalde gegevens een aanname dan is hij gehouden dit te
verklaren. De taxateur dient zijn waardering, aannames en conclusies in het rapport te onderbouwen.
Toelichting
2.4.1.In het kader van fraudebestrijding en integriteit is het voor de validiteit van een taxatie van het
grootste belang dat opdrachtgevers en derden uit een taxalie af kunnen leiden hoe een
taxateur tot een bepaalde conclusie is gekomen, of welke factoren op de waardering van
invioed zijn geweest.
2.4.2.Voor de door de taxateur te voeren administratie ter zake van zijjn taxaties houdt dit in-dat hij
de gegevens, waarop hij zijn taxatie baseert, deugdelijk ordent, bewaart en gedurende een
periode van zeven jaren ter beschikking houdt.



wijsheid achteraf. Uitgegaan moet worden van de beste marktinformatie die op de
waardepeildatum van de waardering voorhanden was.
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verkoopkosten en zonder tegemoetkoming voor enige met de koop of verkoop
samenhangende belastingen.

1.3. Bijzondere uitgangspunten en bepalingen
De taxateur hanteert een bijzonder uitgangspunt wanneer hij uitgaat (of opdracht krijgt om uit te gaan) van
een bepaald feit dat hem onbekend is, niet bekend kan zijn of dat redelijkerwijze niet door hem kan worden
vastgesteld (EVS 5.10.1).
Verder moet het waardeverschil, met de situatie zonder dit bijzondere uitgangspunt, aangegeven worden.
Uitgangspunten en veronderstellingen dienen uitdrukkelijk verantwoord te worden in het taxatierapport.
Zo dienen deze niet alleen — conform EVS — gemeld te worden, maar ook beschreven, toegelicht en in
waarde uitgedrukt te worden. Indien mogelijk moet ook weergegeven worden op welke bron men een
uitgangspunt baseert en of dit waarneembare marktinformatie is.
De uitgangspunten hebben ook betrekking op de referentietransacties. Het impliciete uitgangspunt is immers
dat deze vergelijkbaar zijn met een eventuele verkoop van het vastgoed.

Een voorbeeld van een gebruikelijk uitgangspunt is dat er zonder bodemonderzoek wordt aangenomen dat
de bodem vrij is van verontreinigingen. Er is — de omstandigheden laten het toe en er is geen contra-
indicatie — in de regel geen beletsel om dit soort aannames te doen. Bijzondere uitgangspunten daarentegen
zijn ficties, waarvan het duidelijk is dat zij wezenlijk verschillen van de feiten op de peildatum. Een voorbeeld
van een bijzonder uitgangspunt is dat een pand als verhuurd wordt aangemerkt, terwijl het in werkelijkheid
leeg staat. Dergelijke aannames kunnen alleen gemotiveerd worden gedaan onder voorwaarde dat zij
realistisch zijn en hun invioed op de waarde zonder die aanname wordt aangegeven. Bijzondere
uitgangspunten moeten te allen tijde worden gemotiveerd.

1.4. Het concept van Highest and Best Use (HaBU)
In zijn algemeenheid zal de Marktwaarde van een te taxeren vastgoed een weerspiegeling zijn van het
meest doeltreffende en meest waarschijnlijke gebruik (HaBU), dat op de waardepeildatum is toegestaan en
dat op grond van redelijke verwachtingen de hoogste waarde oplevert. Uit analyses blijkt dat hierdoor de
verwachtingswaarde wordt uitgesloten die de markt kan hechten aan de potentiéle mogelijkheden van het
object die zich nu nog niet openbaren. Hoewel het hier gaat om een oordeel over het object op de
waardepeildatum, is het geen oordeel over het beste gebruik dat de markt op die datum voor dat object
redelijkerwijze voor mogelijk houdt (EVS 1 - 5.3.7).

Dat is het gebruik, waarbij de maximale productiviteit van het vastgoed wordt gegenereerd, binnen de
juridische, fysieke, financiéle en feitelijke mogelijkheden van het vastgoed, waardoor de hoogste waarde
wordt gegenereerd. Indien de (voorgenomen) aanwending (feitelijk, juridisch, financieel etc.) van het
vastgoed als grondslag voor de waardering naar marktwaarde afwijkt van wat, naar professionele
maatstaven, gezien mag worden als HaBU, dan dient de taxateur dit onderbouwd middels een EXPLAIN in
de taxatie tot uitdrukking te brengen.

1.5. Fair Value
De definitie van Fair Value (Reéle waarde) volgens de International Financial Reporting Standards (IFRS)
wijkt af van de gegeven definitie van Market Value (Marktwaarde). De definitie van Market Value wordt
geacht in zijn algemeenheid gelijk te zijn van de definitie in de IFRS.

1.6. Transactie kosten
De marktwaarde k.k. is de geschatte waarde van een vastgoed, dus exclusief de bijkomende kosten die
gepaard kunnen gaan met koop of verkoop, alsmede eventuele belasting over de transactie. De
marktwaarde weerspiegelt de gevolgen van alle factoren die van invioed zijn op deelnemers op de markt, en
aldus alle invioeden die transactiekosten en belastingen kunnen hebben. Als die moeten worden
verantwoord, dienen ze echter als extra som bovenop de marktwaarde te worden vermeld. Deze factoren
kunnen van invloed zijn op de waarde maar maken daarvan geen deel uit.



a. Eerdere betrokkenheid
De taxateur, die een taxatie uitbrengt van een object waarvoor hij binnen een periode van twee jaar
eerder een taxatie heeft uitgebracht, doet hiervan mededeling in het rapport onder vermelding van de datum
van eerdere betrokkenheid en het doel waartoe destijds gewaardeerd is.

Toelichting
2.5.1.Het kan zijn dat een taxateur een object binnen een periode van twee jaar eerder getaxeerd
heeft. Niets verzet zich er tegen dit als feit bekend te maken in het uit te brengen rapport onder
vermelding van datum en doel waarvoor destijds gewaardeerd is. Een dergelijke vermelding
vermijdt de schijn van belangenverstrengeling.

b. Integriteit/objectiviteit en verantwoord handelen
Een taxateur staat, bij het uitbrengen van een taxatie, in voor zijn integriteit en objectiviteit en handelt bij het
uitbrengen van de taxatie op verantwoorde wijze.

Toelichting

2.6.1.De taxateur geeft zich er rekenschap van dat hij zijn integriteit borgt. Met andere woorden, dat
er geen feiten en omstandigheden zijn aangaande de persoon van de taxateur of diens directe
omgeving die er de oorzaak van zouden kunnen zijn dat zjjn waardeoordeel ten aanzien van
het te waarderen object wordt beinvioed. De taxateur vermijdt derhalve situaties van
tegenstrijdige belangen of een conflict of interest.

2.6.2.De taxateur stelt zijn (waarde)oordeel naar objectieve maatstaven en beargumenteerd vast.
Het doen van aannames, mits voorzien van een argumentatie, is toegestaan.

2.6.3.Het op verantwoorde wijze handelen bij het uitbrengen van een taxatie is een open norm die
afgemeten zal worden naar hetgeen binnen de beroepsgroep als maatschappelijk betamelijk
wordt gezien.

2.6.4.De eisen, die aan de taxateur worden gesteld op het gebied van professionele objectiviteit,
houden in dat hij zich bewust moet zijn van alles wat zou kunnen worden gezien als een
belangenverstrengeling. Bij het vooraf inwinnen van inlichtingen dient hij de opdrachtgever om
een opgave te vragen van alle andere belanghebbende of verbonden partijen, zodat hij kan
vaststellen of er sprake is van een mogelijke belangenverstrengeling voor de taxateur, diens
partners, mededirecteuren of naaste familieleden.

2.6.5.Indien er sprake is van een dergelijke belangenverstrengeling dient dit schriftelijk te worden
meegedeeld aan de opdrachtgever die vervolgens kan kiezen of hij de benoeming al dan niet
wil bevestigen, onder voorbehoud van een duidelijke opgave van de omstandigheden in een
door de taxateur over te leggen verklaring of rapport.

2.6.6.Er kunnen zich omstandigheden voordoen waarin de taxateur, ondanks de wensen van de
opdrachtgever, toch de opdracht zal moeten weigeren.

¢. Ondertekening rapport
De taxateur ondertekent persoonlijk het door hem uitgebrachte taxatierapport.

Toelichting

2.7.1.De taxateur geeft zich er rekenschap van dat hij zijn integriteit borgt. Met andere woorden, dat
er geen feiten en omstandigheden zijn aangaande de persoon van de taxateur of diens directe
omgeving die er de oorzaak van zouden kunnen zijn dat zijn waardeoordeel ten aanzien van
het te waarderen object wordt beinvioed. De taxateur vermijdt derhalve situaties van
tegenstrijdige belangen of een confiict of interest.
Met de persoonlijke ondertekening van het taxatierapport nesmt de taxateur verantwoording
voor het door hem uitgebrachte deskundigenbericht.

2.7.2.Niets verzet zich er tegen als de organisatie waarvoor de taxateur in loondienst werk het
rapport mede ondertekent ten blijken van het medeverantwoordelijkheid nemen voor het
rapport en de inhoud daarvan.

2.7.3.Een niet ondertekend rapport wordt geacht niet te bestaan en geen rechtskracht te hebben,
ook al is het voorzien van een bedrijfsiogo.



d. Verzekering

Een (Register-)taxateur dient zich te verzekeren:
¢ Conform de eisen van het NRVT.
Tegen de kosten van rechtsbijstand die voortkomen wegens het hiervoor omschreven risico.

Desgewenst overlegt de taxateur bij de aanvaarding van een opdracht een door de verzekeraar
afgegeven dekkingsverklaring aan de opdrachtgever.

3. Bijzondere vereisten voor het taxatieproces / de taxatie-opdracht

3.1 Inleiding

In de opdrachtbrief wordt de rechtsverhouding tussen de opdrachtgever en de taxateur vastgelegd.

3.2 Opdrachtvoorwaarden

Een opdracht tot taxatie dient door de taxateur schriftelijk aan de opdrachtgever bevestigd te worden,
voordat enig rapport wordt uitgegeven. Deze opdrachtbevestiging dient minimaal de navolgende

voorwaarden te omvatten:

Voorwaarden

Opmerkingen

Benoeming van de
opdrachtgever

¢ object (bv. koper, financier,
¢ directeur groot aandeelhouder,

De opdrachtgever dient correct
te worden benoemd. In het
bijzonder wanneer het rapport
opgedragen wordt door een
andere juridische entiteit dan de
eigenaar van het te taxeren

curator etc.).

Benoeming van de taxateur

i De taxateur dient correct te

worden benoemd. Er dient
duidelijk te blijken van welke
organisatie er sprake is en wie
in persoon de taxatie gaat
uvitvoeren.

Het doel van de taxatie

De basis van de waarde dient
exact omschreven te worden,
alsmede de opmerking dat de
taxatie vitsluitend voor dat doel
gebruikt mag worden,

Het onderwerp van de taxatie

Het te taxeren object of
objecten dienen nauwkeurig
afgebakend/omschreven te
worden.

Het te taxeren belang

{ waardering ten behoeve van

Het te taxeren belang dient in
de opdracht omschreven te
worden (bv. Niet limitatief;

aankoop, verkoop, financiering,
inbreng etc.).

Gebruik van het object of de
classificatie van het object

Per te taxeren object dient het
gebruik te worden
weergegeven. Daarnaast dient

i het object te worden
| geclassificeerd (bv. eigen

gebruik, eigen grond, erfpacht).

Basis van de waarde

i De basis van de waarde dient

. (Omschrijving waardebegrip).

in de opdrachtbevestiging te
worden weergegeven




Datum opname en inspectie

Datum opdracht;
Inspectiedatum;
Waardepeildatum;
Conceptrapportagedatum;
Rapportagedatum.

Verklaring van eerdere
betrokkenheid

De taxateur dient in de
opdrachtbevestiging te
verklaren of hij eerder op
enigerlei wijze bij het te
waarderen object betrokken is
geweest.

10.

Verklaring omtrent de status
van de taxateur

In de opdrachtbevestiging dient
te worden aangegeven of de
taxateur als intern (in
loondienstverband) of extern
taxateur optreedt.

1.

Valuta

In de opdrachtbevestiging dient
de valuta, waarin getaxeerd
wordt, vermeld te worden.

12.

Bijzondere uitgangspunten of
beperkingen

Deze dienen in de
opdrachtbevestiging
beschreven en toegelicht te
worden. Ook wanneer die
uitgangspunten gewoonlijk
worden gehanteerd.

13.

Opschorting verslaggeving

Opdrachtgever en taxateur
geven zich er rekenschap van
dat, zolang de taxateur niet
beschikt over de benodigde
gegevens, hij niet gehouden
kan worden de gevraagde
rapportage uit te brengen.
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Gegevens verstrekt door de
opdrachtgever

Indien de opdrachtgever
gegevens verstrekt en daarvoor
inhoudelijk de
verantwoordelijkheid neemt,
dienen deze expliciet vermeld
te worden.

15.

Beperkingen/uitsluitingen
aansprakelijkheid

In de opdrachtbevestiging dient
aangegeven te worden waar de
aansprakelijkheid van de
taxateur jegens opdrachtgever
of derden eindigt of zich
beperkt.

16.

Publicatie

In de opdrachtbevestiging dient
te worden aangegeven dat
schriftelijke toestemming van
de taxateur is vereist voor
reproductie, publicatie of
verwijzing van en naar de
taxatie of het rapport.

17.

Norm

In de opdracht bevestiging dient
te worden bevestigd dat de
taxatie zal worden uitgevoerd
overeenkomstig deze norm,

18.

Kwalificatie taxateur

In de opdrachtbevestiging wordt
blijk gegeven dat de taxateur
over de benodigde
kwalificatie(s) beschikt voor de
uitvoering van de taxatie.




18. Basis voor de berekening van In de opdrachtbevestiging wordt :

het honorarium aangegeven wat de grondslag
is voor de berekening van het
honorarium.
20. Tuchtrecht Indien op de taxateur of diens

organisatie een tuchtrecht of
klachtenregeling van
toepassing is, wordt deze in de

3.3 Marketing beperkingen en gedwongen verkopen
Indien de taxateur en of de opdrachtgever constateren dat de taxatie een feitelijke of te voorziene beperking
van de marketing moet weerspiegelen, dient deze beperking onderbouwd met de opdrachtgever te worden
overeengekomen en worden vermeld in de opdrachtvoorwaarden. De term ‘executiewaarde’ mag niet
worden gebruikt.

3.4 Beperkte informatie
Indien een taxateur wordt verzocht een taxatie uit te voeren op basis van beperkte informatie, dient dit in de
opdrachtbevestiging te worden vermeld en aan de opdrachtgever te worden bevestigd voordat over de
taxatie wordt gerapporteerd.
De taxateur dient vooraf te overwegen of een beperking redelijk is in het licht van het doel van de taxatie.
Indien de taxateur van mening is, dat het op basis van de beperkte informatie niet mogelijk is een taxatie te
leveren, dient de opdracht te worden afgewezen.

3.5 Hertaxatie zonder bezichtiging
Het kan zich voordoen dat, indien een object met regelmatige tussenpozen voor dezelfde opdrachtgever
wordt getaxeerd, het niet noodzakelijk is opnieuw het object te bezichtigen. Zulks kan alleen indien ten
genoegen van de taxateur is vastgesteld dat per waardepeildatum er zich geen wijzigingen hebben
voorgedaan aan het gebouw in vergelijk tot de voorgaande taxatie. Zowel in de opdracht als in het rapport
wordt hiervan mededeling gedaan.

3.6 Second opinion (kritische controle)
Een taxateur mag geen kritische controle maken of second opinion geven van een door een derde
opgemaakte taxatie, die bedoeld is voor openbaarmaking, indien de taxateur niet beschikt over alle feiten en
informatie waarop de eerste taxateur zich baseerde.
Een taxateur kan volledig terecht betrokken zijn bij een controle van dossiers, een controle van methoden,
een onderzoek naar de onderbouwing van geleverde taxaties, of bespreking met andere taxateurs over de
gehanteerde methodiek. Indien deze controle echter een ander doel dient dan de interne doelen van de
opdrachtgever, dient de taxateur zich terughoudend op te stellen.

4. Minimale onderzoeksvereisten voor de waardering

4.1 Bezichtiging en onderzoek
Voor een taxatie moeten, voor zover noodzakelijk in relatie van het doel van de taxatie, bezichtiging en
onderzoek altijd worden uitgevoerd. Indien bezichtiging en onderzoek beperkt zijn, dient hiervan rekenschap
gegeven te worden in een argumentatie in de rapportage en opdrachtbevestiging.

4.2 Verificatie van informatie
De taxateur dient naar redelijkheid al die stappen te ondernemen om de informatie, waarop hij zich bij de
waardering baseert, te verifiéren en indien dit niet mogelijk is beargumenteerd in de rapportage aan te geven
welke uitgangspunten hij heeft gehanteerd.

4.3 Onderzoeksgebieden
Onderzocht worden tenminste en niet limitatief de navolgende gebieden:

No Onderzoeksgebied
1. Juridische aspecten Privaatrechtelijke aspecten Eigendomssituatie, erfpacht,

van het vastgoed kadastrale kaart, kadastraal
uittreksel en overige informatie en
I belemmeringen.




.................

. Publiekrechtelijke status van

het vastgoed

Bestemmingplan,
voorbereidingsbesluit, omgevings-

vergunning, exploitatieplannen etc.

Fiscale status van het
| vastgoed en de onderliggende
! (huurjovereenkomsten

Status ten aanzien van BTW,
(herzieningsperiode),
overdrachtsbelasting, nieuw
vervaardigd onroerend goed etc.

Ruimten

Diverse opperviakten van het
vastgoed volgens de methodiek
van de NEN 2580,

Geef aan in hoeverre het object
alternatief aanwendbaar is. Indien
daar sprake van is schets de
uitpondmogelijkheden en de
bijbehorende scenario’s.

Huurders

Huurovereenkomsten, looptijden,
bijzondere verplichtingen,
zekerheden, andere
gebruiksrechten en of
voorkeursrechten van koop door
bijv. de huurder.

Locatieaspecten

Zaken in de omgeving van het
vastgoed die van invioed zijn op de
waarde, zoals stand, ligging,
bereikbaarheid, parkeren, (sociale)
veiligheid, winkels etc.

Technische
eigenschappen

Beperkte technische
omschrijving

Geef een emschrijving op
hoofdiijnen van de belangrijkste
technische aspecten van het

getaxeerde object.

Bouw- en/of renovatie- en/of
uitbreidingsplannen

Omschrijving van voorgenomen
bouw-, renovatie- of
uitbreidingsplannen, kosten en
status,

Voorzieningen behorende tot
het vastgoed

Die installaties en apparatuur die
vastgoed gebonden zijn en van
invioed (kunnen) zijn op de
waarde. Bijvoorbeeld WKO-
installaties
klimaatbeheersingsinstallaties etc.

Onderhoudstoestand

De taxateur vormt zich een beeld
van de onderhoudstoestand en die
factoren die daarbij van invioed
kunnen zijn op de waardering. Dit
geschiedt op basis van een
steekproefsgewijze inspectie. Het
oordeel van de taxateur is nimmer
een garantie voor de aan- of
afwezigheid van gebreke.

Milieu (vervuiling)

Milieufactoren die van invioed Zijn
op de waarde, zoals bodem,
grondwater, geluid, licht, stank etc.
Of toepassing van materialen die
gevaarlijk of milieu belastend (bijv.
asbest).

Duurzaamheid

Welke duurzaamheidcategorie
vertegenwoordigt het vastgoed en
welke maatregelen zijn aanwezig? |

Risico’s

Geef een inschatting van de
risico’s voor de eigenaar en/of
de financier die samenhangen




{ et het object, de markt en of | |
de voorgenomen

ontwikkelingen ?
| Marktomstandigheden: Geef een omschrijving van de |
de EVS schrijven voor ¢ markt waarin het te taxeren

| dat een taxateur geen object zich bevindt en van de
onrealistische belangrijkste kansen en
uitgangspunten mag bedreigingen.

| formuleren over

| marktomstandigheden,

of een marktwaarde &
" mag veronderstelien die |
boven een redelijkerwijs |
te verkrijgen niveau ligt
| (EVS1-5.4.3). g i

4.4 Specifieke aanvulling voor winkels
Het is niet reéel om bij een taxatie van een winkelruimte en andere ruimten ex artikel 7:290BW te rekenen
met de markthuur, wanneer deze markthuur vanwege een mogelijke art. 7:303 BW procedure niet haalhaar
is. Bij winkels dient de taxateur dan ook naast de markthuur een herzieningshuurwaarde vast te stellen.
Deze wordt doorgaans, conform art 7:303 BW, bepaald als het gemiddelde van de huurprijzen van
vergelijkbare bedrijffsruimte ter plaatse die zich hebben voorgedaan in de vijfjaarsperiode voorafgaande aan
het moment van de huurherziening.
Het vaststellen van de herzieningshuurwaarde wordt beschouwd als de deskundigheid van de taxateur. De
richtlijn (ROZ) luidt om een inzichtelijke onderbouwing (referenties) te geven van de gehanteerde
herzieningshuurwaarde.

4.5 Privaatrechtelijke aspecten
Teneinde inzicht te krijgen in de juridische gesteldheid van het object wordt de taxateur geacht op de hoogte
te zijn van de inhoud van het kadastraal plan, kadastraal uittreksel en het meest recente eigendomsbewijs
(en splitsingsakte bij appartementsrechten). Afschriften daarvan worden door de taxateur bij het rapport
gevoegd. Aan de hand daarvan wordt in hoofdlijnen een beeld gegeven van de eigendomsrechten,
eventuele zakelijke rechten en andere rechten en verplichtingen.
Bijj appartementsrechten doet de taxateur onderzoek naar het bestaan van de belangrijkste periodieke en
eenmalige bijdragen. In de regel zal de administrateur/bestuurder van de betreffende vereniging of recente
(financiéle ) bescheiden van de vereniging als informatiebron dienen.
Bij erfpachtrechten zal de taxateur zich op hoofdlijnen vergewissen van de erfpachtvoorwaarden, waaronder:

« Betreft het een tijdelijk recht of voortdurend/eeuwigdurend recht van erfpacht;

« De einddatum (bij een tijdelijk recht van erfpacht) of de expiratiedatum (bij een voortdurend recht van
erfpacht);

e Het actuele canonbedrag per jaar,

e Herziene canon. Erfpachtcanons zijn vast of zijn geindexeerd. Aan het einde van de erfpachtperiode
wordt echter de canon geheel ophieuw vastgesteld;

« Wanneer er sprake is van een vast canonbedrag, welke vanaf de datum van taxatie binnen 10 jaar
zal worden herzien, dient er een inschatting te worden gemaakt van de nieuwe herziene canon die
dan van toepassing zal zijn. Verhogingen kunnen per regio enorm verschillen. Deze vergoeding is
gebaseerd op een rentepercentage van de grondwaarde. Vervolgens dient deze nieuwe herziene
canon te worden gehanteerd in de taxatie. Aan het eind kan de contante waarde van het
canonvoordeel (herziene canon minus huidige lage canon) bij de waarde worden opgeteld. Ofwel de
nieuwe canon en het verschil tussen de oude canon en de nieuwe canon tot het moment dat de
nieuwe canon ingaat, kan als voordeel worden opgeteld bij de waarde;

e Afgekochte canon. Als de erfpachtcanon is afgekocht voor nod minimaal 10 jaar dan hoeft met de
erfpacht geen rekening te worden gehouden en kan worden volstaan met het invullen van de datum
tot wanneer de canon is afgekocht. Als deze afkooptermijn binnen 10 jaar afloopt, dient te worden
gerekend met de nieuwe (herziene) canon en een contante waarde van het voordeel tot die datum;

o Vaste canon. Als er sprake is van een vast canonbedrag tot een bepaalde datum, dient deze datum
te worden aangegeven;

o Er wordt bij een vaste canon van uitgegaan dat deze geindexeerd is, bijvoorbeeld elke 5 jaar. Als dit
niet het geval is dan dient dit te worden vermeld;



* De uitgever van het erfpachtrecht of bloot eigenaar. Melding van de gemeente die de grond heeft
uitgegeven. In geval van uitgifte in erfpacht door particulieren, openbare lichamen (zoals
waterschappen, hoogheemraadschappen, Spoorwegen efc.):graag vermelden wie grondeigenaar is.

4.6 Publiekrechtelijke aspecten
De taxatie kan geen uitputtend planologisch onderzoek bevatten. De gegevens in het rapport mogen niet als
volledig worden beschouwd en Zijn uitsluitend gebaseerd op de genoemde informatiebronnen. Vermeld dient
te worden welke instantie(s) en welke functionaris(sen) is (zijn) geraadpleegd. De publiekrechtelijke
vereisten voor vestiging, gebruik en/of (ver)bouw (waaronder vergunningen) worden niet onderzocht, tenzij
nadrukkelijk anders met de opdrachtgever is overeengekomen. Wel dient minimaal te worden vastgesteld of
het huidige gebruik past binnen de publiekrechtelijke mogelijkheden. Ingeval er concrete aanleiding bestaat
voor nader onderzoek naar de publiekrechtelijke gesteldheid van het object of zijn omgeving zal de taxateur
daarvan melding maken.

4.7 Onderhoudstoestand
Ten behoeve van de waardering vormt de taxateur zich een beeld van de onderhoudstoestand van het
object. Dit gebeurt op basis van een visyele -steekproefsgewijze- inspectie. Dit betekent dat geen oordeel
wordt gevormd over elk onderdeel afzonderlijk, noch over elementen die aan het zicht onttrokken zjjn.
Nadrukkelijk is geen sprake van een bouwkundige keuring. Het oordeel van de taxateur is derhalve geen
garantie voor het aan- of afwezig zijn van gebreken. Uitgegaan dient te worden van uitvoering op basis van
door een professionele partij uit te voeren werkzaamheden,
Bij de beoordeling van de onderhoudstoestand staan de waarde bij vervreemding en het eventuee| bestaan
van buitengewone instandhoudingkosten centraal. Gebreken, die hierop niet van wezenlijke betekenis zijn,
blijven buiten beschouwing.
De taxateur zal een nader (bouwkundig) onderzoek adviseren als naar zijn oordeel twijfel of onduidelijkheid
bestaat over de bouwkundige of onderhoudstoestand.

milieuaspecten bewezen zijn. Verder onderzoek kan gewenst zijn.

In met name oudere objecten kan sprake zijn van asbestverdachte materialen, die niet altijd bij een taxatie
kunnen worden opgemerkt en/of als zodanig worden herkend.

Indien de taxateur verontreiniging en/of asbestverdachte materialen aanwezig acht, dient de taxateur aan te
geven op welke plaatsen deze verontreiniging en/of asbestverdachte materialen aanwezig (kunnen) zZijn.

Marktwaarde als waarderingsgrondslag editie 2010 Prof. Dr. T.M. Berkhout MRE MRICS, Prof. Dr. A.C.
Hordijk MRICS.

5. Vereisten voor de verslaglegging in het Taxatierapport

5.1 Algemene uitgangspunten
Het taxatierapport vormt de verslaglegging van de door de taxateur uitgevoerde waardering. Een
taxatierapport dient vanuit dat perspectief en in zijn geheel ondubbelzinnig, eenduidig en niet multi-
interpretabel te zijn. Daarnaast dient in het taxatierapport geborgd te zijn dat deze voldoet aan het doel van
de taxatie, zoals dat met de opdrachtgever is overeengekomen.
Indien in het taxatierapport wordt afgeweken van de hieronder omschreven minimumvereisten, dient dit te



5.2 Minimumvereisten taxatierapport

Naast het feit dat het rapport moet voldoen aan de in de vorige paragraaf geformuleerde algemene
beginselen, dient het inhoudelijk minimaal aan de onderstaande vereisten te voldoen:

P Benoeming van de opdrachtgever

"Het rapport moet gericht zijn aan de opdrachtgever. Voor het

overige dienen die eisen in acht genomen worden die gelden
voor opdrachtverlening en identificatie in het rechtsverkeer.

L2, Duiding van de taxateur

| Het rapport moet duidelijk herkenbaar zijn als afkomstig van

! waaraan de taxateur verbonden is

een met naam en toenaam genoemde taxateur (natuurlijk
persoon) alsmede van zijn professionele kwalificatie(s). i
Daarnaast de gegevens van het bedrijf of de organisatie

"3 Datum opname en inspectie

g, Peildatum van de waarde

De opnamedatum dient in het taxatierapport te worden
_vermeld. i )
De peildatum voor de waardering dient in het taxatierapport

apart te worden vermeld ook al is deze gelijk aan de
opnamedatum.

................

5. Object/ onderwerp van de taxatie

| Het object/ onderwerp/object van de taxatie dient voldoende I
| omschreven te zijn en juridisch geduid door de kadastrale
| aanduiding.

L 6. Het te taxeren belang

Het juridisch belang in het te taxeren object dient geduid te
worden. Bijvoorbeeld taxatie ten behoeve van koop/ huur/
| financiering.

1 7. Ix De basis van de waarde

De basis van de waarde dient te worden vermeld, aangevuld
met een uitgeschreven definitie van de betreffende waarde.

De basis van de waarde dient in overeenstemming te zijn met
die zoals gedefinieerd in deze norm (zie ook 5.3). '*

8. Bijzondere uitgangsbunten/
| afwijkingen en voorbehouden

! door hem zijn gehanteerd.

De taxateur onderbouwt uitgebreid en gemotiveerd welke
bijzondere uitgangspunten, uitsluitingen en of aannames er

9. Verklaring intern/extern

' De taxateur verklaart of deze tot de organisatie van de ,
| opdrachtgever behoort, dan wel een onafhankelijke derde is.

70, | Verkiaring van eerdere
| betrokkenheid bij het object

De taxateur verklaart of deze het object de afgelopen twee
| jaren eerder getaxeerd heeft en met welk doel.

{1} Openbaarmaking of uitsluiting van
. de betrokkenheid van de taxateur
. bij de opdrachtgever of het object

..........

| De taxateur verklaart in welke verhouding hij tot de

| opdrachtgever staat, dan wel het object. Is er uitsluitend

i sprake van een verhouding opdrachtgever—opdrachtnemer of
| zijn er ander verbanden of belangen van de taxateur bij

| opdrachtgever of object?

12. Verklaring van de kwalificatie(s)
- van de taxateur

Hier geeft de taxateur aan op grond van welke kwalificaties hij
! van mening is in staat te zijn deze taxatie uit te voeren.

13. Verklaring van toepassing zijnde | De taxateur verkiaart welk tuchtrecht van toepassing is op
i tuchtrecht % hem en de uitgevoerde taxatie.

Bijvoorbeeld ingeschreven in het register .....

14. ' Gebruikt valuta

i In het taxatierapport wordt verkiaard in welke valuta de

: waardering is uitgebracht. Indien waardecomponenten uit een |
i andere valuta zijn gebruikt, wordt aangegeven welke ‘
wisselkoers per peildatum is gehanteerd ten opzichte van de

| hoofdvaluta en wat de bron is waaruit is geput.

16, | Bevestiging door de taxateur van
| de gehanteerde norm

. De taxateur verkiaart overeenkomstig welke norm hij voor de
| taxatie heeft gehanteerd.

116, | Verklaring beperking geldigheid

.....

| “ Deze taxatie is uitsiuitend bestemd voor het genoemde doel
| (te taxeren belang) en de genoemde opdrachtgever etc. *

177" De taxatie vermeldt de omvang

! van de uitgevoerde recherche, de
i aard en de geraadpleegde bronnen
{ van informatie

| De taxateur beschrifft welke recherches door hem in het kader
| van de taxatie zijn uitgevoerd. Ook maakt hij uitputtend ‘

melding van de geraadpleegde bronnen en de omvang van de

{ verkregen en gehanteerde informatie.

1 18. | De vastgestelde waarde dient te

i | worden weergegeven in cijffers en
| in woorden met toevoeging van de |
| gehanteerde valuta 5

. Indien er sprake is van meerdere objecten dienen deze }
individueel gewaardeerd te worden.




19. | Het rapport dient te worden
ondertekend en voorzien van een
datum van ondertekening

20. | Visuele object presentatie Het taxatierapport bevat tenminste een presentatie met
afbeeldingen van het vastgoed waardoor een goed
totaalbeeld van het vastgoed kan worden verkregen. Hierbij
wordt bij voorkeur ook de omgeving in beeld gebracht,
alsmede een plattegrond waaruit de ligging van het object

i blijkt (zie ook 5.5).

5.3 Onderbouwing waardeoordeel
Het rapport bevat een onderbouwing van de waardering. De taxateur geeft uitleg over de gehanteerde
methodieken en waarom hij deze heeft gehanteerd. Van iedere gehanteerde methode wordt een berekening
bijgevoegd, welke is voorzien van een onderbouwing van de gebruikte marktgegevens
(kapitaIisatiefactoren/vergelijkingsobjecten/etc.). Bij de berekeningen wordt voor de vioeropperviakten NEN
2580 gehanteerd.
In de berekening dienen een onderbouwing van de kapitalisatiefactor, de economische huurwaarde en de
exploitatielasten terug te vinden zZijn.

5.4 Referentiepanden
Huidige richtlijn ROZ:
De richtlijn luidt om in het taxatierapport minimaal drie referentietransacties op te geven, voor zowel de
markthuren (per m?) als de BAR (NAR). Van de referentietransacties moet onderbouwd worden dat dit

drie jaar terug met toelichting).

Verwijzing naar marktrapporten worden, evenals referenties/transacties uit de eigen portefeuille, 66k als
referentie geaccepteerd (mits er aandacht wordt besteed aan vergeiijkbaarheid van het marktbeeld en het te
taxeren object). Indien het niet mogelijk is om bruikbare referenties te geven, dient dit expliciet te worden
toegelicht.

In het taxatierapport dient de taxateur de afwijking tussen de getaxeerde waarde en de modelwaarden nader
toe te lichten. De afwijking kan bijvoorbeeld ontstaan doordat de onroerende zaak qua gebruik afwijkt van de
referentieobjecten. Dit dient u per referentieobject aan te geven.

5.5 Visuele objectpresentatie
Het taxatierapport bevat tenminste een presentatie met afbeelding van het object waardoor een goed
totaalbeeld van het object kan worden verkregen, waarbij bij voorkeur ook de omgeving in beeld wordt
gebracht, alsmede een plattegrond waaruit de ligging van het object blijkt.
Het taxatierapport bevat ten minste vier afbeeldingen per object waarbij minstens de voor- en achterkant van
het object, het straatbeeld en het interieur in beeld worden gebracht. De foto’s dienen de actuele situatie zo
goed mogelijk weer te geven.

5.6 Taxatierichtlijn, specifieke aanvulling voor winkels
Het is niet regel om bij een taxatie van een winkelruimte (en andere bedrijfsruimte ex artikel 7-290 BW) te
rekenen met de markthuur wanneer deze markthuur vanwege een mogelijke art. 7:303 procedure niet

vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse, die zich hebben voorgedaan in de vijfjaarsperiode voorafgaande aan
het moment van huurherziening. Het vaststellen van deze herzieningshuurwaarde wordt beschouwd als de
deskundigheid van de taxateur. De richtlijn luidt om een inzichtelijke onderbouwing (referenties) te geven van
de gehanteerde herzieningshuurwaarde.
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Gemeente Steenbergen
T.a.v. de heer
Buiten de Veste 1

4652 GA Steenbergen

Datum: 30 januari 2020

Onze ref: ANR/20.152/p

Betreft: Opdrachtvoorwaarden voor de professionele taxatiedienst van een perceel

bouwrijpe” grond ten behoeve van een nieuw te realiseren hoteicomplex c.a.,
gelegen nabij de Zeslandweg-Oost {e Steenbergen

Geachte heer -

Naar aanleiding van uw verzoek, sturen wij u hierbij onze opdrachibrief tos. In deze brief wordt
weergegeven op welke wijze en onder welke condities de te verrichten taxatie zal worden
uitgevoerd. Met het akkoord verklaren van dit schrijven doar middel van ondertekening van
deze brief, geeft u de opdracht voor het verzorgen van de professionele taxatiedienst aan
opdrachtnemer.

Opdrachtgaver

Opdrachigever . Gemeente Steenbergen

Contactpersoon : De heer

Correspondentieadres. postcode, plaats * Buiten de Veste 1. 4652 GA Steenbergen
Opdrachtnemer

De vennootschap met beperkte aansprakelikheid handelend onder de naam Rijk taxateurs |
adviseurs | rentmeesters B.V., gevestigd aan de Hoofdstraat 54, 4416 AE te Kruiningen en
ingeschreven bij de Kamer van Koophande! onder nummer 220612086.

Uitveerende taxateur

De taxatie zal worden uitgevoerd door de volgende taxateur(s), welke verbonden is/zijn aan de
opdrachtnemer:

AN. Rijk, register taxateur van onroerende zaken, onder andere ingeschreven bij het
Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) in de kamer Bedrijffsmatig Vastgoed en
Landelijk en Agrarisch Vastgoed onder registratienummer RT793331123.



Verklaringen taxateur(s)
De taxateur verklaart in het bijzonder dat taxateur c.q. de opdrachinemer:

- niet recent betrokken is geweest ¢.q. binnen afzienbare termijn betrokken wordt bij het
te taxeren object (in welke hoedanigheid dan ook), welke betrokkenheid kan leiden tot
belangenverstrengeling;
niet meer dan 6 jaar achtereenvolgend de professionele taxatiedienst heeft verricht ten
aanzien van het te taxeren object;

- Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V. niet meer dan 9 jaar achtereenvolgend de
professionele taxatiedienst heeft verricht ten aanzien van het te taxeren object;

- in staat is de taxatie onafhankelijk uit te voeren om te komen tot een objectieve en
onbevooroordeelde taxatie;
niet meer dan 25% van de totale taxatieomzet uit het afgelopen jaar verkrijgt van
opdrachtgever;
bekwaam en gekwallificeerd is om de professionele taxatiedienst uit te voeren.

Te taxeren objecten

Type object : Een perceel bouwrijpe* grond ten behoeve van een
nieuw te realiseren hotelcomplex c.a.

Adres : Nabij de Zeelandweg-Oost, Steenbergen

Kadastraal bekend : Gemeente Steenbergen, sectie E, nummers 832 en

1166 beide gedeelielijk

Doel taxatie
De taxatie is bedoeld voor het verkrijgen van inzicht in de marktwaarde van het voornoemde
object ten behoeve van eventuele verkoopdoeleinden.

Onder marktwaarde wordt verstaan:

“Het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum
tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakeljjke transactie, na
behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken,
prudent en niet onder dwang” (art 3, Reglement Definities NRVT).

De marktwaarde wordt weergegeven in euro’s (€).

Beperkingen in het gebruik van de taxatie

Het taxatierapport is uitsiuitend bestemd voor de opdrachtgever. De opdrachtgever mag het
taxatierapport uitsiuitend gebruiken voor het in paragraaf 1 genoemde doel van de taxatie.
Uitsluitend tegenover de opdrachtgever en slechts voor het doel van de opdracht, wordt
verantwoordelijkheid ten aanzien van de inhoud aanvaard. De bijlagen vormen een
onlosmakelijk deel van het taxatierapport. Zonder voorafgaande toestemming van Rijk Taxaties
mag het taxatierapport niet worden gereproduceerd, gepubliceerd of anderszins ter beschikking
van derden worden gesteld. Cok mag niet naar de taxatie of het rapport worden verwezen
zonder voorafgaande toestemming van Rijk Taxaties. De taxatie wordt vasigesteld op de
waardepeildatum. Wijzigingen in de invioedssfeer van het object kunnen tot een andere
markiwaarde leiden.



Taxatietype
Opdrachtgever en opdrachtnemer zijn overeengekomen dat er een volledige taxatie
uitgevoerd dient teé worden voor onderhavige opdracht.

Voor de {(minimale ) werkzaamheden voor hel gekozen taxatietype wordt verwezen naar de
Praktijkhandreiking Kamer Bedrijfsmatig Vasigoed van het Nederlands Register Vastgoed
Taxateurs {www.nrvi.nl}.

Waardepeildatum
De waardepeildatum van de uit 1e voeren taxatie is gelijk aan de datum van opname.

Bijzondere uitgangspunten

De te taxeren locatie betreft momentee! ruwe bouwgrond. Opdrachtgever is voornemens de
gronden bouwrijp {ten behoeve van betrefiende hotelontwikkeling c.a.) te maken en te voorzien
van een onisluitingsweg. Op verzoek van opdrachigever is als bijzonder uitgangspunt
gehanteerd:

- Waardering van een perceel bouwrijpe” grond met een opperviakie van 39.487 m? bruto
terrein. “Bouwriip houdt, conform opgave van de opdrachtgever, in dit geval in: “Het
maaiveld bewerken voordat er met bouwen begonnen kan worden. Een bouwrijp terrein
is een terrein zonder verhardingen, funderingen, gebouwen, bomen en wortels, struiken
en andere obstakels die de aanvang van de werken in de weg kunnen staan. Tevens
dient alle infrastructuur in voldoende mate en dimensie aanwezig te zijn tol aan de
perceelsgrenzen van het verkochte voor de in de overeenkomst opgenomen beoogde
functies en hoeveelheden, alsmede de openbare ontsluiting van het verkochte.”
Waarbij op het getaxeerde ontwikikeld zal worden een hotelcomplex c.a. conform de
volgende beschikbaar gesteide gegevens.

e presentatie d.d. 15 mei 2017;

* bestemmingsplan Zeelandweg-Oost d.d. 17-9-2018;

= samenwerkingsovereenkomst d.d. 25-7-2017;

» realisatieovereenkomst, d.d. 22-12-2017:

» addendum realisatieovereenkomst, d.d. 4-11-2010;

= kostenopgaaf bouwrijp maak werkzaamheden, d.d, 28-01-2020:
» concept koopovereenkomst, d.d. 24-01-2020,

- De kosten voor het realiseren van de ontslutingsweg komen voor 50% voor rekening
van koper en voor 50% voor rekening van Verkoper.

- De gronden zullen conform de concept bestermmingsplanregels kunnen worden
aangewend ten behoeve van:

a. horecavoorzieningen tot maximaal categorie 2, zoals opgenomen in de Staat
van Horeca-activiteiten, bestaande uit:
1. een hotel met maximaal 180 kamers, waarvan minimaal 20 kamers voor
shortstay en minimaal 20 kamers ten behoeve van hotelcare. en daaraan
ondersteunend:
¢ eenrestaurant met een maximale brutovioeropperviakte van 1.500 m?:
* een bar met een maximale brutovioeropperviakte van 1,000 m2;
» (lokale) maatschappelijke voorzieningen ten dienste van de functie
hotelcare;



»  weliness voorzieningen met een maximale brutovioeroppervlakte van
600 m?;
o vergaderfaciliteiten;
«  multifunctionele ruimten, onder andere ten behoeve van periodieke
beurzen of de ontvangst van specifieke gezelschappen,
2 een foodcourt met een maximale brutovioeropperviakte van 3.000 m;

b. het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op spel, vermaak en
ontspanning uitsluitend in de vorm van een casino, alsmede activiteiten direct
dan wel indirect gerelateerd aan het casino, met een maximale
brutovioeropperviakte van 1.000 m?

. ter plaatse van de aanduiding 'groen’, uitsluitend groenvoorzieningen,

. ter plaatse van de aanduiding ‘houtwal', tevens een houtwal,

. ter plaatse van de aanduiding 'zend-Jontvangsinstaliatie’, tevens een zend- en
ontvangstinstaliatie.

- m o O

Standaarden en voorwaarden
De uitvoering van de werkzaamheden geschiedt in overeenstemming met de volgende
richtlijnen:
- European Valuation Standards (EVS), 2016;
- reglement Kamers NRVT, vastgesteld op 21 juni 2018;
reglement Gedrags- en Beroepsregels NRVT, vastgesteld op 21 juni 2018;
reglement Definities NRVT, vastgesteld op 21 juni 2018;
- recentste versie praktijkhandreiking Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed.

Plausibiliteitsverklaring

Opdrachtnemer heeft ter interne kwaliteitsbewaking en conform de Praktijkhandreiking
Bedrijfsmatig Vastgoed van het NRVT de procedure om elk taxatierapport te laten toetsen door
een gekwalificeerde collega. De toetsing wordt gedaan door R. Lamper waarbij de taxateur op
basis van sec het taxatierapport nagaat of de taxateur de regelgeving heeft nageleefd, tot een
aannemelijke conclusie is gekomen en of dit op een afdoende wijze is vastgelegd in het
taxatierapport.

Concept rapportage

Per e-mail wordt een digitaal concept-taxatierapport opgeleverd. Dit stelt partijen in de
gelegenheid de gebruikte feiten te verifiéren en inzicht te krijgen in het standpunt en
bewijsmateriaal van de taxateurs.

Door partijen kan nadere informatie worden verstrekt en kunnen suggesties worden gedaan die
leiden tot een verbetering van de taxatie. Conform taxatiestandaard EVS zal de taxateur in het
definitieve rapport verslag doen welke informatie is verstrekt en/of welke suggesties zijn
gedaan, hoe die informatie is gebruikt om verandering in de waarde te rechtvaardigen of om
welke redenen de taxatie niet is veranderd.

Wanneer partijen het concept-rapport hebben ontvangen en binnen 5 werkdagen geean reactie
hebben gestuurd per mail, dan zullen taxateurs het definitieve taxatierapport opmaken, tekenen
en verzenden.



Indien het conceptrapport door de opdrachinemer is opgeleverd, is opdrachigever 100% van
het honorarium verschuldigd.

Persoonlijke conceptbesprekingen zijn géén onderdee! van deze opdracht en zullen, indien
door de opdrachtgever gewenst, op nacalculatie (uurbasis 4 € 126.-- excl. BTW) worden
verrekend

Definitieve rappaortage

De rapporiage zal bestaan uit een beschrijvend rapport met de benodigde bijlagen ter
onderbouwing van de waardebepalingen. Bondig, maar accuraat word! een zo volledig mogelijk
beeid gegeven van de €conomische, juridische en technische kwaliteit van de getaxeerde
onroerende zaak en de van invioed zijnde externe factoren. Opgemerkt wordt dat het
taxatierapport niet beschouwd kan worden als bouwkundig inspectierapport of juridisch
onderzoek.

Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V. behoudt zich het eigendom van de geleverde
rapporten, totdat de factuur voor deze opdracht geheel is voldaan.

Wij leveren u een volledige rapportage in de vorm van een digitaal exemplaar in pdf-format.
Mocht u ook een fysiek rapport wensen, dan verzoeken wij u dit nadrukkelijk bij ons aan e
geven.

Honorarium

De uitvoering van de taxatieopdracht en het opstellen van de taxatierapportage verrichien wij op
basis van urenverantwoording met een uurtarief van € 125,~. Deze vergoeding is exclusief
BTW en kadasterkosten en inclusief kantoorkosten. Opdrachigever zal deze vergoeding binnen

veertien dagen na oplevering van de taxatierapportage betalen aan Rijk Taxaties.

Informatievoorziening

Voor het uitvoeren van de opdracht zijn al dan niet persoonlijke objectgegevens noodzakelijk,
Voor zover mogelijk vragen wij u, indien aanwezig, de gevraagde informatie na de
opdrachtverstrekking ter beschikking te stelien. Originele stukken zullen retour worden
gezonden

Opdrachtnemer komt met opdrachigever overeen dat de volgende informatie word|
geraadpleegd:
= Kadaster;
- Akte van levering;
- Bestemmingsplan;
Bodeminformatie:
- tekeningen:
- Overige overeenkomsten:
Financigle gegevens, historisch en toekomstig;
- NEN-2580 meetrapport;
elc.



Verificatie van de gegevens geschiedt, voor wat betreft de openbare informatie, door taxateur.
Door ondertekening van dit schrijven verklaart opdrachtgever dat alle te verstrekken informatie
juist en volledig zal zijn en dat er geen feiten of omstandigheden achtergehouden worden, die
van positieve of negatieve invioed op deze taxatie kunnen zijn. Opdrachtnemer aanvaard geen
aansprakelijkheid voor taxaties waarbij opdrachtnemer niet juist of onvoliedig geinformeerd is.

De door u ter beschikking gestelde informatie en de door ons uit te brengen rapportage zullen
niet voor andere doeleinden gebruikt of openbaar gemaakt worden. in verband met mogelijke
implicaties van onjuiste of onvolledige publicatie is tevens vooraf schriftelijke toestemming van
opdrachinemer vereist voor iedere reproductie of publieke verwijzing naar de taxatie of het
taxatierapport.

Overige bepalingen

Wwit

De taxateur valt onder de werking van de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van
terrorisme (Wwit), Voor meer informatie, zie: www.fiu-nederiand.nl.

Yy e e ———

Toestemming controle NRVT
Opdrachtgever is ermee pekend dat ondergetekende geregistreerd is als taxateur bij het

Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) en is ermee bekend en akkoord dat het
taxatierapport door het NRVT inhoudelijk kan worden gecontroleerd.

Aangsprakelijkheid
Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V. heeft een beroepsaansprakelijkheidsverzekering,

doch iedere aansprakelijkheid is beperkt tot het bedrag dat in het desbetreffende geval onder
de beroepsaansprakelijkheidsverzekering (HDI Global SE, polisnummer V-061 -318-961-0,
gevestigd te Rotterdam) wordt uitgekeerd. De aansprakelijkheid van Rijk taxateurs | adviseurs |
rentmeesters B.V. zal onder alle omstandigheden gemaximeerd zijn tot drie keer het
overeengekomen honorarium met een limiet van € 0,5 miljoen.



Klachtenprocedure

De NVM reguleert haar leden naar aanleiding van haar Reglement Tuchtrechtspraak NVM.
Indien u. als benadeelde klant of overheid een klacht heeft over sen NVM-lid of NVM-taxateur.
wordt U verwezen naar de Klachtenprocedure van de NVM. Deze is {e vinden op
hltps:i{Wwwvnvm.n!/service/contact!vraaqofklacmlklachlen{’jrocedur&.

Wij vertrouwen erop u hiermee de opdracht correct en passend te hebben weergegeven. Indien
u zich kunt verenigen met het bovenstaande, verzoeken wij u een kopie van dit schrijven per
mail (of per post) voor akkoord getekend retour te zenden.

Maocht u nog vragen en/of opmerkingen hebben. dan kunt u te allen tijde contact opnemen met
ondergetekende,

Met vriendelijke groet,

Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V

AN.RikRT , Voor akkooy
/

P

/ —_—

e’ heer -
})atum .3”.._,1..._.,.? 0z

Bijlage 1: Algemene voorwaarden NVM voor professionele opdrachigevers:
Bijlage 2: Privacyverkiaring.
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Plausibiliteitsverklaring

Ondergetekende,

Bedrijfsnaam: Rijk taxateurs | adviseurs | rentmeesters B.V.
Naam: R. Lamper

Adres kantoor: Hoofdstraat 54, 4416 AE Kruiningen

Lid van/ingeschreven in: Nederlands Register Vastgoed Taxateurs
onder vermelding van (registratie)nummer: RT337983718

verder te noemen “taxateur”,

verklaart:

Taxateur heeft het taxatierapport met nummer 2020.032 van het perceel ten behoeve van de
realisatie van een hotelcomplex, gelegen te Steenbergen, kadastraal bekend: gemeente
Steenbergen, sectie E, nummers 832 ged. en 1165 ged. getaxeerd door A.N. Rijk,
beoordeeld op plausibiliteit van de waarde en de onderbouwing van de waarde.

Taxateur heeft het taxatierapport d.d. 31 Januari 2020 beoordeeld.

Taxateur heeft geen interne en/of externe inspectie van het object gedaan, omdat hij daar op
grond van de reglementen niet toe is verplicht.

Taxateur heeft alle bijlages in relatie tot de inhoud van het taxatierapport bekeken.

Taxateur geeft geen garantie op de compleetheid van het taxatierapport en de bijlagen.

Op basis van de beoordeelde stukken is taxateur van mening dat de waarde in het
taxatierapport plausibel is / stuldiep-heed Gvslgends

epmerkinger e *

Aldus door taxateur,

Kruiningen, 31 januari 2020

*doorhalen hetgeen niet van toepassing is.
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fhog

Zilver

Perc. grootte ca. 39487 m2

Zi‘l'vgljt;o-ejk_

gemeente Steenbergen |

Project:

Onderdeel: Fase:

Grondverkoop Reinierpolder 1 te Steenbergen

Discipline:

Getekend door:

R.Pot

Datum :

21-01-2020

Grondverkoop VO Grondzaken
Tekeningnummer: Besteknummer: Versie:
19035040_GVK-2101-2020 n.v.t, 1.0

Schaal; Formaat: Blad:

1:1500 A3 staand 01van 01

Documentstatus:
Concept

Postadres: Posthus 6, 4650 AA Steenbergen

Vragen aan de gemeente? Bel ons via 140167, stuur een e-mail via info@gemeente-steenbergen. nl

Bezoekadres: Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen

of kijk op www.gemeente-steenbe rgen.nl
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Uittreksel Kadastrale Kaart

Uw referentie: 2020.032

949

PP

12345

Deze kaart isnoordgericht
Perceeinummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Overige topografie

Voor een eensluidend ittreksel, geleverd op 22 januari 2020
Debewaarder van het kadaster en de openbare registers

om 20m 100m
L mmme—— T
Schaal 1:2000
Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich deintellectuele
slgendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databan kenracht.

Steenbergen
E

832




kadaster

Eigendomsinformatie

ALGEMEEN
Kadastrale aanduiding

Kadastrale grootte
Grens en grootte

' Codrdinaten
Omschrijving

Ontstaan uit

AANTEKENINGEN

Publiekrechtelijke beperking
Basisregistratie Kadaster

Publiekrechtelijke beperking
Landelijke Voorziening

RECHTEN

1

Afkomstig uit stuk
Naam gerechtigde
Adres

Postadres

Statutaire zetel

KvK-nummer

Steenbergen E 832
| YW REFERENTIE
12020.032
GELEVERD OP PRODUCTIEORDERBUN TR

122-01-2020 - 09:08 1511052444664

E COLLEING GESIGNA EEFL T | VOLLEDnG BLIGEVWIRKD T

}21-01—2020 - 14:59 §21-01-2020 - 14:59

lvanil

Steenbergen E 832
Kadastrale objectidentificatie : 005360083270000

40.275 m?
Vastgesteld

79615 - 400908
Terrein (akkerbouw)
Steénbergén E764

Er zijn geen beperkingen bekend in de Basisregistratie Kadaster.

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB.

Eigendom (recht van)

Hyp4 57200/5

Gemeente Steenbergen

Buiten de Veste 1

4652 GA STEENBERGEN NB
Postbus6 '
4650 AA STEENBERGEN NB
STEENBERGEN

20165025 (Bron: Handelsregister)

Vaor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpieeg het Handelsregister

Ingeschreven op 15-09-2009 om 13:41

Voor een eensluidend uittreksel, de bewaarder van het kadaster en de openbare registers.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzier: van de kadastrale gegevens
Zich het recht voor als bedaeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 8 lid 3 van de Databankenwet.

Heeft u hog vragen? Neem contact ap met de klantenservice.



kadaster

Eigendomsinformatie

ALGEMEEN

Kadastrale aanduiding

Kadastrale grootte
Grens en grootte
Meettarief verschuldigd
Codrdinaten

Ontstaan uit

AANTEKENINGEN

Publiekrechtelijke beperking
Basisregistratie Kadaster

Publiekrechtelijke beperking

Landelijke Voorziening

RECHTEN

1
Afkomstig uit stukken

Naam gerechtigde
Adres

Postadres

Statutaire zetel
KvK-nummer

Steenbergen E 1165

Kadastrale objectidentificatie : 009360116570000
5673mz '
Vooyrldpig
Ja

79734 - 401039
Steenbergen E 1118

| BETREF)
5Steenbergen E 1165

: :

12020.032

| GEI FVERD OP
£22-01-2020 - 09:09
,'VOII FDIG GESIGNALEERD T:M

121.01-2020 - 14:59

PRODUCTIEGRDERNUMMER
| $11052444968
VOLLEDIG BIIGEWERKT Tia

21-01-2020 - 14:59

lvani

Er zijn geen beperkingen bekend in de Basisregistratie Kadaster.

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB.

Eigendom (recht van)

Hyp4 7754/34 Breda

Hyp4 7448/52 Breda
Gemeente Steenbergen
Buiten de Veste 1

4652 GA STEENBERGEN NB
Postbus 6

4650 AA STEENBERGEN NB
STEENBERGEN

20165025 (Bron: Handelsregister)

Ingeschreven op 24-02-1989
Ingeschreven op 27-01-1988

Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het Handelsregister

Voor een eensluidend vittreksel, de bewaarder van het kadaster en de openbare registers.

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.

Heeft u nog vragen? Neem contact op met de klantenservice.



taxateurs
adviseurs
rentmeesters

Eigendomsbewijs

——



Aadaster
Blad 1 van 7

60390/PW

AKTE VAN LEVERING

Heden vijftien september tweeduizend negen

zijn voor mij, Mr NICOLAAS MARTINUS MARIA ESKES, notaris te Steenbergen,

verschenen:

1. de heer.  wonende te .
Gierelaar 103, geboren te Halsteren op twee en twintig mei negentienhonderd

ten deze handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:

a. de heer (~~- ) inende te
' geboren te Steenbergen op
- ) _ , identiteitskaart nummer:
- , en
b. de heer wonende te
"~ geboren te Steenbergen of
enen l, paspoort nummer: )

bij het verstrekken van de volmacht handelend in hun hoedanigheid van enige
beherende vennoten van de te 4817 HZ Breda, Bijster 45-55, kantoorhoudende
commanditaire vennootschap C.V. VAN LOON &t CO., ingeschreven in het
Handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Zuidwest-Nederland onder
nummer 20008687,

en als zodanig deze commanditaire vennootschap ten deze rechtsgeldig
vertegenwoordigende.

De sub 1.a. en 1.b. genoemde volmachtgevers in hun hoedanigheid van enige
beherende vennoten van gemelde commanditaire vennootschap, hierna zowel
tezamen als afzonderlijk te noemen: verkoper.

Van het bestaan van voormelde volmacht(en) is mij, notaris, genoegzaam
gebleken uit een onderhandse akte van volmacht welke aan deze akte is
vastgehecht.

wae -ow .., kantooradres 4651 DC
Steenbergen, Lieve Vrouwepoort 1, geboren te
die verklaart ten aeze te handelen als schriftelijk gevolmachtigde van:
de Edelachtbare heer © - , geboren te op n
_ - -3¢ Paspoort nummer:
kantooradres Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen,
bij het verstrekken van de volmacht handelend in Zijn hoedanigheid van
burgemeester van:
de publiekrechtelijke rechtspersoon DE GEMEENTE STEENBERGEN,
kantoorhoudende Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen;
ter uitvoering van het besluit van het college van Burgemeester en Wethouders
van de gemeente Steenbergen van zes en twintig mei tweeduizend negen.
De Gemeente Steenbergen hierna ook te noemen: koper.
Van het bestaan van laatstgemelde volmacht is mij, notaris, genoegzaam
gebleken, uit een onderhandse akte van volmacht welke aan deze akte is
vastgehecht.
De comparanten, handelend in hoedanigheid als gemeld, verklaarden dat partijen
het volgende zijn overeengekomen:
Koopovereenkomst:

Onroerende Zaken Hyp4 : 57200/5 15-09-2009 13:41



Verkoper heeft blijkens een met koper aangegane overeenkomst van koop en
verkoop gedateerd zeventien respectievelijk drie en twintig juli tweeduizend negen,
aan koper verkocht, op grond waarvan de comparant sub 1, in zijn gemelde
hoedanigheid, namens verkoper levert aan koper, die blijkens voormelde
overeenkomst van verkoper heeft gekocht en namens welke koper de comparante
sub 2, in haar gemelde hoedanigheid, in eigendom aanvaardt:

a) Een perceel landbouwgrond, gelegen te Steenbergen nabij de Zeelandweg-
Oost, plaatselijk ongemerkt, uitmakende:

- een ter plaatse aangeduid gedeelte ter grootte van ongeveer twee
hectare, een en zeventig are en zeventig centiare (02.71.70 ha) - of ter
zodanige juiste grootte als bij latere kadastrale opmeting zal blijken —
van het kadastrale perceel gemeente Steenbergen, sectie E, nummer
314, en

- een ter plaatse aangeduid gedeelte ter grootte van ongeveer een
hectare, een en veertig are en twee en negentig centiare (01.41.92 ha)-
of ter zodanige juiste grootte als bij latere kadastrale opmeting zal
blijken — van het kadastrale perceel gemeente Steenbergen, sectie E,
nummer 107,

welke voormelde perceelsgedeelten aan elkaar grenzen, en uitmaken de

gehele resterende ten name van verkoper staande perceelsgedeelten;

b) Een perceel dijk gelegen te Steenbergen nabij de Zeelandweg-Oost,
plaatselijk ongemerkt, kadastraal bekend gemeente Steenbergen, sectie Y,
nummer 647, groot drie are en vijftig centiare (03.50 a);

voormelde perceelsgedeelten zijn globaal in kruisarcering aangegeven op twee aan

deze akte gehechte en door comparanten gewaarmerkte situatietekeningen, welke

situatietekeningen niet bestemd zijn om te worden ingeschreven in de openbare
registers,

hierna tezamen ook te noemen het verkochte.

Gebruik:

Verkoper heeft het verkochte gebruikt als landbouwgrond, hetgeen door partijen

gezien wordt als het normale gebruik.

Ten aanzien van het gebruik van het verkochte heeft verkoper het volgende

medegedeeld:

- hem is niet bekend dat dit gebruik op publiek- of privaatrechtelijke gronden
niet is toegestaan.

Voor zover koper voornemens is het verkochte te gebruiken in afwijking van het

normale gebruik dient koper voor zijn risico voor de benodigde vergunningen,

ontheffingen en dergelijke zorg te dragen.

Aankomsttitel:

Het verkochte is door verkoper in eigendom verkregen als volgt:

- de percelen gemeente Steenbergen, sectie E, nummer 107 en gemeente
Steenbergen, sectie Y, nummer 647, werden door verkoper ten behoeve van
voornoemde commanditaire vennootschap in eigendom verkregen door de
(destijds) overschrijving in de openbare registers ten Hypotheekkantore te
Breda, in register hypotheken 4, in november negentienhonderd tien, in deel
1020, nummer 15, van een woordelijk gelijkiuidend uittreksel van akten van
Inzet en Toeslag op twaalf september negentienhonderd tien respectievelijk zes
en twintig september negentienhonderd tien voor Chr.AH.M. van Baar, destijds
notaris gevestigd te Steenbergen verleden;

- het perceel gemeente Steenbergen, sectie E, nummer 314 werd door verkoper
ten behoeve van voornoemde commanditaire vennootschap in eigendom
verkregen door de inschrijving in de openbare registers ten kantore van de
Dienst van het Kadaster en de Openbare Registers te Breda, op twaalf december
negentienhonderd vier en negentig, register hypotheken 4, in deel 9692




nummer 54 van een afschrift van een akte van levering ingevolge koop,
houdende kwijting voor de koopsom en afstanddoening door partijen van elk
recht om ontbinding van de overeenkomsten te vorderen, Op nhegen december
negentienhonderd vier en negentig verleden voor mr J.E. Everaert, destijds
notaris gevestigd te Terneuzen.
Koopprijs:
De koopprijs bedraagt twintig euro (€ 20,00) per centiare.
De overige gedeelten van de kadastrale percelen gemeente Steenbergen, sectie E,
nummers 314 en 107 zijn door verkoper bij akte op een en dertig augustus
tweeduizend negen voor mij, notaris, verleden overgedragen aan De Staat (Verkeer
en-Waterstaat) en zijn bestemd voor de aanleg van Rijksweg A4,
Bij het sluiten van de koopovereenkomst was de definitieve tracégrens nog niet
vastgesteld, hetgeen heeft geresulteerd in de noodzakelijke wijziging van de in
voormelde overeenkomst van koop en verkoop vermelde oppervlakten en koopsom,
Conform artikel 19 van voormelde overeenkomst van koop en verkoop verklaren
verkoper en koper bij deze de totale grootte van het verkochte vast te stellen op vier
hectare, zeventien are en twaalf centiare (04.17.12 ha), zodat de koopsom bedraagt

welk bedrag door koper is voldaan door storting op rekening van de notaris, voor
welk bedrag verkoper bij deze kwijting verleent.
Bepalingen:
De volgende bepalingen zijn van toepassing op deze overeenkomst:
Artikel 1 _Leveringsplicht
Verkoper levert de eigendom van het verkochte:
a. onvoorwaardelijk;
b.  vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan:
C. vrij van erfdienstbaarheden en andere beperkte rechten:
vrij van kwalitatieve verplichtingen bedoeld in artikel 6:252 Burgerlijk Wetboek:
en vrij van andere lasten of beperkingen uit overeenkomst,
€en en ander voor zover in deze akte niet anders is vermeld of uit de situatie ter
plaatse valt af te leiden.
Koper heeft uitdrukkelijk aanvaard alle lijdende erfdienstbaarheden, bijzondere
lasten en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en
kwalitatieve verplichtingen, blijkend en/of voortvloeiend uit de laatste en
voorgaande akte(n) van levering en eventuele andere akten die betrekking hebben
op het verkochte, voor zover deze door verkoper ter hand zijn gesteld of op andere
wijze koper bekend zijn.
Artikel 2 Afwijking verkochte
Indien de hiervoor vermelde omschrijving van het verkochte niet juist of niet
volledig is, ontleent verkoper noch koper daaraan rechten,
Artikel 3 Aanvaarding
Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van
het sluiten van de koopovereenkomst bevond, geheel ontruimd, vrij van huur of
pacht of ander(e) gebruiksrecht(en), met inachtneming van het hierna in artike| 4
bepaalde.
Het voortgezet gebruik van verkoper als zorgvuldig schuldenaar vanaf voormeld
tijdstip tot aan het tijdstip van feitelijke levering wordt geacht geen wijziging te
hebben gebracht in de staat van het verkochte.
Artikel 4 Feitelijke levering, baten en lasten, risico
De feitelijke levering van het verkochte vindt plaats op heden, geploegd en geheel
vrij van huur-, pacht-, lease- of huurkoopovereenkomsten of enig ander recht van
gebruik; met uitzondering van het gedeelte van het verkochte dat beteeld wordt
met pootaardappelen, hetgeen geploegd en geheel vrij van huur-, pacht-, lease- of
huurkoopovereenkomsten of enig ander recht van gebruik zal worden opgeleverd na
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roven oogst tweeduizend negen. Koper verklaart ermee bekend te zijn welk gedeelte
van het verkochte dit betreft.

De onroerende zaakbelastingen en alle andere zakelijke belastingen en jasten welke

van het verkochte worden geheven, zijn met ingang de feitelijke levering voor

rekening van koper, ongeacht aan wie de aanslag wordt opgelegd.

Lasten en belastingen als gevolg van het gebruik van het verkochte blijven voor

rekening van verkoper tot het einde van het lopende kalenderjaar.

Vanaf heden draagt koper het risico van het verkochte.

Artikel 5 Titelbewijzen/bescheiden

De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als bedoeld in

artikel 9 Boek 7 Burgerlijk Wetboek zijn, voor zover verkoper deze in zijn bezit had,

aan koper afgegeven.

Artikel 6 Bevoegdheid verkoper

Verkoper verklaart het navolgende:

a. verkoper is bevoegd tot verkoop en levering van het verkochte;

b. het verkochte is bij de feitelijke levering geheel vrij van huur enfof van andere
aanspraken tot gebruik, leeg, ontruimd en ongevorderd;

c. hetverkochte is na het tot stand komen van de koopovereenkomst niet geheel
of gedeeltelijk verhuurd, in huurkoop gegeven of op andere wijze in gebruik
afgestaan;

d. het verkochte is niet betrokken in een ruilverkavelings- casu quo
herinrichtingsplan en is niet ter onteigening aangewezen;

e. voor verkoper bestaan ten opzichte van derden geen verplichtingen uit hoofde
van een voorkeursrecht, optierecht of recht van wederinkoop;

£ in de koop is niet begrepen datgene waarop huurders dan wel pachters
krachtens hun wettelijk wegneemrecht rechten kunnen doen gelden;

g. op hetverkochte rusten de gebruikelijke zakelijke lasten, waarvan de
verschenen termijnen zijn voldaan.

Verkoper heeft bij het aangaan van de koopovereenkomst ondermeer nog verklaart

dat:

h. aan hem per dat tijdstip van overheidswege of door nutsbedrijven geen
veranderingen betreffende het verkochte waren voorgeschreven of
aangekondigd, welke toen nog niet waren uitgevoerd;

i, aan hem op dat tijdstip betreffende het verkochte geen (lopende
adviesaanvraag voor) aanwijzing, danwel aanwijzingsbesluit danwel
registerinschrijving bekend was:

1. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de
Monumentenwet;

2. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe als bedoeld in
artikel 35 van de Monumentenwet;

3. door de gemeente of provincie als beschermd stads- of dorpsgezicht;

j. aan hem per dat tijdstip niet bekend was dat het verkochte was opgenomen in
een aanwijzing als bedoeld in artike! 2 in samenhang met artikel 3, 4 of 5 of
artikel 9a, eerste of tweede lid, in samenhang met artikel 3, 4 of 5 van de Wet
voorkeursrecht gemeenten, noch in een voorlopige aanwijzing als bedoeld in
artikel 6 of artikel 9a, eerste of tweede lid, in samenhang met artikel 6 van die
wet.

Verkoper verklaart:

- dat hem niet bekend is dat zich ten aanzien van het onder h,, i. enj. gestelde
sedertdien een verandering heeft voorgedaan.

Blijkens informatie afgegeven door de Dienst voor het kadaster en de openbare

registers in Nederland, zijn er geen publiekrechtelijke beperkingen bekend.

Verkoper verklaart dat hem geen feiten of omstandigheden bekend zijn waaruit

blijkt dat deze mededeling onjuist is en dat er andere inschrijfbare publiekrechtelijke



beperkingen zijn dan die ten aanzien waarvan hij in de koopovereenkomst

verklaringen heeft afgegeven.

De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of

omstandigheden houdt geen garantie of vrijwaring in voor koper of verkoper.

Artikel 7. Milieubepalingen

Verkoper verklaart:

- dat hem geen feiten bekend zijn, die erop wijzen dat het verkochte enige
verontreiniging bevat die ten nadele strekt van vooromschreven normale
gebruik en die heeft of zou kunnen leiden tot een verplichting tot schoning
(bodemsanering) van het verkochte, dan wel tot het nemen van andere
maatregelen, anders dan hierna vermeld is:

- dat voor zover hem bekend in het verkochte geen ondergrondse tanks voor het
opslaan van milieu-onvriendelijke (vloei)stoffen en/of het opslaan van mest
aanwezig zijn;

- dat hem betreffende eventuele aanwezigheid van asbesthoudende stoffen niets
bekend is;

- dat hem niet bekend is, dat ten aanzien van het verkochte beschikkingen of
bevelen in de zin van artikel 55 van de Wet bodembescherming zijn genomen
door het bevoegd gezag.

De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of

omstandigheden houdt geen garantie of vrijwaring in voor koper of verkoper.

Artikel 8. Bodemonderzoek

In opdracht van koper heeft een verkennend bodemonderzoek plaatsgevonden naar

de aanwezigheid van bodemverontreiniging in het verkochte door DHV Ruimte en

Mobiliteit, Larixplein 1, te 5616 VB Eindhoven.

De resultaten zijn vastgelegd in rapport: " Verkennend bodemonderzoek

Zeelandweg-oost te Steenbergen”, rapportkenmerk: C3292-50-003, gedateerd zes

juli tweeduizend negen.

Verkoper en koper zijn op de hoogte van de inhoud van dit rapport.

Verkoper is niet bekend met andere feiten of omstandigheden, die erop wijzen of

kunnen wijzen dat het verkochte enige verontreiniging bevat, anders dan is vermeld

in voormeld onderzoeksrapport. Koper verklaart verkoper nimmer aansprakelijk te
zullen stellen voor de in voormeld rapport geconstateerde vervuiling.

Voorts verklaart koper verkoper te vrijwaren voor alle aansprakelijkheid voor

eventuele verontreiniging van grond en grondwater, indien alsnog zal blijken van

een aan partijen ten tijde van de onderhavige levering in het verkochte onbekende
verontreiniging.

Artikel 9. Kosten

De kosten van overdracht, waaronder begrepen het kadastraal recht, het opmaken

van deze akte en het uitreiken van een afschrift daarvan, zijn voor rekening van

koper.

Artikel 10 Ontbindende voorwaarden/Ontbinding

Alle ontbindende voorwaarden die zijn overeengekomen in de koopovereenkomst of

in nadere overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn thans uitgewerkt.

Noch verkoper noch koper kan zich terzake van deze koop en levering nog op een

ontbindende voorwaarde beroepen.

Partijen doen over en weer afstand van de bevoegdheid om na overdracht op grond

van het bepaalde in artikel 265 Boek 6 Burgerlijk Wetboek ontbinding van deze

overeenkomst te verlangen.

Vrijstelling overdrachtsbelasting

De comparante sub 2 verklaarde namens de koper een beroep te doen op de

vrijstelling van overdrachtsbelasting als bedoeld in artikel 15, eerste lid, letter ¢ van

de Wet op belastingen van rechtsverkeer.

Slotbepaling.




Voor zover daarvan bij deze akte niet is afgeweken, blijft tussen partijen gelden,
hetgeen tussen partijen is overeengekomen in de koopovereenkomst.

Niet geregistreerd partnerschap.

Waar in deze akte is vermeld ongehuwd of nimmer gehuwd geweest is daaronder
tevens begrepen niet geregistreerd als partner in de zin van het geregistreerd
partnerschap of als zodanig geregistreerd geweest.

Woonplaatskeuze.

Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, wordt
woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte.
ONHERROEPELIJKE VOLMACHT.

Partijen geven onherroepelijk volmacht aan de notaris en aan ieder van zijn
medewerkers om zonodig namens hen afstand te doen van hypotheekrechten, voor
zover deze thans nog ten laste van anderen dan koper mochten zijn ingeschreven op
het verkochte alsmede voor het wijzigen of verbeteren van omschrijvingen en
gegevens ten einde tot de juiste inschrijving te kunnen komen.

BEKENDHEID COMPARANTEN/PARTIJEN.

De comparanten/partijen zijn mij, notaris, bekend en hun identiteit is door mij,
notaris, vastgesteld.

DEZE AKTE is verleden te Steenbergen op de datum in het hoofd van deze akte
vermeld.

De inhoud van de akte is aan de verschenen personen opgegeven en toegelicht.

De verschenen personen hebben verklaard op volledige voorlezing geen prijs te
stellen, tijdig voor het verlijden van de inhoud van de akte te hebben kennis
genomen en met de inhoud in te stemmen.

Deze akte is beperkt voorgelezen en onmiddeliijk daarna door de verschenen
personen en vervolgens door mij, notaris, getekend om twaalf uur en vijftien
minuten.

(Volgen handtekeningen)

VOOR AFSCHRIFT:
Getekend: N. Eskes

Ondergetekende, Mr Nicolaas Martinus Maria Eskes, notaris met als plaats van vestiging de
gemeente Steenbergen, verklaart dat de onreerende zaak, bij vorenstaande akte
vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrecht gemeenten, niet is opgenomen in
een aanwijzing als bedoeld in artikel 2 in samenhang met artikel 3, 4 of 5 of artikel
9a, eerste of tweede lid, in samenhang met artikel 3, 4 of 5 dan wel voorlopige
aanwijzing als bedoeld in artikel 6 of in artikel 9a, eerste of tweede lid, in
samenhang met artikel 6 van die wet.

Getekend: N. Eskes

Ondergetekende, Mr Nicolaas Martinus Maria Eskes, notaris met als plaats van vestiging de
gemeente Steenbergen, verklaart dat dit afschrift inhoudelijk een volledige en juiste
weergave is van de inhoud van het stuk waarvan het een afschrift is.
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pe ondaygetekende, Mr FRANE CAREL HERMAN STOZTZER, --=-
Motaris, wonende te Steenbergen, verklaart dat ~ee=—-n--
bovenstaand afschrift van het ter overschrijving --=----
sangeboden stuk, eensluidend is met dat stuk, ---~=m-=-
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SAMENWERKINGSOVEREENKOMST

vale of White Horse Il B.V.. ingeschreven in het Kvk onder nummer 66540992, gevestigd aan
de Oude Bredasebaan 8, 4861 NC te Chaam, in deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door de
heer Adrianus Johannes Henri Maria van Beijsterveldt, geboren op 02 mei 1958 te Chaam,
hierna te noemen: initiatiefnemer/ontwikkelaar/exploitant

en

De gemeente Steenbergen, in deze krachtens artikel 171 van de Gemeentewel rechtsgeldig
vertegenwoordigd door haar burgemeester en handelende krachtens het besluit van het
college van burgemeester en wethouders d.d. 2')\)“3—» .2017;

hierna te noemen; de gemeente,

Hierna samen 'partijen’ genoemd.

Partijen nemen het volgende in overweging:

De gemeente heeft een visie over de ontwikkeling van het gebied tussen de rijksweg
A4 en het bedrijventerrein Reinierpolder 1, bekend onder de naam Structuurvisie
gemeente Steenbergen. Deze visie wijst op de ruimtelijke ontwikkelingen in de
gemeente waar zouden kunnen komen. In deze visie, die vastgesteld is door de
gemeenteraad op 31 mei 2012 wordt aangegeven dat het zoekgebied is voor
bedrijventerrein en horecagelegenheid.
De gemeente is via de ambtelijke organisatie vitvoering aan het geven aan deze visie.
Dat houdt onder meer het navolgende in:

o Het faciliteren van de initiatieven;

o Het verwerven van de ontwikkellocatie:

o Het faciliteren van de ontsluiting van het gebied:

- Het faciliteren van de gesprekken met het bevoegd gezag, waaronder in ieder geval
de Provincie en het Waterschap wordt verstaan,

- De gemeente is verder actief aan de slag gegaan met de uitvoering van de
economische visie waaruit de ambitie voor de reaiisatie van een hotelontwikkeling vit
blijkt.

- De ontwikkeling van de rijksweg A4 bracht de mogelijkheid om het gebied rondam
de snelweg verder te ontwikkelen in het kader van economische versterking,
voorzieningen voor het bedrijfsieven en regionale recreatle oerisme.

- Ds gemeente is eigenaar van een perceel grond, kacastraal bekend onder
Steenbergen, sectie E, numnmer 832, dat een strategusc}f gunstige positie heeft (nabij
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de rijksweg A4) om ontwikkeld te worden tot bijvoorbeeld een hotel met
wegrestaurant.
Partijen zijn met elkaar in gesprek geraakt over de mogelijkheden om invulling te
geven aan de ontwikkeling van het perceel grond.
Initiatiefnemer heeft een conceptplan gemaakt en gepresenteerd aan het college van
burgemeester en wethouders (hierna: het college) d.d, 25 oktober 2016 en 1 7 januari
2017. Het doel van de presentatie was naast initiatiefnemer te introduceren bij het
college een mogelijke invulling via beeld zichtbaar te maken aan het coliege.
De invulling die Initiatiefnemer heeft gepresenteerd ziet op de bouw van een hotel
met daarin verschillende functies verenigd zoals zorg, horeca, foodcourt,
speelautomatenhal vergaderruimte en bijbehorende parkeergelegenheid.,
Het college heeft op de presentatie positief gereageerd en de opdracht verstrekt om
het conceptplan nader te concretiseren, Het college heeft bij brief d.d. 26 juli 2016
en 21 maart 2017 initiatiefnemer kenbaar gemaakt dat zij hem de kans bieden om
het plan uit te werken en verder te concretiseren tot maximaal 31 juli 2017,
Initiatiefnemer heeft vervolgens het college uitgenodigd voor een werkbezoek aan
Het pakhuis van Pakhuismeesteren te Rotterdam ten einde met elkaar te discussiéren
over de nadere invulling van het conceptplan van initiatiefnemer. Dit bezoek heeft op
17 januari 2017 plaatsgevonden.
Partijen zijn door het werkbezoek geinspireerd geraakt en hebben de ambtelijke
voorbereidingen van de mogelijke invulling van het conceptplan voortgezet.
Op zeer regelmatige basis zijn de voorbereidingen besproken en afgestemd met de
ambtelijke organisatie. De termijn die genoemd was in de brief van het college van
26 juli 2016 is bij brief van 21 maart 2017 verlengd tot 31 juli 2017 om partijen
meer tijd te geven om onderdelen behorend bij het conceptplan verder uit te werken.
De gemeente is met derden overeengekomen over de verwerving van strategische
gepositioneerde gronden die voor de realisering van het conceptplan bruikbaar zijn
op 13 juli 2017.
Partijen wensen hun samenwerking verder vorm te geven en wensen afspraken te
maken over het vervolgtraject.
Partijen wensen tevens samen te onderzoeken wat de kansen (haalbaarheid) zijn om
het conceptplan te realiseren.
Dit onderzoek richt zich op de volgende onderdelen:

o Onderbouwing van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking

o Financiéle haalbaarheid van het ontwikkelplan

o Ontsluiting van het gebied

o Strategische voorsprong t.o.v. concurrerende locaties
De uitwerking van het onderzoek en een aantal afspraken wensen partijen in dit
stadium met elkaar vast te teggen in een afspraken kader.
Indien partijen besluiten dat het conceptplan uitgevoerd gaat worden dan leggen zij
de afspraken vast in een nadere overeenkomst, te denken valt aan een
realisatieovereenkomst. ~\
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Afsprakenkader

Partijen zijn het navolgende overeen gekomen:

| Doelstelling van de samenwerking

Het doel van deze overeenkomst is om te komen tot de ontwikkeling en realisatie van
het Plan.
Onder het Plan wordt verstaan: Hotel met restaurant, zorghotel, vergaderruimte,
bijeenkomstruimten, horeca, short stay, foodcourt en speelautomatenhal met daarbij
behorende parkeergelegenheid, toegang en externe inrichting.
Onder realisatie van dit Plan wordt verstaan: Het daadwerkelijk fysiek ontwikkelen en
in gebruik name van het Plan wat onder | lid 2 is benoemd.
Alvorens tot realisatie van het Plan over te kunnen gaan, onderzoeken partijen de
haalbaarheid van dit Plan. Onder haalbaarheid wordt minimaal verstaan:
a. Onderbouwing van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking
b. Financiéle haalbaarheid van het ontwikkelplan
¢. Ontsluiting van het gebied
d. Bestuurlijke draagvlak
e. Aanwezigheid van een eindgebruiker/ exploitant en belegger
Partijen hebben de volgende afspraken gemaakt omtrent de uitwerking van de zaken
die genoemd zijn onder het vierde lid:
a. Initiatiefnemer werkt plan uit voor de onderbouwing van de Ladder voor
Duurzame verstedelijking.
Partijen anderzoeken samen de ontsluiting van de toegangsweq.
¢. Voorbereidingen planprocedure valt onder verantwoordelijkheid van
initiatiefnemer en gemeente samen.
d. Draagviak bevolking/politiek is de taak van de gemeente {(het college van
B&W).
e. Communicatietraject zal gezamenlijk worden uitgewerkt en uitgevoerd.
f. Overeenkomsten worden in eerste instantie uitgewerkt door de gemeente {het
college) en aangevuld, getoetst door initiatiefnemer.

I} Aanvang en duur van de overeenkomst

1.

Deze overeenkomst treedt in werking de dag nadat partijen de overeenkomst hebben
ondertekend. Indien partijen niet gelijktijdig tekenen, is de ingangsdatum van de
overeenkamst de datum waarop de laatste partij heeft getekend.
Deze overeenkomst komt te vervallen indien partijen besluiten het Plan uit te voeren.
Vervolgens worden er afspraken vastgelegd in een overeenkomst of pvereenkomsten
(realisatieovereenkomst, koopovereenkomst, planschadeovereenkomst).
Partijen besluiten voor 31 december 2017 of het Plan wordt uitgevoerd. Met andere
woorden, partijen nemen voar 31 december 2017 of zoveel eerder als mogelijk een
besluit omtrent de realisatie van het Plan, waartoe gen nadere overeenkomst wordt
gesloten, Wenst een van de partijen het Plan niet te realiseren dan meidt deze partj ~
dit schriftelijk met redenen omkleed aan de andere partij;,w/a)‘ama de onderhaviga-‘"'
!

overeenkomst als beéindigd wordt beschouwd.
1)
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Partijen achten het voeren van een gezamenlijke communicatie van groot belang. De
gemeente voert regie, maar niet zonder afstemming over de vorm, wijze en inhoud
van de communicatie met de andere partij.

De overeenkomst laat onverlet dat de gemeente haar volledige publiekrechtelijke
verantwoordelijkheid behoudt ten aanzien van wettelijke procedures

Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.

Wijziging van de overeenkomst komt witsluitend tot stand door een schriftelijk door
beide partijen ondertekend addendum aan deze overeenkomst te voegen.

Door o tekening van deze overeenkomst vervallen alle andere dgn@;l eerder
gepfa:tijfspraken tussen partijen. 4

Opgemaékt\in twgevoud en ondertekend,
I

De Gemeepﬂe . Initiatiefnemer
| /

_———-y'
.
Burgerd/éeeér R.P. Van den Belt, MBA De hf/e};’?(J.H.M. van Beijsteryeldt

Plaats . 2</7-

Datum ﬂzf‘/f K f Datum 20‘?’ Ol?

Plaats ... o4/,
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4. Partijen kunnen in onderling overleg besluiten deze overeenkomst te verlengen als in

redelijkheid te verwachten is dat de beoogde realisatie van het Plan binnen 12
maanden tot stand zal komen. En dat voor het einde van 2017 een (koop- en/of
anterieure-)overeenkomst is opgesteld.

i Uitgangspunten

Het onderzoek zoals genoemd in lid 3 van de doelstelling van de overeenkomst
geschiedt onder de volgente voorwaarden:
a. De gemeente is eigenaar van de kadastrale percelen, gemeente Steenbergen,
Sectie E, nummars 764, 602 en 700 met een omvang van respectievelijk 4 ha
13 are en 62 centiare, 0 ha 79 centiare en 93 are en 0 ha, 40 are en 80
centiare, zoals is aangegeven op de bijgevoegde kadastrale tekening (bijlage
4).
b. Indien initiatiefnemer het Plan wenst te realiseren dan dient hij de gronden
van de gemeente te werven.
¢. Gedurende de looptijd van deze overeenkomst bieden partijen exclusiviteit
aan elkaar wat inhoud dat:

i, Initiatiefnemer binnen een straal van 20 kilometer van het plangebied
geen voorbereidingshandelingen verricht met derden om te komen tot
een ontwikkeling van een hotel, wegrestaurant, foodcourt of een
combinatie daarvan.

ii. De gemeente geen voorbereidingshandelingen verricht om met derden
te komen tot een overeenkomst voor het ontwikkelen en realiseren van
gen hotel, wegrestaurant, foodcourt of een combinatie daarvan binnen
de gemeente grenzen,

IV Overige afspraken

1.

Voor realisatie van het Plan, is het noodzakelijk dat het bestemmingspian wordt
gewijzigd. Tussen partijen bestaat nog geen overeenstemming omtrent de
planologische invulling en uitgangspunten van het plan.

De gemeente spant zich in om met initiatiefnemer een plan te ontwikkelen die samen
gedragen wordt en zal zorg dragen voor publiekrechtelijke toetsing en het
bestemmingsplan welwillend voorleggen aan de gemeenteraad.

Partijen verplichten zich gedurende de looptijd van deze overeenkomst en in de
toekomst jegens elkaar tot geheimhouding met betrekking tot de van elkaar
ontvangen informatie en verplichten zich:

alle redelijke maatregeien in acht te nemen voor een veilige bewaring en gebruik van
de informatie;

de informatie slechts gebruiken in het kader van de voor het project noodzakelijke
activiteiten en daaruit voortvlioeiende activiteiten.

alle medewerking te verlenen aan het uitoefenen van toezicht door of namens de
verstrekkende partij op bewaring en gebruik van gegevens,

verstrekking van informatie aan door partijen ingeschalge[ﬂe E?erden. anders dan
medewerkers van de eigen onderneming, is slechts tge’gesta?n met voorafgaande
schriﬂ%lijke toestemming van de wederpartij.
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ONDERGETEKENDEN:

1%
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Vale of White Horse II B.V., ingeschreven in het Kvk onder nummer 66540992, gevestigd

aan de Oude Bredasebaan 8, 4861 NC te Chaam, in deze rechtsgeldig vertegenwoordigd

door de heer . e o . geboren op Yre
. hierna te noemen: ‘de initiatiefnemer”;

De gemeente Steenbergen, zetelend aan Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen, krachtens
artikel 171 van de Gemeentewet, rechtsgeldig vertegenwoordigd door wethouder M. Vos en
handelende krachtens het beshit van het college van burgemeester en wethouders van 5
december 2017, hierna te noemen: ‘de gemeente’;

Hierna gezamenlijk te noemen: ‘partjen’

HEBBEN HET VOLGENDE OVERWOGEN:

Paraaf de gemeenje: P:ilraaf mitiatiefnemer:

Partijen hebben op een samenwerkingsovereenkomst gesloten, door de initatiefnermer getekend
op 20 juli 2017 en namens de gemeente getekend op 25 juli 2017. Het doel van de
samenwerkingsovereenkomst is om te komen tot de ontwikkeling en realisatie van een hotel met
restaurant, zorghotel, vergaderruimte, bijeenkomstruimien, horeca, short stay en
speelautomatenhal met de daarbij behorende parkeergelegenheid, toegang en externe inrichting,
Partijen hebben de haalbaarheid (de regle kans van slagen) van het Plan onderzocht en besloten
dat het Plan gereed is om verder ontwikkeld te worden. Over de realisering van het Plan wensen
partijen nadere afspraken te maken over de planontwikkeling en planuitvoering van de
ontwikkeling, evenals financi€le afspraken. Deze afspraken leggen ze vast in de onderhavige
realisatieovereenkomst,

De afspraken moeten gezien worden in het licht van de volgende overwegingen:

Initiatiefaemer wil een hotel met restaurant, zorghotel, vergaderruinie, bijeenkomstruimten,
horeca, short stay en speelautomatenhal en horecavestiging bouwen bij afslag A4 Steenbergen en
wel ten noordoosten hiervan. Initiatiefnemer heeft hiertoe een Globaal inrichtingspian opgesteld.
De terminologie Plan uit de samenwerkingsovereenkomst wordt in deze realisaticovereenkomst
gewijzigd in Project. Dit Project dient te voldoen aan de planologische randvoorwaarden zoals
opgenomen in bijlage 1.

De gemeenteraad heeft in de structuurvisie van 31 mei 2012 aangegeven open te staan voor een
horecavestiging op deze locatie.

De gebiedsontwikkeling is niet te realiseren binnen de voorschriften van het geldende
bestermmingsplan bedrijventerrein Remierpolder, vastgesteld door de gemeenteraad op 25 juni
2015 en het geldende bestemmingsplan Buitengebied, vastgesteld d.d. 24 september 2015. Het
initiatief past wel binnen het gemeentelijke beleid, zoals neergelegd in de structuurvisie, vastgesteld
door de gemeenteraad op 31 mei 2012, Om mee te werken aan het mitiatief moet er een
(postzegeD)bestemmingsplan voor de ontwikkelingslocatie worden opgesteld.

Het college van B&W handelt hierbjj conform de raadskaders, zoals vastgesteld op 29 januari
20009, actualisatie algemeen grondbeleid 2009, . |

Deze overeenkomst heeft tot doel om tot realisering vah het Project te komen waarvoor in ieder
geval een koopovereenkomst opgesteld dien( te wordgn ten aanzien van de verkoop van de

pagina3 van 17

A e
At



gronden kadastraal bekend als gemeente Steenbergen, sectie E, nummer 801 gedeeltelijk ca.
2673 m2, E, nummer 832 gedeeltelijk ca. 36147 m2, E, nummer 833 gedeeltelijk ca. 5188 m2
en E, nummer 834 gedeeltelijk ca. 206 m2. tezamen groot 44214 m2, een en ander zoals
aangegeven op de bijbehorende tekeningn(bijlage 2). De gronden worden geheel of gedeeltelijk
verkocht. Dit wordt nader uitgewerkt in de koopovereenkomst.

KOMEN HET VOLGENDE O VEREEN:

Artikel I Definities

Besternmingsplan
Het door het college van burgemeester en wethouders van de gemeente voor het Project in

procedure te brengen (postzegel)bestemmingsplan, waarmee de planologische basis wordt gelegd
voor het Project, zoals is omschreven onder de definitiebepaling ‘Project’.

Bouwrijjp maken

Onder bouwrijp maken wordt verstaan: de te verrichten werkzaamheden in het plangebied, welke
nodig en dicnstig zijn, waardoor de bestaande opstallen, opstanden, bovengrondse en ondergrondse
obstakels in zodanige mate en op zodanige wijze zijn verwijderd dat de desbetreffende grond
geschikt is voor de beoogde bebouwing c.q. inrichting. Hiertoe worden onder meer — en voor zover
nodig- de volgende werkzaamheden verricht:

a. Het ophogen en egaliseren van het terrein voor zover nodig;

b. Het verwijderen van opstallen inclusief fundering en ondergrondse bouwwerken en struiken,
bomen en boomstronken;

¢. Het dempen van sloten, watergangen en kanalen;

d. Het saneren van de verontreinigde bodem afgestemd op de bodemfunctie.

De gemeente levert bouwrijpe grond. Levering en andere voorwaarden worden geregeld in seperate
koopovereenkomst. De gemeente legt voorzieningen aan met een openbaar karakter. Onder
voorzieningen met een openbaar karakter wordt in het algemeen onder meer het navolgende
verstaan:

De in het kader van het bestemmingsplan binnen dan wel buiten het plangebied aangelegde
c.q. aan te leggen c.q. aan te passen wegen, pleinen trotioirs, voet en rijwielpaden,
straatmeubilair, riolering met inbegrip van bijbehorende werken en met de realisatie van het
bestemmingsplan verband houdende kunstwerken, openbare verlichting, planisoenen en
andere groenvoorzieningen, speelvoorzieningen, waterhuishoudkundige voorzieningen,
alsmede de overige voorzieningen die rechistreeks voortvloeien uit een juiste uitvoering van
het bestemmingsplan, alle met een openbaar karakter. De gemeente zal geen
parkeergelegenheden aanleggen binnen het plangebied.

Plangebed
Het gebied waarvoor een bestemmingsplanwijziging zal worden gevolgd zoaks vastgelegd in de
bijbehorende tekening (bijlage 3). Hierbij inbegrepen de openbare ontsluiting van de te verkopen

perceken. P
i
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De omtwikkeling en realisatie van een hotel met onder meer een restaurant, zorghotel,
vergaderruimee, bijeenkomstruimten, horeca, short stay en speelautomatenhal met de daarbij
behorende parkeergelegenheid, toegang en externe inrichting en ontshutingsweg overeenkomstig de
vastgestelde planologische randvoorwaarden.

Artikel 2 Doel overeenkomst

1.

2.

Het doel van deze overeenkomst is om te komen tot de ontwikkeling en realisatie van het Project
op basis van de uitgangspunten en afspraken zoals vastgelegd in deze overeenkomst.

De initiatiefnemer zal als risicodragend projectontwikkelaar voor eigen rekening en risico,
maar in samenwerking met de gemeente en op basis van de afspraken zoals vastgelegd m
deze overeenkomst, de ontwikkeling en uitvoering van het Project (verder) ter hand nemen.
Uttgangspunt is de realisatie van het Project als geheel en volgens de fasering zoals
opgenomen in de planning (bjjlage 4).

Partijen verplichten zich om op basis van het in deze overeenkomst bepaalde en voorts om
zich binnen de grenzen van de redelijkheid en billijkheid tot het uiterste in te spannen omde
doelstelling van deze overeenkomst zoals verwoord in het eerste lid van dit artikelen de
hiervoor in deze overeenkomst vastgelegde afspraken te realiseren.

TAAKVERDELING

Artikel 3 Verantwoordelijkheden gemeente
De gemeente is onder meer verantwoordelijk voor:

a. Het bouwrijp maken van het plangebied, inclusief aanpassingen aan de bestaande openbare
ruimte zoals b.v de hoofdontshiting op de Zeelandweg Oost en de aanleg van de
calamiteitenroute tussen Liberatorstraat en Zeelandweg Oost;

b. De ontsluiting zal gerealiseerd worden in samenspraak met inftiatiefnemer en bet Waterschap
Brabantse Delta;

c. De civieltechnische voorbereiding van de herinrichting van het openbaar gebied inclusief de

ontshuiting;

De aanbesteding van de herinrichting van het openbaar gebied inclusief de ontshuiting;

De realisatie van de herinrichting van het openbaar gebied inclusief de ontsluiting;

Het begekiden van en zorgdragen voor de planologische procedure;

Het meewerken aan de verkoop van bouwrijpe gronden ter realisering van het Project;

Het doorlopen van de gebruikelijke vergunningsprocedures.

T e A

Artkel 4 Verantwoordelijkheden initiatiefoemer
De initiatiefnemner is verantwoordelijk voor:

Paraaf de genxonte: ( Pamgﬁ;litiaﬁefncnwr,

a. Is verplicht tot afname van de bouwrijp gemaakte grond volgens een marktconforme waarde
op basis van de uiteindelijk bestemmingsplanmogelijkheid bepaald op basis van een taxatie
van een onafhankelijke taxateur, in de koopovereenkomst zal deze regeling verder
uitgewerkt worden indien de initiatiefnemer de ontwikkeling gefaseerd uitvoert;

b. De aanleg van de volgens de parkeernorm b igde parkeerplaatsen op eigen terremn;

c. Het vergoeden van de door de gemeente gemaakte kosten indien het Project door
nalatigheid van de initiatiefnemer niet wﬁ geredliseerd;

!
/

{
7
i

pagina$ van 17

APl
i f,”d". ;/‘ i
i



d. Het aanleveren van de noodzakelijke gegevens zodat de gemeente een goede ruimtelijke
onderbouwing en de daarbij behorende onderzoeken ten behoeve van de planologische
procedure kan starten;

e. Het vervaardigen van bouwplannen en het aanvragen van de benodigde vergunningen;

De realisatie van het Project.

[

PLANONTWIKKELING

Artikel 5 Grondeigendom en grondtransacties

1.

De gemeente is onder meer cigenaar van de kadastrale percelen, gemeente Steenbergen, sectie
E, nummer 801 ca. 2673 n2, E, nummer 832 ca. 36147 m2, E, nummer 833 ca. 5188 m2 en E,
nummer 834 ca. 206 m2. tezamen groot 44214 m2 gemeente Steenbergen een ander zoals
aangegeven op de bijbehorende tekening (bijlage 2).

De gemeente is voornemens om aan de initiatiefhemer de in het eerste lid van dit artike)
genoemde gronden geheel dan wel gedeeltelik in eigendom over te dragen.

. Afspraken over de in lid 2 van dit artikel genoemde grondtransactie zullen partijen vastleggen in

een separate koopovereenkomst.

Artikel 6 Bestermmingsplan en omgevingsvergunning

L.

Para; deg inle: Pafuof initiaiemenmer:

Initiatiefnemer is bekend met de bijgevoegde phanologische randvoorwaarden, Zie bijlage 1.
Initiatiefnemer is er tevens mee bekend dat de planologische randvoorwaarden tgdens het proces
van publiekrechtelijke beshitvorming wijzigen,

De gemeente vervaardigt voor eigen rekening en risico, maar in samenspraak met initiatiefnemer
het (concept) ontwerp bestemmingsplan en ecn eventuee] gewijzigd vastgesteld Bestermmingsplan
met de daarbij behorende onderzoeken voor het Plangebied.

De gemeente zal in het kader van de bestemmingsplanprocedure zorg dragen voor de
publiekrechtelijke toetsing en het bestemmingsplan welwillend voorleggen aan de gemeenteraad.
De gemeente heeft een inspanningsverplichting om te bevorderen dat het (conceptjontwerp
bestemmingsplan inchusief eventuele door inspraak en/of zienswijzen tussentijds noodzakelijk
geworden wijzigingen, op voortvarende wijze de daartoe gegigende procedure doorloopt en op
de kortst haalbare termijn vigerend wordt.

In overleg tussen partijen wordt bepaald of mitiatiefnerner cen inhoudelijke bijdrage levert aan het
adviseren ten aanzien van eventucke ingediende inspraakreacties en/of zenswijzen. De gemeente
verplicht zich om initiatiefoerner te informeren over ingediende inspraakreacties en/of zienswijzen.
Inttiatie foemer levert een mhoudelijke bijdrage aan een informatiebijeenkomst waarbij het
bestemmingsplan voor het Project nader wordt toegeficht.

De Gemeente behoudt, hetgeen door Initiatiefnemer wordt erkend, bij de nakoming van hetgeen
in artikel 6 is bepaald, haar voledige publiekrechtelijke verantwoordelijkheid ten aanzien van
bestemuningsplan-, afwijkings- en vergumningsprocedures dan wel andere procedures die voor
de gemeente in het kader van deze overeenkomst voor haar verantwoordelijkheid gelden, Dit
houdt in dat er geen sprake kan Zijn van een toerekenbare tekortkoming (verzuim) zoals
genoermd in artikel 11, indien het handelen naar deze verantwoordelijkheid eist dat de Gemeente
publiekrechtelijke rechishandelingen verricht of nalaat die niet in het voordeel zijn van de aard of
strekking van deze overeenkomst of de voortgang van het Project,

Indien na vaststelling van het bestemmingsplan berpep wordt aangetekend bij de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State, vegplicht/de gemeente zich om inftiatiefnemer hier
direct van in kennis te stellen en met iniriaticﬁ?i‘ncr in pverleg te treden over de wijze waarop
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deze procedure zal worden gevoerd, Op de gemeente rust een inspanningsverplichting om deze
procedure(s) voortvarend en naar beste kunnen te behandelen. Mocht de uitspraak van de Raad
van State aanleiding geven tot het repareren van het bestemmingsplan dan wel nicuwe ¢.q.
aanvullende besluitvorming, dan zal de gemeente zich tot het uiterste inspannen om het
bestemmingsplan dusdanig te repareren dat het Project alsnog, al dan niet gewijzigd en met
instemming van initiatiefremer, doorgang kan vinden, dan wel anderszins alle noodzakelijke
aanvullende beshuiten nemen ¢.q. voorbereiden.

Wanneer besluiten, als genoemd in artikel 6.6. ertoe zouden leiden dat het Project onhaalbaar is,
zullen partijen in overleg gaan over de te nemen besluiten.

PLANUTTVOERING

Artikel 7 Aanvraag vergunningen, afnameplicht en terugleververplichting

1.

Initiatiefnemer verplicht zich tot het indienen van een volledige en ontvankelijke aanvraag van de
omgevingsvergunning als bedoeld in de wet algemene bepalingen omgevingsrecht, binnen 6
maanden na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan. Het voorgaande geldt ook
voor eventuele andere benodigde vergunningen.

De mitiatiefnemmer is verplicht tot afname van de bouwrip gemaakte grond binnen 1 maand na
afgifte van de onherroepelijke omgevingsvergunning bouwen. Deze verplichting wordt mede
afhankelijk gesteld van het door initiatiefnerner hebben van een contract met een exploitant en de
goedkeuring van een belegger en onder voorwaarde dat de gemeente de gronden kan en wenst
te leveren.

Als de initiatiefremer is gestart met de vergunde bouw dient hij in een continu proces voort te
bouwen en dient fase 1, zoals beschreven in bijlage 5, functioneel in gebruik te Zjn binnen 3 jaar
na aanvang van start van de vergunde bouw.

De aanvraag als bedoeld in artikel 7.1. dient te voldoen aan de bepalingen die zijn opgenomen in
het bestemmingsplan, Woningwet, bouwverordening, en welstandsbeleidsplan en alle andere
eventueel relevante en acluele wet- en regelgeving.

Indien initiatiefnemer niet binnen 6 maanden na afname bouwrijp gemaakte grond, zoals bedoeld
in het tweede lid, gestart is met de bouw van het Project is inftiatiefnerner, indien de gemeente dat
wenst, verplicht om de verkochte gronden vrij van hypotheken en andere aanspraken van derden
hoe ook genaamd op eerste vordering van de gemeente aan de gemeente (terug) te leveren,
tegen betaling door de gemeente van een bedrag gelijk aan de oorspronkelijk tussen de
gemeente en inttiatiefnemer overeengekomen koopsom (exclusief btw en exclusief rente). De
kosten van (terug)levering komen in dat geval geheel voor rekening van inftiatiefnemer.
Daaronder wordt tevens verstaan de kosten die gemoeid zijn met het terugbrengen van de grond
naar bouwrijpe grond.

De in het eerste, tweede en vijfde lid genoemde termijn kan door de gemeente in voorkomende
gevallen, uitsluitend ter beoordeling van de gemeente, worden verlengd, onder alsdan door de
gemeente te stellen voorwaarden.

FINANCIEN

Artikel 8 Fmancién

i.

2.

/
5
/]
(] 3

1

i

Inttiatiefnemer draagt de kosten van de leges var de aanvragen die benodigd zijn voor de
realisering van het Project en alle overige da?fnﬁe verthand houdende kosten.
Initiatiefnemer richt het eigen terrein in voor gigen reks Mg en risico.
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3. De kosten voor het bouwrijp maken, hieronder ook be grepen ambtelijke kosten, kosten voor
evt. planschade en de kosten voor het maken van het bestemmingsplan zijn voor rekening van de
gemeente.

4. Indien er sprake is van ontbinding van de overeenkomst op basis van artikel 14 lid 2 zal geen der
partijen in aanmerking komen voor vergoeding van schade enfof vergoeding van reeds gemaakte
kosten door beide partijen

5. Schade als gevolg van de bouwwerkzaamheden aan de openbare ruimte, waaronder ook
begrepen schade als gevolg van aan- en afvoerbewegingen van bouwverkeer, zal worden
vergoed door de initiatiefremer, Voorafgaand aan de start van de werkzaamheden zal op kosten
van initiatiefnermer in overleg met de afdeling Beheer van de gemeente een nuimeting worden
gedaan naar de staat van de openbare ruimte in de omgeving van het plangebied.

PLANNING

Artikel 9 Planning

1. Partiien conformeren zch aan de projectplanning zoalks vastgesteld door het college op 12
september 2017. De planning wordt aan deze overeenkomst gehecht (ze bijlage 4)

2. De planobgische procedure om te komen tot vaststelling van een bestemmingsplan zoals
genoernd in artikel 6, wordt pas opgestart indien er overeensterming is over de verkoop van de
gronden door middel van een ondertekende koopovereenkomst.

OVERIGE BEPALINGEN

Artikel 10 Geschillen

1. Indien tussen partijen in het kader van of in verband met deze overeenkomst of van
overeenkomsten ter uitvoering van deze overeenkomst tussen partijen of hun rechtsverkrijgenden
een geschil mocht ontstaan dan zullen partijen allereerst proberen dit geschil in der minne
proberen op te lossen, eventucel door middel van mediation.

2. Een geschil wordt geacht te bestaan, indien een der partjien aan de andere partij schrifielijk te
kennen geeft dat er over een aan (de tenuitvoerlegging van) deze overeenkomst gelicerd
essenticel onderwerp ecn zodanig verschil van mening is, dat dit als een geschil moet worden
aangemerkt. Deze kennisgeving wordt aangetekend verzonden,

3. Een geschil in de zin van dit artikel zal geacht worden tevens aanwezig te zijn in alle gevallen
waarin overeenkomsten ter uitvoering van onderhavige overeenkomst, aanleiding geven tot
handelingen of besluiten waarvoor nadere wilsovereenstemming tussen partijen is vereist, en
deze niet kan worden verkregen.

4. Indien een geschil niet in der minne -en in geval van aller nstemming door middel van mediation-
worden opgelost, dan kan dit geschil worden voorgelegd aan de rechtbank te Zeeland-West-
Brabant (locatie Breda), tenzj partijen ter zake van die geschillen arbitrage overeenkomen.

Artikel 11 Toerekenbare tekortkoming

1. Ingeval een der partijen tekort schiet in de nakoming van haar verplichtingen uit deze
overeenkomst en ook na verloop van een redelijke termijn, nadat deze door de andere partij in
gebreke is gesteld, in gebreke blijft en derhalve toerekenbaar tekortschiet, is de wederpartij

gerechtigd om deze overeenkomst voor het niet r ds uitgevoerde gedeelte eenzijdig en zonder
¢ !
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rechterlijke tussenkomst door middel van een aangetekend schrijven aan de andere partij per

direct te ontbinden.

Elke partjj dic toerekenbaar tekort schiet in de nakomning van haar verplichtingen is tegenover de

wederpartij aansprakelijk voor de door die wederpartij geleden schade dan wel te lijden

rechtstreekse schade, en vrijwaart de wederpartij voor eventueke aansprakelijkheid van derden
op vergoeding van schade als gevolg van bedoeld tekortschieten.

3. In geval van ontbinding overeenkomstig het eerste lid, is de tekortschietende partjj verplicht om,
op eis van de andere partij, aan het tot stand komen van ecn ontbindingsovereenkomst mee e
werken waarin tenminste de financiéle consequenties worden uitgewerkt. In geval van een
tekortschieten dat niet tot ontbinding leidt, is de geschillenregeling als bedoeld in artikel 10 van
toepassing.

4. Het in de vorige leden bepaalde laat onverlet het recht van de andere partij om van de
tekortschietende partij nakoming van haar verplichtingen uit deze overeenkomst te vorderen en
het recht van de andere partij op en gehoudenheid van de tekortschietende partij tot vergoeding
van alle ten gevolge van de toerekenbare tekortkoming aan de andere partij opkomende kosten,
schaden en mteressen.

=

Artikel 12 Externe cormrmunicatie/geheimhouding

1. Partijen achten het voeren van ecn gezamenlijke communicatie van groot belang. De gemeente
voert regie, maar niet zonder afstemming over de vorm, wijze en inhoud van de communicatie
met de andere partij.

2. Partijen verplichten zich gedurende de looptijd van deze overeenkomst en in de toekomst jegens
elkaar tot geheirhouding met betrekking tot de van elkaar ontvangen informatie en verplichten
ach:

a. alk redelijke maatregelen in acht te nemen voor eenl veilige bewaring en gebruik van de
informatie;

b. de informatie skechts te gebruken in het kader van de voor het project noodzakelijke
activiteiten en daaruit voortvioeiende activiteiten;

c. alle medewerking te verlenen aan het uitoefenen van toezicht door of namens de
verstrekkende partij op bewaring en gebruk van gegevens;

d. verstrekking van informatie aan door partijen ingeschakelde derden, anders dan
medewerkers van de eigen onderneming, s slechts toegestaan met voorafgaande schriftelijke
toestemming van de wederpartj). De gemeente beheert alle verstrekte toesiemmingen en
geheimhoudingen.

Antikel 13 Exclusiviteit
Gedurende de looptijd van deze overeenkomst bieden partijen exclusiviteit aan elkaar wat inhoud
dat:

a. Initiatiefrermer binnen een straal van 20 kilometer van het plangebied geen
voorbereidingshandelingen verricht met derden om te komen tot een ontwikkeling van een
soortgelijk Project zoals in deze overeenkomst is bedoeld.

b. De gemeente geen voorbereidingshandelingen dan wel medewerking verricht om met derden
te komen tol een overeenkormst voor het ontwikkelen en realiseren van een soortgeljk

Project als bedoeld in deze overeenkomst. 7

7 i

i
Arikel 14 Duur overcenkomist €n (mtbindi,é i
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1. Deze overeenkomst wordt aangegaan per datum van ondertekening van deze overeenkomst
door beide partijen en eindigt op het moment dat het Project is gerealiseerd.

2. Indien de koopovereenkomst (waarin de gronden benodigd voor realisering van het Project
worden gekocht door initiatiefnemer van gemeente) niet wordt ondertekend voor 1 februari
2018 vervalt deze overeenkomst tenzij partijen in overleg met elkaar anders bepalen.

3. Indien de nog te ondertekenen koopovereenkomst voor de grond wordt beéindigd, ontbonden
of vernietigd, eindigt gelijktijdig deze realisatieovereenkomst.

Artikel 15 Kettingbeding

De initiatiefrerner verplicht zich op hem rustende verplichtingen jegens de gemeente uit hoofde van
deze overeenkomst, deze bepaling daaronder begrepen, bij elke gehele of gedeeltelijke overdracht
van het Plangebied of vestiging van een zakelijk genotsrecht daarop, bij wijze van kettingbeding aan
zijn rechtsopvolger(s) te zullen opleggen en te zullen bedingen ten behoeve van de gemeente, zulks in
geval van achterwege laten van dit kettingbeding op straffe van verbeurte door de initiatiefnerer,
resp. iedere rechtsopvolger die deze verplichting niet of niet volledig nakomt van en door het enkele
feit van niet nakoming of overtreding, zonder dat enige ingebrekestelling of rechterlijke tussenkomst
zal zijn vereist, dadeljjk opeisbare boete van € 200.000,- (zegge: twechonderdduizend euro)
alsmede een boete van € 5,000,- (zegge: vifduizend eurc) per dag dat het niet voldoen aan de
verplichting voortduurt, zulks onverminderd het recht van een partij om nakoming te eisen.
Voomoemd bedrag wordt geindexeerd overeenkomstig het prijsindexcijfer voor de
gezinsconsumptie (CBS).

Ariikel 16 Overdracht van rechten

Het is de initiatiefnemer niet toegestaan om zonder voorafgaande schrifielijke toestemming
van de gemeente zjjn rechten en verplichtingen uit deze overeenkomst en/of
eventuck met deze overeenkomst samenhangende overeenkomsten tussen partijen,
geheel of gedeeltelijk over te dragen aan derden. De gemeente zal haar toestemming
slechts verlenen, indien de aspirant-rechtsopvolger(s) zich uitdrukkelijk jegens de
gemeente verbind(t)(en) tot al hetgeen waartoe de mitiatiefnemer jegens de gemeente
gehouden is, zukks alsdan onder gelijktijdige zekerheidsstelling. De

gemeente zal haar toestemming slechts weigeren, indien er grond is om aan te nemen
dat de overeenkomst door aspirant-rechtsopvolger(s) niet of niet volledig zal worden
nageleefd,

Arukel 17 Onvoorziene onstandigheden

1. Deze overeenkomst zal terstond en zonder dat enige ingebrekestelling of rechtelijke tussenkomst
is vereist, door de gemeente kunnen worden ontbonden, indien aan de initiatiefnemer surseance
van betaling wordt verleend, zijn failissement is aangevraagd, door zjn crediteuren onderhands
een akkoord wordt aangeboden, of dat hij emstig wordt beperkt in zijn bevoegdheid
rechtshandelingen te verrichten of in geval van executoriale verkoop door een hypotheekhouder
ex artikel 3:628 van het Burgerlijk Wetboek of door een andere schuldeiser.

2. Indien na inwerkingtreding van deze overeenkomst aan het project wegens omstandigheden,
welke thans niet voorzien zijn, geen uitvoering kan worden gegeven, zullen partijen in nader
overleg treden, Het nader overleg is er nadrukkefifkyp gericht de samenwerking in stand te
houden door middel van aanpassing van het prdject onder door beide aanvaardbare
voorwaarden. Door partijen kan geen aansprdak opichadevcrgoedhg. hoe ook genaamd, als

/ {
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gevolg hiervan worden gemaakt.

Artikel 18 Exit-clausule

1.

Indien een derde een gerechtelijke procedure jegens de gemeente enfof initiatiefnemer aanspant
wegens het niet in acht nemen van de (Ewropese) aanbestedingsregels bij het sluiten van de
onderhavige overeenkomst, dragen partijen ieder de eigen dientengevolge gemaakte en te maken
kosten (waaronder, maar niet beperkt tot, proceskosten, adviseurskosten en advocaatkosten).
De gemeente is gerechtigd de overeenkomst met initiatiefnemer inzake realisering van het Project
met onmiddeliijke ingang te be€indigen, indien uit een uitspraak van een rechter, waaronder een
kort geding uitspraak, al dan niet onherroepelijk, volgt dat de overeenkomst gesloten met
initiatiefnemer onrechtmatig of anderszins in strijd met toepassclijke wet- en
regelgeving/beginselen (tot stand gekomen) is (bijvoorbeeld wegens strijd met aanbestedingswet-
en regelgeving of de algemene beginselen van behoorlijk bestuur), of dat de overeenkomst
ongeldig is, of dat om welke reden dan ook moet worden aanbesteed en/of de overeenkomst
moet worden begindigd dan wel in looptijd moet worden verkort of anderszins moet worden
aangetast, Initiatiefnermer kan jegens de gemeente hieraan geen aanspraken ontlenen op
vergoeding van inschrijfkosten, verlies aan referenties, gederfde winst of welke andere schade of
kosten dan ook,

Artikel 19 Overige bepalingen

1.
2.
3.

Artikel 20 Bijlagen

Op deze overeenkomst en de uitvoering ervan is het Nederlands recht van toepassing.

Op de in deze overeenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing,
Wijziging en/of aanvulling van deze overeenkomst dient schrifielijk plaats te vinden, alsmede
door beide partijen ondertekend te worden.

Indien de omstandigheden waaronder deze overeenkomst is gesloten zodanige wijzigngen
ondergaan dat overeenkomstig artikel 6:258 BW van partijen of van een der partijen in
redelijkheid niet meer gevergd kan worden dat deze overeenkomst ongewijzigd gebeel of
gedeeltelijk nakomt of deze overeenkomst niet meer kan nakomen, heeft de meest gerede partjj
het recht om van de andere partjj te verlangen dat tussen partijen een ontbindingsovereenkomst
wordt gesloten waarin tenminste de financile consequenties worden uitgewerkt.

Indien partijen niet tot overeenstemming komen, heeft de meest gerede partij het recht een
beroep te doen op de geschillenregeling overeenkomstig het bepaalde in artikel 10.

Deze overeenkomst komt tot stand na beslitvorming van het college van burgemeesters en
wethouders en nadat de van gemeentewege vertegenwoordigingsbevoegde persoon deze
overeenkomst op grond van voornoemd collegebesluit heeft ondertekend.

Partijen verklaren dat zij voordat zj deze overeenkomst hebben ondertekend, kennis hebben
genomen van de bepalingen en zij zodanige informatie hebben ontvangen dat zj zich bewust zjn
van de inhoud van de gevolgen van deze overeenkomst,

De considerans vormt mtegraal onderdeel van deze overeenkomst.

AN

, i
Alke bijlagen maken onlosmakelijk onderdeel uit vah deze pvereenkomst of worden dat
na gereedkomen daarvan. Zij worden daartoe dgor partij¢n geparafeerd voor zover
bij het aangaan van deze overeenkomst dan wq(op het moment dat deze gereed zijn.
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Deze overeenkomst en de daarbij behorende bijlagen worden geacht elkaar aan te
vullen. In geval van strijdigheid tussen de bepalingen van deze overeenkonst en de bijlagen,
prevakeren de bepalingen van de overeenkomst.

Bijlage 1 Planologische randvoorwaarden

Bijlage 2 Kadastrak kaart met aanduiding te verkopen gronden
Bijlage 3 Plangebied

Bijlage 4 Planning

Bijlage 5 Fase 1

Aldus overeengekomen en in tweevoud opgemaakt te Steenb;z(gen dd. 222 / (2l ?L,ZJ//T"

De gemeente Steenbergen lnitigfﬁcﬁlemer
[
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Bijlage 1 Planologische randvoorwaarden

1. De toegankelijkheid en bereikbaar is voldoende gewaarborgd voor zowel de bezoekers van de
accommodatie als voor wat betreft de bevoorrading van de accommodatie;

2. Het bouwplan past binnen het Welstandsbeleidsplan van de gemeente Steenbergen,

3. Het bebouwngspercentage van het te verkopen perceel mag boven peil niet meer bedragen dan
60% excl. parkeren.

4. De bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 65 meter, met dient verstande dat de bouwhoogie
skechts 40 meter mag bedragen indien de afstanden tot de bestaande woningen aan de
Zeelandweg Oost minder bedraagt dan 50 meter.

5. De bouwhoogte van vlaggenmasten, reclamezuilen en daarmee vergelijkbare bouwwerken mag
nict meer bedragen dan 40 meter

6. De bouwhoogte van overige bouwwerken geen gebouwen zijnde mag niet meer bedragen dan
40 meter

7. De afstand van gebouwen en overkappingen tot de voorste perceelgrens en zijdelingse
perceelsgrens mag nict minder bedragen dan 10 meter.

8. Het parkeren vindt volledig op eigen terrein plaats conform de richtlijnen van het CROW.
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Bijlage § Fase 1

Fase 1 Hotelontwikkeling A4

Fase | van de ontwikkeling is de minimale fase dat gerealiseerd zal worden op de locatie. Dit bestaat
uit een rooftop bar als gebaar, 60 hotelkamers, 20 short stay, en 20 zorgruimten. Deze aantaflen
verwerkt m onderstaande tabel is mmimaal vereist voor een exploitabele ontwikkeling,

- .

[Functie o] Maat | Opp. Totaal | Opp. ]
Gebaar [—— T
Rooftop bar 1 200 m? 200
Opslag {toegang, service,infra) 30 %
Bouwkundige schil 15 %
Subtotaal { 299 m? |
Beddenhuis
Holel 60 7.2 36 2592 m? 1.555
Shortstay 20 7.2 7.2 51,84 m? 1.037
Opslag (gangen, service,infra) 30 %
Bouwkundige schil 15 %
Subtotaal [ 38715 m? ]
Zorgpaviljoen
Kamers 20 | 72 54 | 38,88 m? 778
Opslag (gangen, woonkr/behqandelruimte, keuken) 40 %
Bouwkundige schil 15 %
Subtotaa) [ 12:am ]

Parsal degemeenie’
Cir]
T A

i
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< ol et 4 L _ Steenbergen S ARG

Addendum bij Realisatieovereenkomst
inzake de realisering van het Project “Hotel aan de A4”

De ondergetekenden:

1. Ad Hotel B.V., ingeschreven in het register van de Kamer van Koophandel onder nummer
66540992, gevestigd aan de Oude Bredasebaan 8, 4861 NC te Chaam, in deze
rechtsgeldig vertegenwoardigd door de heer * * °

hierna te noemen: de initiatiefnemer;

en

2. De gemeente Steenbergen, zetelend aan Buiten de Veste 1, 4652 GA Steenbergen,
krachtens artikel 171 van de Gemeentewet, rechtsgeldig vertegenwoordigd door de
burgemeester, de heer R.P. van den Belt MBA, en handelende krachtens het besiuit van
het college van burgemeester en wethouders van (datum), hierna te noemen: de
gemeente;

Hierna gezamenlijk te noemen: partijen;

Stellen dit addendum bij de realisatieovereenkomst d.d. 22 december 2017 vast en overwegen
het volgende:

* Partijen hebben op 22 december 2017 een realisatieovereenkomst met elkaar gesloten;
de overeenkomst heeft tot doel om te komen tot de ontwikkeling en realisatie van het
Project;

e Partijen hebben in de realisaticovereenkomst afspraken vastgelegd;

» Partijen hebben samengewerkt aan het mogelijk maken van een hotelontwikkeling aan
de A4. O.a. is een marktverkenning gedaan en een eerste opzetvan een
bestemmingsplan ontwikkeld. Er zijn diverse randonderzoeken op het gebied van milieu
en veiligheid verricht en er is getracht de gronden van het gehele ontwikkelgebied te
verwerven, Deze verwerving is tot heden niet geslaagd als gevolg van een eenzijdige
begindiging van een koopovereenkomst die er lag tussen de gemeente en één van de
eigenaren van de te verwerven gronden, welke eigenaar deze koopovereenkomst heeft
ontbonden.

» Als gevolg van voornoemde hebben partijen moeten concluderen dat een aantal
onderdelen van de realisatieovereenkomst niet langer overeenkomen met de huidige
wensen van partijen over wat te regelen en vast te leggen;

» Partijen wensen met dit addendum de gewenste wijzigingen op de
realisatieovereenkomst van 22 december 2017 vast te leggen.

Artikel 1 Rechtspersoon initiatiefnemer

De realisatieovereenkomst is afgesioten met de rechtspersoon Vale of White Horse i B.v.,
ingeschreven in de registers van de Kamer van Koophandel onder nummer 66540992, De
rechtsgeldige vertegenwoordiger van de rechtspersoon is de

De naam van de rechtspersoon is gewijzigd in A4 Hotel B.V.

www.gemeente-steenbergen,n|




Nu de rechtspersoon niet is gewijzigd. clechts de naam van de rechtspersoon. werken alle
bepalingen uit de rea!isatieovereenkomst door, behoudens de wijzigingen opgenomen in
onderhavig addendum.

Artikel 2 Locatie
Met ‘deze locatie’ in overweging 5 van de inleidende overwegingen wordt bedoeld: de omgeving
nabij afslag 25 van de A4, de Rijksweg A4 ende zeelandweg Oost 1€ Steenbergen.

Artikel 3 Definitie Project

1. De definitie van project’ zoals opgenomen in artikel 1 van de realisatieovereenkomst wordt
gewijzigd naar: De ontwikkeling €n realisatie van een hotel met diverse gelieerde functies.

2. Overweging 1 van de inleidende overwegingen wordt als volgt gewijzigd:

partijen hebben ean samenwerkingsovereenkomst gesloten, door de initiatiefnemer getekend op
20 juli 2017 en namens de gemeente getekend op 25 jull 2017. Het doel van de
SamenWErkingsovereenkomst is om te komen tot de ontwikkeling en realisatie van een hotet met
diverse gelieerde functies.

3. Overweging 4 van de inleidende overwegingen wordt als voigt gewijzigd:

Initiatiefnemer wil een hotel met diverse gelieerde functies bouwen bij afslag A4 Steenbergen.
Initiatiefnemer heeft hiertoe een Globaal inrichtingsplan opgesteld. De terminologie plan uit de
samenwerkingsovereenkomst wordt in deze realisatieovereenkomst gewi]zigd in Project. Dit
project dient te voldoen aan de p\ano\ag'lsche randvoorwaarden zoals opgenomen in bijlage 1.

Artikel 4 Verantwwrdelijkheden

Artikel 3 sub avan de realisatieovereenkomst wordt als voigt gewijzigd:

Het bouwrijp maken van het p\angebied. inclusief aanpassingen aan de bestaande openbare
ruimte zoals b.v. de hoofdontsiuiting oP de Zeelandweg Cost en de aanleg van de in- €0 uitrit
bestemmingsverkeer met als doel jaden en lossen, welke tevens in gebruik is als
calamiteitenroute tussen {iberatorstraat en Zeelandweg Oost.

Artikel 5 Grondeigendom en grnndtransacties
1. Artikel 5 van de reaﬁsaﬁeovereenkomst wordt als volgt gewijzigd:
1. De gemeente i onder meer eigenaar van de kadastrale percelen gemeente
Steenbergen. sectie £, nummer §01 en 832.
2. De gemeente is voornemens om aan de initianefnemer de in het eerste lid van dit
artikel genoemde gronden geheel dan wel gedee\telijk in eigendom over té dragen.
3. De initiatiefnemer €n de gemeente verkennen in de tussentijd alternatieve jocaties.
4, Afspraken Over deinlid2ven dit artikel genoemde grondtransacue zullen partijen
vastleggen in een separate koopovereenkomst.
2. Overweging 8 van de inleidende pverwegingen wordt als volgt gewijzigd:
Deze overeenkomst heeft tot dogl oM tot realisering van het Project te komen waarvoor i0 \eder
geval een kcopovereenkomst opgesteld dient te worden ten aanzien van de verkoop van de
gronden kadastraal bekend als gemeente creenbergen, sectie g, nummet 801 gedee\telijk ca.
2673 m2, €, nummer 832 gedeeltehjk ca. 36147 m2.De gronden worden geheel of gedeeltelijk
verkocht. Dit wordt nader uitgewerkt inde koopovereenkomst.



Artikel 6 Projectplanning
Artikel 9 lid 1 van en bijla

aan revisia.,

Artikel 7 Duur van de bvereenkomst

De datum ‘1 februari 2018 zoals o
e . Pgenomen ; ; )
wordt gewijzigd naar ‘31 janyari 2020 N in artikel 14 id 2 yan de realisatieovereenkgmﬂ

Artikel 8 Bijlagen
De bijlagen 2 en 3 bij de rea!isatieovereenkomst komen te y !
ervallen,

Artikel 9 Overige bepalingen
1. De term “afdeling Beheer” ip, artike) 8 lid 5y,
“Team Beheer, Ruimte ep ACCOmmodaties"

de realisati

Dhr. Van Beijsterveldt
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CONCEPT d.d. 31 januari 2020
KOOPOVEREENKOMST
(Perceel grond aan Zeelandweg Oost De Heen en Zilverhoek Steenbergen)

De ondergetekenden:

1. De publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Steenbergen, zetelend aan Buiten de Veste 1, 4652 GA
Steenbergen, krachtens artikel 171 lid 2 van de Gemeentewet en het besluit van het college van
burgemeester en wethouders van 28 januari 2020 rechtsgeldig in volmacht vertegenwoordigd door de heer
W.L.C. Knop, wethouder van de gemeente Steenbergen, hierna te noemen: “Verkoper”;

€n

2. A4 Hotel B.V.,, ingeschreven in het Kvk onder nummer 66540992, gevestigd aan de Oude Bredascbaan 8,
4861 NC te Chaam, in deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer Adrianus Johannes Henri Maria
van Beijsterveldt, geboren op 02 mei 1958 te Chaam, hierna te noemen: ‘Koper’;

Verkoper en Koper worden gezamenlijk ook wel aangeduid als “partijen”.
In aanmerking nemende:

a. Dat Verkoper rechthebbende is van percelen grond in de omgeving van Zeelandweg Oost De Heen en
Zilverhoek Steenbergen.

b. Dat Koper op de percelen grond een hotel met onder andere een restaurant, vergaderruimte,
bijeenkomstruimten, horeca, short stay en speelautomatenhal en horecavestiging wil bouwen.

c. Dat Verkoper en Koper ten behoeve van deze hotelontwikkeling op 25 juli 2017 een
samenwerkingsovereenkomst zijn aangegaan en op 22 december 2017 een realisatieovereenkomst hebben
getekend en vervolgens een addendum bij de realisaticovereenkomst op 4 november 2019,

d. Dat Verkoper en Koper overeenstemming hebben bereikt over de koop door Koper en levering aan Koper

van de onroerende zaak zoals nader is aangeduid in deze koopovereenkomst.

Partijen wensen de koop bij deze koopovereenkomst nader uit te werken.

f.  Deze considerans maakt deel uit van deze koopovereenkomst.

-

Verkoper en Koper komen overeen:

Artikel 1. Begripsbepalingen

Bestemmingsplan
Het door het college van burgemeester en wethouders van de gemeente voor het Project in procedure te brengen

(postzegel)bestemmingsplan, waarmee de planologische basis wordt gelegd voor het Project.

Project

De ontwikkeling en realisatie van een hotel met onder meer een restaurant, vergaderruimte, bijesnkomstruimten,
horeca, short stay en speelautomatenhal met de daarbij behorende parkeergelegenheid, toegang en externe
inrichting en ontsluitingsweg overeenkomstig de vastgestelde planologische randvoorwaarden.

Artikel 2. Verkoop en koop
2.1. Verkoper verkoopt hierbij aan Koper, die van Verkoper koopt de eigendom van het hierna vermelde:

Een perceel bouwrijpe grond ter grootte van totaal 39.487 m2, plaatselijk bekend Zeelandweg Qost De
Heen en Zilverhoek Steenbergen, kadastraal bekend gemeente Steenbergen, sectie E, nummer 832
gedecltelijk ca. 35.778 m2, sectie E, nummer 1165 gedeeltelijk ca. 3.500 m2, sectie E, nummer 700
gedeeltelijk ca. 150 m2, een ander zoals aangegeven op de bijbehorende tekening (bijlage 2). hierna te
noemen ‘de onroerende zaak’.

2.2. De Verkoper is gemachtigd de kadastrale aanwijzing aan het Kadaster te verzorgen.

Paraaf verkoper: Paraaf koper:



Artikel 3. Koopprijs en betaling
3.1. De koopprijs voor de onroerende zaak wordt als volgt bepaald:

Op basis van het voorgenomen bestemmingsplan Hotel A4 is door een onafhankelijke taxateur de
marktconforme waarde van de onroerende zaak bepaald op basis van het ingevolge het bestemmingsplan op
de onroerende zaak te realiseren Project. De totale koopvriis bedraagt ﬁ—— (zegge:
5 -7 .1 <1 o o

3.2. De betaling van de koopprijs, kosten en belastingen vindt plaats via de notaris. De betaling van de
koopprijs zal in 2 delen plaatsvinden.

e Deel 1: eerste betaling van € op het moment van de feitelijke levering van de onroerende
zaak zoals omschreven in artikel 5.1;

o Deel 2: tweede betaling van €‘_op het moment dat de additionele gronden beschikbaar
komen.

3.3. Verkoper stemt er mee in dat de notaris de koopsom onder zich houdt totdat de notaris uit onderzocek in de
openbare registers is gebleken dat de onroerende zaak wordt geleverd vrij van hypotheken, beslagen en
inschrijvingen daarvan. Verkoper is ermee bekend dat, in verband met dit onderzoek, tussen de dag van het
ondertekenen en het uitbetalen door de notaris één of meer werkdagen verstrijken. De eventueel
meeverkochte roerende zaken en overige rechten zullen vrij van beslagen worden geleverd.

3.4, Herberekening koopprijs:

De wens van koper is om het Project uit te breiden met een functie zorghotel bestaande uit circa 50
zorgkamers. Deze uitbreiding zal in het voorgenomen bestemmingsplan Hotel A4 niet worden voorzien. In
het geval deze uitbreiding gerealiseerd wordt. dient koper op basis van getaxeerde marktwaarde een
aanvullende koopprijs te betalen van - excl. BTW en kosten koper. Deze prijs zal jaarlijks
worden geindexeerd op Consumentenprijsindex alle huishoudens (2020=100). Koper betaalt deze koopprijs
op het moment dat de planologische procedure voor deze uitbreiding onherroepelijk is geworden.

3.5. Partijen komen overeen dat indien na kadastrale meting blijkt dat de werkelijke oppervlakte van het

verkochte afwijkt van de opperviakte zoals opgenomen in deze koopovereenkomst, partijen overgaan tot

verrekening, waarbij een bedrag van € per m2 het uitgangspunt is voor de verrekening.
Artikel 4. Kosten en belastingen

4.1. Alle kosten van de overdracht, waaronder begrepen het kadastraal tarief, de notariskosten inclusief de over
die kosten verschuldigde omzetbelasting, e.d. zijn voor rekening van Koper.

4.2. Met het oog op het door Koper voorgenomen gebruik van de onroerende zaak zullen voor de
eigendomsoverdracht bewerkingen op de onroerende zaak worden uitgevoerd zodat de Verkoper de grond
bouwrijp kan leveren.

4.3. Partijen stellen zich op het standpunt dat de hierbij verkochte onroerende zaak een bouwterrein in de zin
van artikel 11, 1id 4, van de Wet op de omzetbelasting 1968 betreft en dat derhalve omzetbelasting
verschuldigd is.

4.4. De over de koopprijs verschuldigde omzetbelasting is voor rekening van Koper en is niet in voornoemde
koopprijs begrepen.

Artikel S. Eigendomsoverdracht

5.1. De akte van levering zal verleden worden binnen een maand na het moment van het onherroepelijk worden
van de omgevingsvergunning ten behoeve van de realisatie van het Project ten overstaan van notaris mr. R.
van den Eijnden of diens plaatsvervanger, verbonden aan kantoor E&L Notarissen te Etten-Leur, hierna
verder te noemen notaris.

5.2. Verkoper staat in voor zijn bevoegdheid tot verkoop en tot eigendomsoverdracht ten tijde van het passeren
van de akte van levering.

5.3. Bij eigendomsoverdracht is het gekochte vrij van huur, pacht en/of andere gebruiksrechten.

Paraaf verkoper: Paraaf koper:



Artikel 6. Concerngarantie/waarborgsom

6.1.

6.2.

6.3.

Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van Koper zal deze uiterlijk binnen twee maanden na
ondertekening van de koopovereenkomst een getrapte concerngarantie afgegeven. Deze concerngarantie moet:
- onvoorwaardelijk zijn; en
- voortduren tot tenminste één maand na de overeengekomen datum van eigendomsoverdracht; en
- de clausule bevatten dat de garantsteller op eerste verzoek van de notaris het bedrag van de garantie aan
de notaris zal uitkeren.
De concerngarantie dient opgesteld te worden volgens het in de bijlage opgenomen model,

De hoogte van de concerngarantie is als volgt:

¢ Twee maanden na ondertekening koopovereenkomst: één procent (1 %) van de koopsom

e Bijj start procedure wijziging bestemmingsplan: zes-en-een-half procent (7,5 %) van de koopsom
¢ Bij vaststellen wijziging bestemmingsplan: tien procent (10 %) van de koopsom

Indien het bedrag van de garantie aan de notaris wordt uitgekeerd, zal deze daarmee handelen als in artikel 11 is
bepaald. Indien zich het gestelde in artikel 11.5 sub d voordoet, dient de bankgarantie te worden verlengd bij
gebreke waarvan partijen de notaris ingevolge deze koopovereenkomst verplichten de bankgarantie te innen. Bij
deze wordt de notaris verplicht en voor zover nodig onherroepelijk gemachtigd om, zodra Koper aan Zijn
verplichtingen heeft voldaan en de juridische levering is voltooid, de bankinstelling te berichten dat de door
Koper gestelde bankgarantie kan vervallen. Onder bankinstelling wordt in dit artikel begrepen een bank of
verzekeraar in de zin van artikel 1:1 Wet op het financiee! toezicht.

In plaats van deze concerngarantie te stellen kan Koper een waarborgsom storten ter hoogte van het in artikel
6.1 genoemde percentages van de koopsom in handen van de notaris via diens kwaliteitsrekening. De
waarborgsom moet uiterlijk op de in artikel 6.1 genoemde dag zijn bijgeschreven op genoemde rekening.

Deze waarborgsom zal, behoudens het in artikel 11 bepaalde, met de koopsom worden verrekend voor zover de
koopsom en het overige door Koper verschuldigde niet tijdig door Koper wordt voldaan. Het gedeelte van de
waarborgsom dat niet wordt verrekend, wordt aan Koper terugbetaald zodra hij aan zijn verplichtingen op grond
van deze koopovereenkomst heeft voldaan,

Over de waarborgsom wordt door Verkoper geen rente vergoed.

Als de notaris over de waarborgsom rente vergoedt, komt deze rente aan Koper toe.

Indien Koper voor de datum van de feitelijke levering in staat van faillissement wordt verklaard en de curator
deze koopovereenkomst niet gestand wenst te doen, zal het in artikel 6.1 genoemde percentages van de
koopsom respectievelijk de waarborgsom van rechtswege als boete bedoeld in artikel 11.5 sub ¢ aan Verkoper
zijn verbeurd.

Artikel 7. Staat van de onroerende zaak

7.1.

7.2.

7.3.

De onroerende zaak zal aan Koper in eigendom worden overgedragen in bouwrijpe staat en met alle daarbij
behorende rechten en aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende erfdienstbaarheden en
kwalitatieve rechten en vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan. Tevens zal de onroerende zaak
in eigendom worden overgedragen vrij van straalpaden.

Koper aanvaardt vitdrukkelijk alle dienende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen, afzonderlijke
zakelijke rechten, kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen, voor zover blijkend en/of voortvloeiend uit
de laatste en voorgaande akte(n) van levering en/of afzonderlijke akte(n) en/of anderszins uit de inschrijvingen
in de openbare registers als bedoeld in artikel 3:16 BW.,

Verkoper heeft van al deze akten de letterlijke tekst aan Koper ter hand gesteld. Koper verklaart kennis te
hebben genomen van de inhoud van de hiervoor bedoelde akten.

Voorts verklaart Koper dat hij de onroerende zaak feitelijk in ogenschouw heeft genomen, dat hij bekend is met
en uitdrukkelijk aanvaardr alle mogelijk met betrekking tot de onroerende zaak bestaande erfdienstbaarheden
die door verjaring zijn ontstaan en waarvan het bestaan uit de feitelijke toestand vermoed kan worden.

Voor zover in die bepalingen verplichtingen voorkomen die Verkoper aan Koper moet opleggen, doet hij dat
hierbij en worden deze verplichtingen door Koper aanvaard. Voor zover het gaat om rechten die ten behoeve
van derden zijn bedongen, worden die rechten hierbij ook door Verkoper voor die derden aangenomen.

Ten aanzien var: de onroerende zaak wordt door de Verkoper een milieukundig bodemonderzoek verricht, Als
uit dit onderzoek blijkt dat de onroerende zaak verontreinigd is en voor het door Koper voorgenomen gebruik
sanering noodzakelijk is komen de kosten van deze sanering voor rekening van de Verkoper. Indien de kosten

Paraaf verkoper: Paraaf koper: 3



van sanering echter meer bedragen dan € 500.000,- heeft de Verkoper het recht de Koopovereenkomst

overeenkomstig artikel 13 lid 1 te ontbinden.

7.4. Verkoper heeft naar beste weten aan Koper al die inlichtingen verschaft, die ter kennis van Koper behoren te
worden gebracht, met dien verstande dat inlichtingen over feiten welke aan Koper bekend zijn of uit eigen
onderzoek bekend hadden kunnen zijn door Verkoper niet behoeven te worden verstrekt.

7.5. Koper verklaart:

a. door Verkoper in de gelegenheid te zijn gesteld om een volledig onderzoek te doen ten aanzien van de
financiéle, commerciéle, technische, milieukundige, juridische, fiscale en alle overige aspecten van de
onroerende zaak;

b. dathij en zijn adviseurs in de gelegenheid zijn geweest vragen te stellen aan Verkoper en diens adviseurs
met betrekking tot de verstrekte informatie alsmede alle andere aspecten die Koper en/of zijn adviseurs van
belang achten met betrekking tot het Verkochte;

c. dat hij en zijn adviseurs in de gelegenheid zijn geweest om de gegevens die door Verkoper zijn verstrekt bij
andere instanties (buiten Verkoper om) te verifiéren dan wel nader te doen onderzoeken.

7.6. Koper heeft het recht om direct voorafgaand aan het passeren van de akte van levering de onroerende zaak te
inspecteren.

7.7. Verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent aan Partijen geen recht op verrekening van het
verschil indien er sprake is van een afwijking over de totale oppervlakte.

7.8. Verkoper verklaart dat de lasten over voorgaande jaren, voor zover de aanslagen zijn opgelegd en die
verschuldigd zijn geworden, zijn voldaan. Voor zover de genoemde aanslagen nog niet zijn voldaan, verklaart
Verkoper deze op eerste verzoek te voldoen.

7.9. De enkele verklaring dat Verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of omstandigheden houdt geen garantie

of vrijwaring in voor Koper of Verkoper.

Artikel 8. Feitelijke levering

8.1. De feitelijke levering en aanvaarding vinden plaats op het moment van het ondertekenen van de akte van
levering zoals weergegeven in artikel 5.1, tenzij tussen Verkoper en Koper een ander tijdstip is
overeengekomen, waarbij zal worden geleverd leeg en ontruimd, vrij van huur, pacht en/of andere
gebruiksrechten, alsmede vrij van feitelijk gebruik en ongevorderd.

Artikel 9. Baten en lasten

9.1. De baten, lasten, belastingen en andere heffingen komen voor rekening van Koper met ingang van de datum van
feitelijke levering.

9.2. De dan lopende baten, lasten, belastingen en andere heffingen, zullen per die datum tussen partijen naar rato van
tijd worden verrekend. Deze verrekening vindt gelijktijdig plaats met de betaling van de koopsom.

Artikel 10. Risico-overgang

10.1. Het risico van de onroerende zaak gaat op Koper over bij het ondertekenen van de akte van levering, tenzij de
feitelijke levering van de onroerende zaak eerder of later plaatsvindt. In dat geval gaat het risico met ingang
van die dag over op Koper.

10.2. Als een van de Partijen door een aan hem niet toerekenbare tekortkoming (overmacht) zijn verplichtingen in
het geheel niet kan nakomen, kan de wederpartij van de tekortschietende partij met een daartoe strekkende
schriftelijke verklaring deze koopovereenkomst kosteloos ontbinden. In dat geval heeft de tekortschietende
partij geen recht op enige kosten- en/of schadevergoeding.

10.3. Als Verkoper met betrekking tot andere dan geringe schade aan de onroerende zaak zijn verplichtingen alleen
gedeeltelijk kan nakomen, is Verkoper verplicht Koper daarvan binnen 48 vur nadat de schade hem bekend is
geworden, per aangetekend schrijven in kennis te stellen met verzending van een kopie van het betreffende
schrijven aan de Koper.

Koper heeft in dat geval het recht om deze koopovereenkomst binnen veertien werkdagen na ontvangst van de
bovengenoemde brief te ontbinden. Indien Koper uitvoering van de koopovereenkomst wenst, heeft daarbij het
volgende te gelden:
L Verkoper levert, zonder enige bijzondere tegenprestatie naast de vastgestelde koopprijs, op de
overeengekomen dag van levering de onroerende zaak aan Koper af, in de staat waarin deze zich
alsdan bevindt. Verkoper verbindt zich er hierbij toe om alsdan alle vorderingen die Verkoper in
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verband met de schade, hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij uit andere hoofde, ten opzichte van
derden toekomen om niet over te dragen aan Koper of de ontvangen (verzekerings)uitkering te voldoen
aan de Koper.
Voor zover de verzekering niet voldoende is, wordt de koopprijs verminderd met het bedrag van die
schade. Het bedrag van de vermindering wordt in onderling overleg door Verkoper en Koper
vastgesteld.
Als Verkoper en Koper hierover niet tot overeenstemming komen, zal de schade worden vastgesteld
door een deskundige die, op verzoek van Verkoper, zal worden benoemd; dan wel
18 Verkoper verklaart de schade voor zijn rekening te zullen herstellen vé6r de overeengekomen dag van
levering of als dat later is binnen vier weken nadat de schade hem bekend is geworden. In het laatste
geval verschuift een eerder overeengekomen dag van levering naar de dag volgend op die waarop die
vier weken zijn verstreken. Vindt herstel niet ten genoegen van Koper plaats, dan kan Koper deze
koopovereenkomst alsnog ontbinden, tenzij Koper binnen veertien dagen nadat op basis van dit artikel
herstel plaatsgevonden behoort te hebben, verklaart alsnog gebruik te willen maken van het hem
hiervoor onder I toegekende recht, in welk geval de levering plaatsvindt op de overeengekomen datum
of, als dat later is uiterlijk zes weken nadat de schade hem bekend is geworden.
Het in dit lid 3 dan wel lid 4 bepaalde is niet van toepassing als Verkoper, binnen twee weken nadat
Koper heeft verklaard uitvoering van de koopovereenkomst te verlangen, verklaart ontbinding van de
koopovereenkomst te willen.
10.4. Als Koper de koopovereenkomst wenst uit te voeren, geldt verder het volgende:

Als de onroerende zaak schade heeft geleden door een onheil, waartegen Verkoper geen toereikende

koopovereenkomst van verzekering heeft gesloten, wordt de schade door partijen in onderling overleg

vastgesteld. Als partijen daarover niet tot overeenstemming komen, zal de schade worden vastgesteld door een

deskundige, te benoemen op verzoek van Verkoper.

Artikel 11. Verzuim, ingebrekestelling en ontbinding

11.1 Indien één van de partijen, na in gebreke te zijn gesteld, gedurende acht kalenderdagen nalatig is of blijft in de
nakoming van één of meer van haar uit deze koopovereenkomst voortvloeiende verplichtingen, is deze partij in
verzuim en kan de wederpartij van de nalatige partij deze koopovereenkomst zonder rechterlijke tussenkomst
ontbinden door middel van een schriftelijke verklaring aan de nalatige partij.

11.2 Ontbinding op grond van tekortkoming is slechts mogelijk na voorafgaande ingebrekestelling, tenzij nakoming
blijvend of tijdelijk onmogelijk is dan wel sprake is van het bepaalde in artikel 6:83 BW. In dergelijke gevallen
geval is direct sprake van verzuim en is een ingebrekesteliing niet vereist. Bij ontbinding van de
koopovereenkomst zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij een zonder rechterlijke tussenkomst
terstond opeisbare boete van tien procent (10%) van de koopsom verbeuren, onverminderd het recht op
aanvullende schadevergoeding, indien de daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddellijk opeisbare boete,
en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.

11.3 Indien de wederpartij geen gebruik maakt van zijn recht de koopovereenkomst te ontbinden en nakoming
verlangt, zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij na afloop van de in artikel 11.1 vermelde termijn
van acht kalenderdagen voor elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van nakoming een onmiddellijk
opeisbare boete verschuldigd zijn van drie pro mille (3%o) van de koopsom met een maximum van tien procent
(10%) van de koopsom, onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding, indien de daadwerkelijke
schade hoger is dan de onmiddellijk opeisbare boete, en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.

Indien de wederpartij na verloop van tijd de koopovereenkomst alsnog ontbindt dan zal de nalatige partij een
boete verschuldigd zijn van tien procent (10%) van de koopsom verminderd met het reeds in de vorm van een
dagboete betaalde bedrag, onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding, indien de daadwerkelijke
schade hoger is dan de onmiddellijk opeisbare boete, en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.
11.4Indien de nalatige partij na in gebreke te zijn gesteld binnen de voormelde termijn van acht kalenderdagen
alsnog zijn verplichtingen nakomt, is de nalatige partij desalniettemin gehouden aan de wederpartij diens schade
als gevolg van de niet-tijdige nakoming te vergoeden.

11.5De notaris wordt bij deze verplicht, en voor zover nodig door partijen onherroepelijk gemachtigd, om:

a. indien Koper een boete is verschuldigd, het bedrag van deze boete uit het aan de notaris uitgekeerde bedrag
van de bankgarantie dan wel uit de bij de notaris gestorte waarborgsom, aan Verkoper te betalen;

b. indien Verkoper een boete is verschuldigd, de aan de notaris ter hand gestelde bankgarantie aan de
bankinstelling terug te zenden dan wel de door Koper bij de notaris gestorte waarborgsom aan Koper terug
te betalen;
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c. indien het geval van artikel 6.3 zich voordoet het bedrag van de bankgarantie respectievelijk de
waarborgsom als boete aan Verkoper te betalen;

d. indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide partijen
tekortschiet dan wel of er sprake is van tekortschieten, - behoudens eensluidende betalingsopdracht van
partijen — is de notaris verplicht de bankgarantie of waarborgsom onder zich te houden totdat bij in kracht
van gewijsde gegane uitspraak of uitvoerbaar bij voorraad verklaard vonnis is beslist aan wie hij het bedrag
moet afdragen.

Artikel 12. Registratie koopovereenkomst

12.1 Partijen geven de notaris hiermee de opdracht deze koopovereenkomst zo spoedig mogelijk in de openbare
registers in te laten schrijven, doch niet eerder dan dat de gemeenteraad de geheimhouding op deze
overeenkomst is opgeheven.
De aan deze inschrijving verbonden kosten komen voor rekening van Koper.

Artikel 13. Ontbinding

13.1Deze koopovereenkomst kan door Verkoper worden ontbonden indien uit het milieukundig bodemonderzoek
blijkt dat de grond of het grondwater behorend tot de onroerende zaak verontreinigd is en deze verontreiniging
is aan te merken als een ernstige verontreiniging in de zin van de thans geldende milieuwetgeving en/of
milieurechtspraak en indien de verontreiniging(en) voor ontwikkelingen zoals opgenomen in de gemeentelijke
structuurvisie vastgesteld in de raadsvergadering van 31 mei 2012, zijnde bedrijfsterrein en/of horeca en/of
ecologische verbindingszone, niet mogelijk is zonder saneringsmaatregelen van bodem en/of grondwater en
kosten van sanering een bedrag van € 500.000 te boven gaan. De ontbinding van de koopovereenkomst dient
schriftelijk plaats te vinden. In dat geval kan Koper geen aanspraak maken op enige kosten- en/of
schadevergoeding.

13.2Deze koopovereenkomst kan door ieder van de Partijen worden ontbonden indien voor het plangebied geen
onherroepelijke bestemmingsplan tot stand komt dan wel voor de realisatie van het Project geen onherroepelijke
omgevingsvergunning verleend wordt. In dat geval kunnen partijen geen aanspraak maken op enige kosten-
en/of schadevergoeding.

13.3Indien de Koper voor de feitelijke levering in staat van faillissement wordt verklaard of surséance van betaling
is verleend, alsmede wanneer er voor de feitelijke levering executoriaal beslag wordt gelegd op zijn roerende
en/of onroerende zaken en/of vorderingen, die Koper (op een derde) heeft dan wel uit een ten tijde van het
beslag reeds bestaande rechtsverhouding rechtstreeks zal verkrijgen, is de Verkoper bevoegd de
koopovereenkomst als ontbonden te beschouwen, zonder dat enige ingebrekestelling of rechterlijke tussenkomst
zal zijn vereist. In dat geval kan Koper geen aanspraak maken op enige kosten- en/of schadevergoeding. Reeds
betaalde gedeelten van de koopsom zullen worden gerestitueerd voor zover ze het bedrag van de kosten en
boeten ingevolge de koopovereenkomst te boven gaan.

13.4Indien Koper niet binnen 6 maanden na afname van de bouwrijpe grond gestart is met de bouw van het Project,
kan Verkoper deze overeenkomst ontbinden.

13.5 Indien Koper de verplichtingen uit de Realisatieovereenkomst om wat voor reden dan ook niet nakomt, kan
Verkoper deze koopovereenkomst ontbinden.

13.6 Indien de gemeenteraad ten aanzien van (het aangaan van) de koopovereenkomst wensen en bedenkingen ex
artikel 169 lid 4 Gemeentewet naar voren brengt die volgens het college van dien aard zijn dat voortzetting van
deze overeenkomst niet gewenst is, kan Verkoper deze koopovereenkomst ontbinden.

13.7Indien een beroep gedaan wordt op vervulling van een ontbindende voorwaarde, is deze koopovereenkomst en
de uit de koopovereenkomst voortvloeiende akte van levering ontbonden. De eigendom van het verkochte en
aldus ook het risico van het verkochte, gaat alsdan door zakelijke werking terug over op Verkoper. Voor zoveel
als nodig doen Verkoper en Koper in de uit de koopovereenkomst voortvloeiende akte van levering terzake van
die terugoverdracht bij voorbaat een beroep op de vrijstelling van artikel 19 juncto artikel 15 lid 1 sub r van de
Wet op belastingen van rechtsverkeer.

13.8De partij die de ontbinding inroept, dient er zorg voor te dragen dat de mededeling dat de ontbinding wordt
ingeroepen, uiterlijk op de 10° werkdag na de datum waarvan in de betreffende ontbindende voorwaarde sprake
is door de wederpartij is ontvangen. Deze mededeling dient schriftelijk en goed gedocumenteerd via gangbare
communicatiemiddelen te geschieden.
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Artikel 14. Exit-clausule

14.11Indien een derde een gerechtelijke procedure jegens de Verkoper en/of Koper aanspant wegens het niet in acht
nemen van de (Europese) aanbestedingsregels bij het sluiten van onderhavige koopovereenkomst, dragen
Partijen ieder de eigen dientengevolge gemaakte en te maken kosten (waaronder, maar niet beperkt tot,
proceskosten, adviseurskosten en advocaatkosten).

14.2De Verkoper is gerechtigd de koopovereenkomst met Koper met onmiddellijke ingang te beéindigen, indien uit
een uitspraak van een rechter, waaronder een kort geding uitspraak, al dan niet onherroepelijk, volgt dat de
koopovereenkomst gesloten met Koper onrechtmatig of anderszins in strijd met toepasselijke wet- en
regelgeving/beginselen (tot stand gekomen) is (bijvoorbeeld wegens strijd met aanbestedingswet- en
regelgeving of de algemene beginselen van behoorlijk bestuur), of dat de koopovereenkomst ongeldig is, of dat
om welke reden dan ook moet worden aanbesteed en/of de koopovereenkomst moet worden be€indigd dan wel
in looptijd moet worden verkort of anderszins moet worden aangetast. Koper kan jegens de Verkoper hieraan
geen aanspraken ontlenen op vergoeding van inschrijfkosten, verlies aan referenties, gederfde winst of welke
andere schade of kosten dan ook.

Artikel 15. Forum- en rechtskeuze

15.1 Op deze koopovereenkomst is Nederlands recht van toepassing.

15.2 Op de in deze koopovereenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing.

15.3 Indien tussen partijen in het kader van deze koopovereenkomst een geschil mocht ontstaan dat niet in der
minne — en in geval van hun aller instemming door middel van mediation — kan worden opgelost, dan is de
rechtbank Zeeland-West-Brabant (locatie Breda) bevoegd om over dit geschil te oordelen. Een geschil wordt
geacht te bestaan, indien een der partijen aan de andere partij(en) schriftelijk te kennen geeft dat er over een aan
(de tenuitvoerlegging van) deze koopovereenkomst gelieerd essentieel onderwerp een zodanig verschil van
mening aanwezig is, dat dit als een geschil moet worden aangemerkt. Deze kennisgeving wordt ‘aangetekend’
verzonden.

15.4 De bepalingen in het voorgaande lid laten onverlet de bevoegdheid van partijen om zich te wenden tot de aan
de rechtbank Zeeland-West-Brabant (locatie Breda) teneinde in kort geding een voorlopige voorziening bij
voorraad te verkrijgen.

Artikel 16. Overdracht van rechten

16.1 Het is Koper verboden om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Verkoper voor de feitelijke
levering rechten en verplichtingen uit de koopovereenkomst en/of eventuele met de koopovereenkomst
samenhangende overeenkomsten tussen Partijen, geheel of gedeeltelijk te vervreemden aan derden. Voordat
Verkoper een besluit neemt over het al dan niet verlenen van toestemming zal een overleg tussen Koper en
Verkoper plaatsvinden waarin Koper in de gelegenheid is een toelichting te geven ten aanzien van de
overdracht.

16.2 Verkoper is bevoegd om aan het verlenen van toestemming voorwaarden te verbinden.

16.3 Voor het verlenen van toestemming door Verkoper is in ieder geval (doch niet uitsluitend) vereist dat aspirant-
rechtsopvolger(s) zich uitdrukkelijk jegens Verkoper verbind(t)(en) tot al hetgeen waartoe de Koper jegens de
Verkoper gehouden is, zulks alsdan onder gelijktijdige zekerheidsstelling. Verkoper zal haar toestemming
slechts weigeren, indien er grond is om aan te nemen dat de overeenkomst door aspirant-rechtsopvolger(s) niet
of niet volledig zal worden nageleefd.

Artikel 17. Kettingbeding

17.1 Bij elke gehele of gedeeltelijke vervreemding van de onroerende zaak, dan wel vestiging van een zakelijk
gebruiks- of genotsrecht daarop dienen in de leveringsakte of de akte van vestiging van het zakelijk recht de in
deze overeenkomst genoemde verplichtingen, in hun geheel aan elke opvolger van het eigendomsrecht of
rechthebbende op het zakelijk gebruiks- of genotsrecht te worden opgelegd en ten behoeve van Verkoper te
worden bedongen en aangenomen, zulks op verbeurte van een direct opeisbare boete ten behoeve van Verkoper
van € 500,- per dag dat de niet nakoming of overtreding voortduurt, onverminderd het recht van Verkoper om
nakoming en/of de eventueel meer geleden schade te vorderen. De kosten van invordering van de boete zijn
voor rekening van de partij die ter zake nalatig of in overtreding is.
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Artikel 18. Opschortende voorwaarden
18.1Deze koopovereenkomst komt pas tot stand (art. 6:217 BW) nadat:

a) het college van burgemeester en wethouders, gehoord hebbende de gemeenteraad ex art. 169, vierde lid van
de Gemeentewet, overeenkomstig art. 160, eerste lid onder e van de Gemeentewet een besluit tot het
aangaan van deze koopovereenkomst heeft genomen, en

b) deze koopovereenkomst namens beide Partijen bevoegdelijk is ondertekend.

18.2Tot het moment dat is voldaan aan al de in dit artikel genoemde voorwaarden kunnen Partijen geen enkel recht
ontlenen aan hetgeen in deze koopovereenkomst is opgenomen.

Artikel 19. Overige bepalingen

19.1 Partijen komen overeen dat de aanleg van de in het kader van het Project te realiseren ontsluitingsweg in
handen ligt van Koper waarbij toezicht en verantwoordelijkheid in dit verband bij Verkoper ligt. De kosten voor
het realiseren van de ontshuitingsweg komen voor 50% voor rekening van koper en voor 50% voor rekening van
Verkoper.

19.2 De bijlagen maken onlosmakelijk onderdeel uit van deze koopovereenkomst. Zij worden daartoe door partijen
geparafeerd bij het aangaan van deze overeenkomst dan wel op het moment dat deze gereed zijn.

19.3 Bij een eventuele discrepantie tussen de bijlagen onderling en/of de bepalingen uit deze koopovereenkomst
prevaleren eerstens de bepalingen uit deze koopovereenkomst.

19.4 Wijziging en/of aanvulling van deze overeenkomst dient schriftelijk plaats te vinden, alsmede door beide
partijen ondertekend te worden.

De Verkoper De Koper

Naam: de heer W.L.C. Knop Naam: de heer Adrianus Johannes Henri Maria van
Beijsterveldt

Plaats: Steenbergen Plaats: Steenbergen

Datum: 31 januari 2020 Datum: 31 januari 2020
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taxateurs
adviseurs
rentmeesters

Kostenopgaaf bouwrijp maken




Globale exploitatieraming Hotel A4

Geraamde kosten

Bouwrijp maken

Grondverwerving ten behoeve van het plan
Realisatie

Sloop- opruimwerkzaamheden

Sanering asbest, milieu etc.

Grond ontgraven, vervoeren en verwerkren thv. Retentie en ecologie

Leveren en plaatsen openbare verlichting buiten perceel v/h verkochte

Aanleg openbaar groen retentie

Ontsluiting Zeelandweg-Oost {50% van de kosten)

Aanpassen kabels en leidingen, brandkranen, nuts afstemming
Leveren en leggen riolering, gescheiden stelsel

Bijdrage EVZ (35000 * € 6,75)

Inrit constructie duiker en mogelijke aanpassing Zeelandweg-Oost
Ambtelijke kosten

Onvoorzien

Totaal bouwrijp maken

Indexering (GWW CBS) 2018 > 2020 van 3.25%

Totaal kosten bouw en bedrijfsklaar maken

€ 838.042

€ 25.000
€ 150.000
€ 170.000
€ 15.000
€ 69.000
€ 750.000
€ 100.000
€ 100.000
€236.250
€ 75.000
€ 300.000
€ 100.000
€ 1.890.250
€ 61.000

€ 2.989.292



PR taxateurs
Rl adviseurs
rentmeesters

Presentatie d.d. 15 mei 2017
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of niet (meer) correct is. Het Kadaster is niet aansprakelijk voor de eventuele
voortvlogien uit het gebruik van gegevens van de afdruk,
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
Artikel 3 Agrarisch
3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor "Agrarisch” aangewezen gronden zijn bestemd voor

agrarisch grondgebruik;

b. agrarisch educatief medegebruik:

€. een landschappelijk ingerichte blusvijver of retentievoorziening, voor zover deze zonder aanvullende
voorzieningen in de vorm van bouwkundige of bodemverstevigende of bodemafdekkende voorzieningen

worden aangelegd:
met de daarbij behorende:

d. landschapselementen:
€. water en voorzieningen voor de waterhuishouding;
f.  wegen, paden en parkeervoorzieningen:

9. voofzieningen van algemeen nut.

3.2 Bouwregels
Op deze gronden mag met in achtneming van de onderstaande regels worden gebouwd.
3.2.1 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende bepalingen:

a. de hoogte van agrarische erfafscheidingen mag niet meer bedragen dan 2,5 m:

b. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer bedragen dan 2 m.

3.3 Afwijken van de bouwregels
Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3.2 ten

behoeve van de bouw van schuilhutten, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:

a. de opperviakte mag niet meer bedragen dan 25 m?
b. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 3,5 m:

¢. het gebouw wordt gesitueerd binnen 20 meter van het bestemmingsviak 'Groen' gelegen in het gebied

met de agrarische bestemming tussen het Doornedijke en het bedrijventerrein Reinierpolder 1.

3.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden

3.4.1 Verbod

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming 'Agrarisch' zonder of in afwijking van een vergunning
van het bevoegd gezag (omgevingsvergunning) de volgende werken, geen bouwwerken Zijnde, of

werkzaamheden uit te voeren:



a. het dempen van de waterloop en/of het rooien van oeverbeplanting;
het aanleggen of verharden van wegen, paden, banen of parkeergelegenheden en het aanbrengen van
andere opperviakieverhardingen;

c. het ophogen van gronden, het bodemverlagen en afgraven van gronden,

d. het vellen en rocien van houtgewas;

e. het aanbrengen van boven en ondergrondse transport, energie-, of telecommunicatieleidingen en de

daarmee verband houdende constructies, installaties en apparatuur.

3.4.2 Normaal onderhoud

Het in lid 3.4.1 bepaalde geldt niet voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden, die het normale onderhoud
en beheer betreffen.

3.4.3 Toelaatbaarheid

Werken of werkzaamheden als bedoeld onder 3.4.1 zijn slechts toelaatbaar, indien de functie van de gronden ten
behoeve van de waterhuishouding en/of de waterkering niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast,

dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die waarden niet onevenredig worden of kunnen worden verkleind.
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4.10

het erop neer dat het planvoornemen past binnen de beleidsvisie externe veiligheid
van de gemeente Steenbergen.

Verantwoording groepsrisico
Doordat met het planvoornemen geen verminderd zelfredzamen voor zullen komen,

de 1e-lijnsbebouwing op circa 80 meter van de rijksweg A4 is gelegen (ruim buiten de
30-meter zone) en het groepsrisico minder dan 10% van de oriéntatiewaarde bedraagt
kan toepassing worden gegeven aan de standaard verantwoording groepsrisico. Deze
verantwoording is als bijlage 7 aan deze toelichting gevoegd.

Conclusie
Het aspect transport en externe veiligheid vormt geen belemmering voor het
planvoornemen.

Buisleidingen en externe veiligheid

Toetsingskader

Beoordeling van de risico's veroorzaakt door het transport van gevaarlijke stoffen door
buisleidingen geschiedt aan de hand van het Besluit externe veiligheid buisleidingen
(Bevb), als in werking getreden per 1 januari 2011. Ten aanzien van het Bevb bestaat
de noodzaak om een ruimtelijke reservering op te nemen voor het plaatsgebonden
risicc (PR) en een verantwoording van het groepstisico (GR) van relevante
buisleidingen. Binnen de PR 10% risicocontour mogen geen kwetsbare objecten
aanwezig zijn en zo mogelijk ook geen beperkt kwetsbare objecten. Het verwachte
aantal aanwezigen binnen het invioedsgebied van de buisleiding moet worden
verantwoord. dat invioedsgebied reikt bij brandbare vioeistoffen tot net buiten de 10
contour, voor leidingen met aardgas en chemicalién moet dat per geval berekend
worden.

Beoordeling

Om te bepalen of er in de directe omgeving van het plangebied risicorelevante
buisleidingen zijn gelegen is de risicokaart geraadpleegd. In en nabij het plangebied
bevinden zich geen risicorelevante buisleidingen.

Conclusie
De planvorming wordt niet belemmerd door het aspect buisleidingen en externe
veiligheid.

Luchtkwaliteit

Toetsingskader

In het kader van een 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 een nieuwe ontwikkeling, als
ook de toetsing aan de 'Wet juchtkwaliteit' in beeld te worden gebracht.
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de toepassing van de rekenmethodiek en de verantwoording van het groepsrisico
(GR). Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen langs transportassen die deel uitmaken
van het Basisnet Weg, Water en/of Spoor kan de berekening van het plaatsgebonden
risico achterwege blijven. Hiervoor gelden namelijk de afstanden die in bijlage 1, It en
Il van de Regeling basisnet ziin opgenomen. Op deze afstanden mag het
plaatsgebonden risico vanwege het vervoer van gevaarlijke stoffen niet meer
bedragen dan 106 per jaar. Voor het Basisnet Weg geldt dat daar waar in de tabel van
bijlage 2 van het Bevt de afstand ‘0’ is vermeld het plaatsgebonden risico vanwege het
vervoer op het midden van de weg niet meer mag bedragen dan 10-¢ per jaar.

Beoordeling

Om te bepalen of er in de directe omgeving van het plangebied risicorelevante
transportassen zijn gelegen is de landelijke professionele risicokaart geraadpleegd.
Het plangebied grenst aan de transportas riiksweg A4, Overige transportassen
bevinden zich niet in de nabijheid. Onderzoek naar de rijksweg A4 is derhalve verricht
door de Omwb aan de hand van de gemeentelijke beleidvisie externe veiligheid. Uit
deze visie lijkt dat het plangebied gelegen is binnen gebiedstype transportas (rijksweg
Ad). De gemeente Steenbergen heeft dit gebiedstype gehanteerd in haar beleidsvisie
om meer mogeliikheden te behouden langs transportassen. Binnen gebiedstype
transportas zijn nieuwe kwetsbare objecten niet toegestaan binnen de PR 10%. Naar
aanleiding van de door de OMWB uitgevoerde berekeningen als opgenomen in bijlage
6 van deze toelichting, blijkt dat het plangebied niet is gelegen binnen een PR 10+ van
de transportas (rijksweg A4).

Binnen het gebiedstype transportas is een toename van het groepsrisico acceptabel,
mits verantwoord. Door de komst van het growtel zal het groepsrisico toenemen. Een
verantwoording van het groepsrisico maakt onderdeel uit van de definitieve
besluitvorming.

Daarnaast is een overschrijding van de oriénterende waarde van het groepsrisico niet
toegestaan binnen het gebiedstype transportas, tenzij Zwaarwegende belangen en
€en uitgebreide verantwoording. Naar aanleiding van de uitgevoerde berekeningen
kan geconcludeerd worden dat de oriénterende waarde door de komst van het growtel
niet wordt overschreden. Het berekende groepsrisico bedraagt 0,03 * de oriénterende
waarde van het groepsrisico.

In de groepsrisicoberekening is uitgegaan van een Populatie van 450 personen die
aanwezig ziin in het growtel. En ig daarbij voor het casino, de foodcourt en de
vergaderruimte voor het gehele bouwvlak een populatiedichtheid van 200 personen
per hectare aangehouden. Dit kengetal van 200 personen per hectare is afkomstig uit
de PGS 1, deel 6 aanwezigheidsgegevens waarbij dit wordt aangehouden voor een
druk toeristisch recreatiegebied. Deze populatie is voicontinue ingevoerd en zal naar
alle waarschijnlijkheid een overschatting zijn van het aantal werkelijke personen. De
stijging van het groepsrisico is wel zichtbaar, omdat in de huidige situatie er op deze
locatie vrijwel geen sprake is van een groepsrisico. De stijging is echter wel beperkt
en blijft ver onder de oriénterende waarde van het groepsrisico. Het groepsrisico
bedraagt namelijk minder dan 10% van de oriénterende waarde. Samengevat komt
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Inrichtingen en externe veiligheid

Toetsingskader

Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) is gericht aan het bevoegd gezag
inzake de Wet milieubeheer en de Wet ruimtelijke ordening en heeft onder meer tot
doel om bij nieuwe situaties toetsing aan de risiconormen te waarborgen. In de
Regeling externe veiligheid inrichtingen (Revi) zijn o.a. standaardafstanden
opgenomen waarbij wordt voldaan aan de grens- en richtwaarden voor het
plaatsgebonden risico. Het Bevi is van toepassing op vergunningplichtige risicovolle
bedrijven en de nabijgelegen al dan niet geprojecteerde (beperkt) kwetsbare objecten.
In artikel 2, lid 1 van het Bevi is opgesomd wat wordt verstaan onder risicovolle
bedrijven. In artikel 1 van het Bevi wordt toegelicht wat wordt verstaan onder (beperkt)
kwetsbare objecten. Voor de toepassing van het Bevi, wordt een nieuw ruimtelijk
besluit gezien als een nieuwe situatie. Het growtel wordt vanwege de omvang op
grond van artikel 1, lid 1, sub c van het Bevi aangemerkt als een kwetsbaar object.

Beoordeling

Om te bepalen of er in de directe omgeving bedrijven zin gelegen waarop het Bevi
van toepassing is, is de landelijke professionele risicokaart geraadpleegd. Uit deze
risicokaart blijkt dat op het aangrenzende bedrijventerrein Reinierpolder enkele Bevi's
aanwezig zijn. Deze Bevi's vormen echter geen belemmering voor het planvoornemen
van het growtel. De bij deze Bevi's behorende plaatsgebonden risicocontouren en
invioedsgebieden reiken immers niet tot het plangebied. Onderstaande afbeeldingen
uit de visie geven dat weer.

Conclusie
Het aspect inrichtingen en externe veiligheid vormt geen belemmering voor het
planvoornemen.

Transport en externe veiligheid

Toetsingskader

Beoordeling van de risico’s veroorzaakt door het vervoer van gevaarlijke stoffen over
het spoor, het water en de weg dient plaats te vinden aan de hand van het Besluit
externe veiligheid transportroutes (Bevt), als in werking per 1 april 2015. Bij het besluit
horen grens- €n richtwaarden voor het plaatsgebonden risico (PR) en richtlijnen voor
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Voor het gebiedstype transportas gelden de volgende beleidsuitgangspunten:

Inrichtingen/Objecten Beleid PR

Bestaande Bevi bedrijven Toestaan

Nieuwe Bevibedrijven Niet toestaan in gebiedstype woonwijk
Niet toestaan in gebiedstype buitenge-

bied , m.u.v. propaantanks onder de
Yoorwaarde dat het invloedsgebied van
de tank niet over gebiedstype woonwijk
reikt,

Toestaan in gebiedstype bedrijventer-
rein, onder de voorwaarden dat het in-
vloedsgebied niet over gebiedstype
woonwijk reikt,

Bestaande overige risicovolie bedrijven

Toestaan

Nieuwe overige risicovalle bedrijven

Niet toestsanin gebiedstyps woonwijk
Niet toestaan in gebiedstype buitenge-
beid , m.u.v, propaantanks

Toestaan in gebiedstype bedrijventer-
rein

Bestaande kwetsbare objecten

Wettelijk niet toegestaan binnen
PR=10%-contour,

Nieuwe kwetsbare objecten

Wettelijk niet toegestaan binnean
PR=10"%-contour.

Bestaande beperkt kwetsbare objecten

Toegestaan binnen
PR=10"%-contour.

Nieuwe beperkt kwetsbare objecten

VW/ettelijk niet toegestaan binnen
PR=10"%-contour, tenzij gewichtige re-
denen®

Situatie

Beleid GR

Toename Groapsrisico

Acceptabel mits uitgebreide verantwoor-
ding GR

Overschrijding origntatiewaarde

Niet toestaan, tenzij zwaarwegende be-
langen én uitgebreide verantwoording

Nieuwe kwetsbare objecten met vermin-
derd zelfredzame personen binnen in-
vloedsgehied

Niet toestaan, tenzij zwaarwegende be-
langen en uitgebreide verantwoording

Gaineenie Steenbaergen



de gemeenteraad te laten wijzigen zodat het gebied valt onder het gebiedstype
woonwilk. De verder toetsing van de growtel ontwikkeling heeft dan ook
plaatsgevonden op basis van het gebiedstype Woonwijken en het gebiedstype
Transportas. Deze toetsing houdt voor het gebiedstype Woonwijken het volgende in,
waarbij een onderscheid wordt gemaakt tussen beleid voor plaatsgebonden risico

(PR) en het beleid voor groepsrisico (GR).

+

Inrichtingan/Objecten

Beleid PR

Bestaande Bevi bedrijven

Toestaan

Nieuwe Bevi bedrijven

Niet toestaan, met uitzondering van
nutsvoorzieningen

Bestaande overige risicovolle bedrijven

Toestaan

Nieuwe overige risicovelle bedrijven

Niet toestaan, met uitzendering van
nutsvoorzieningen

Bestaande kwetsbare objecten

Wettelijk niet toegestaan binnen
PR=10"5-contour.

Nieuwe kwetsbare objecten

Wettelijk niet toegestaan binnen
PR=10"%*-contour.

Bestaande beperkt kwetsbare objecten

Toestaan binnen PR=10"*-contour

Nieuwe beperkt kwetsbare objecten

Wettelijk niet toegestaan binnen
PR=10"%-contour, tenzij gewichtige re-
denen®

Situatie

Beleid GR

Toename Groepsrisico

Acceptabel mits verantwoording GR

Overschrijding origntatiewaarde

Niet toestaan, m.u.v. vanligging binnen
gebiedstype transportas waarbjj sprake
is van zwaarwegende belangen en uit-
gebreide verantwoording.

Nieuwe kwetsbare objecten met vermin-
derd zelfredzame personen binnenin-
vioedsgebied

Niet toestaan, m.u.v.

1.het invioedsgebied van Sabic, A17,
Volkerak, het Schelde-Rijnkanaal enhet
spoor waarbij de wettelijke verantwoor-
dingsplicht blij ft behouden.

2. van ligging binnen gebiedstype trans-
portas waarbij sprake is van zwaarwe-
gende belangen en uitgebreide verant-
woording.
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4.9.1

4.9.2

Bron: www.risicokaart.ni, 2018.

Externe veiligheid
Inleiding

Door de Omgevingsdienst Midden- en West-Brabant (OMWB) is een onderzoek naar
externe veiligheid uitgevoerd voor het planvoornemen. Het onderzoek is integraal
verwerkt in navolgende paragraven. Berekeningen van de OMWB zijn als bijlage 6 bij
deze toelichting gevoegd.

Gemeentelijke beleidsvisie externe veiligheid

Op 28 juni 2018 heeft de gemeenteraad de beleidsvisie externe veiligheid vastgesteld.
In de beleidsvisie wordt een onderscheid gemaakt tussen een viertal gebiedstypen
waarvoor apart beleid is gemaakt Het betreft de gebiedstypen woonwijken,
bedrijventerreinen, gebiedstype buitengebied en het gebiedstype transportas. Het
gebiedstype transportas wijkt af van de andere gebiedstypen omdat deze dwars door
en over de andere gebiedsypen loopt. De locatie voor het Growtel is nu voor het
grootste gedeelte gelegen in het gebiedstype bedrijventerrein en voor een kleiner
gedeelte (locatie nu nog aanwezige agrarische bedrijf) in het gebiedstype
Buitengebied. Het gehele plangebied is bovendien gelegen binnen het gebiedstype
transportas. Een indeling van de locatie voor het Growtel in het gebiedstype
bedrijventerrein en buitengebied is gelet op de nieuwe invulling niet logisch. Daarom is
het noodzakelijk om de gebiedstypenkaart van de beleidsvisie externe veiligheid door

Gomeenie Steenbargen



het woon- en leefklimaat van nabij gelegen gevoelige objecten. Ten tweede wordt
inzichtelijk gemaakt of omliggende inrichtingen gehinderd worden in hun
bedrijfsvoering met de komst van het growtel (omgekeerd werking).

Invioed growtel op omgeving

Door Wematech bv is een onderzoek industrielawaai uitgevoerd. De rapportage van
dit onderzoek is opgenomen als bijlage 5 bij deze toelichting. Uit het onderzoek komt
naar voren dat de burgerwoningen grenzend aan en nabij het plangebied geen
negatief effect ondervinden van de activiteiten van het growtel. Het woon- en
leefklimaat wordt niet aangetast. Met de woningen aan de Zeelandweg-Oost 12 en 14
houdt het planvoornemen rekening door een aan te houden afstand van minimaal 20
meter vanaf de gevel van deze woningen tot aan de inrichtingsgrens. Binnen 20 meter
mogen geen activiteiten behorende bij het growtel plaatsvinden. In de regels en op de
verbeelding van het bestemmingsplan wordt daarvoor voorzien in een aanduiding
‘groen’ waarbinnen uitsluitend groenvoorzieningen zijn toegestaan.

Effect omliggende inrichtingen met komst growtel (omgekeerde werking)

In het kader van het bepalen van de omgekeerde werking is het allereerst van belang
te bepalen welke functies binnen het growtel-concept als gevoelig object dienen te
worden beschouwd.

De functies hotel, casino, foodcourt, restaurant, vergaderruimten en meetingrooms
betreffen geen gevoelig object in het kader van geldende (milieu)wetgeving als de Wet
geluidhinder (Wgh), Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) en de Wet milieubeheer
(Wm) met bijbehorende besluiten. Deze functies hebben zelf een richtafstand
overeenkomstig de VNG-publicatie.

Binnen het hotel komen ook kamers ten behoeve van short stay. Onder short stay
wordt volgens de gangbare jurisprudentie (zie o.a. ECLINL:RVS:2013:1633 r.0. 3.1)
beschouwd een zekere vorm van tijdelijk verblijf van minimaal 2 dagen tot maximaal 6
maanden in een zelfstandige woonruimte. Daarbij dient geen sprake te zijn van een
zekere vorm van duurzaamheid om van een woonkarakter te spreken. De Afdeling
stelt daarmee dat short stay geen gevoelige functie betreft.

Het growtel bestaat derhalve niet uit gevoelige objecten, waardoor het functioneren
van de bedrijven op het bedrijventerrein Reinierpolder niet in het gedrang komt en er
derhalve geen sprake is van een negatief effect.

Conclusie
Naar aanleiding van het bovenstaande kan worden geconcludeerd dat het aspect
bedrijven en milieuzonering het planvoornemen niet belemmert.
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Bedrijven en milieuzonering

Toetsingskader

Door het aanbrengen van een zone tussen bedrijvigheid en milieugevoelige
bestemmingen (zoals woningbouw, zorgfuncties) kan de overlast ten gevolge van
bedrijfsactiviteiten zo laag mogelijk gehouden worden. Zonering is met name van
toepassing bij nieuwbouw van woningen en andere gevoelige functies in de directe
omgeving van een bedrijf en bij vestiging van een nieuw bedriif in de directe omgeving
van gevoelige bestemmingen. Op basis van de VNG-brochure '‘Bedrijven en
Milieuzonering 2009' (hierna: VNG-brochure) wordt onder milieugevoelige functies
verstaan: woningen, woongebieden, ziekenhuizen, scholen en verblijfsrecreatie.
Sommige functies kunnen zowel milieubelastend als milieugevoelig zijn (bijvoorbeeld
zZiekenhuizen en scholen). In de brochure zijn (indicatieve) richtafstanden ocpgenomen.

De richtafstanden worden gemeten vanaf de grens van de inrichting tot de gevel van
de dichtstbijzijnde gevoelige functie. Daarbij kan worden uitgegaan van uitwaartse
zonering of inwaartse zonering. Uitwaartse zonering gaat uit van de milieubelastende
functie, met als doel milieugevoelige functies in de omgeving te weren. In de zone
rondom de belastende functie gelden beperkingen voor milieugevoelige functies en
voor milieubelastende activiteiten. Bij inwaartse zonering wordt vanuit de gevoelige
functie een beschermende bufferzone gecregerd. Dit kan tot gevolg hebben dat bij de
realisatie van een bedrijventerrein minder belastende activiteiten op kleine afstand en
meer belastende activiteiten op grotere afstand worden toegelaten.

De richtafstanden gelden in beginsel tot het omgevingstype van een rustige
woonwijk. De richtafstanden gelden daarbij voor nieuwe situaties en dus in
beginsel niet voor bestaande - reeds juridisch-planologisch vastgestelde - situaties.
Tevens gelden de richtafstanden niet voor gevallen waarin een bedrijffswoning
onderdeel uitmaakt van de inrichting. Voor een inrichting van derden gelden de
richtafstanden wel. Bij gemengd gebied, dat wil Zeggen gebieden met gemengde
functies of grootschalige infrastructuur, gelden gereduceerde richtafstanden omdat al
sprake is van een zekere verstoring ten opzichte van een rustige woonwijk.

De richtafstanden waarmee ten aanzien van het bedrijventerrein Reinierpolder
rekening moet worden gehouden betreffen:

Milieucategorie Richtafstand t.o.v Richtafstand to.v |
rustige woonwijk gemengd gebied
1 10 0
2 30 10
3.1 50 30
3.2 100 50
41 200 100
42 300 200
Beoordeling

De beoordeling van het planvoornemen aan dit aspect valt uiteen in twee onderdelen.
Ten eerste wordt becordeeld of het planvoornemen van het growte! invloed heeft op

Gemeente Sieenbergen



weg als bedoeld in art. 74 lid 1 Wgh en (het betreffende onderdeel van) dat plan

mogelijkheden biedt voor:

e de realisatie van woningen, andere geluidsgevoelige gebouwen en van
geluidsgevoelige terreinen (functies zoals genoemd in art. 1 Wgh en art 1.2 Bgh -
het Besluit geluidhinder zoals gewijzigd op 4 april 2012),

¢ de aanleg van een nieuwe weg en/ of een reconstructie van een bestaande weg;

o functiewijzigingen van een niet-geluidsgevoelige functie in een geluidsgevoelige
functie (bijvoorbeeld via afwijkings- of wijzigingsbevoegdheid).

De onderzoekszone voor wegen zoals bedoeld in art. 74 lid 1 Wgh is afhankelijk van
de hoeveelheid rijbanen. Onderstaande tabel geeft hier een overzicht van:

Stedelijk Buitenstedelijk
Aantal rijstroken Aantal meter aan weerszijden van de weg
5 of meer 350 m 600 m
3of4 350 m 400 m
1of2 200 m 250m |

Artikel 74 lid 2 Wgh regelt dat indien de bovengenoemde ontwikkelingen zijn gelegen
binnen een als 'woonerf' aangeduid gebied of in een zone nabij wegen waarvoor een
maximum snelheidsregime van 30 km/u geldt, de betreffende waarden niet in acht
hoeven te worden genomen.

Uit een akoestisch onderzoek moet blijken of, indien sprake is van een van de
bovengenoemde ontwikkelingen binnen een zone als bedoeld in art. 74 lid 1 Wgh,
deze binnen de waarden valt zoals deze voor diverse typen ontwikkelingen is
vastgelegd in de Wgh. De grenswaarde voor de toelaatbare etmaalwaarde van de
equivalente geluidbelasting van wegen binnen zones langs wegen is voor woningen
48 dB. In bijzondere gevallen is een hogere waarde mogelijk; Burgemeester en
Wethouders zijn binnen de grenzen van de gemeente en onder voorwaarden bevoegd
tot het vaststellen van een hogere waarde voor de ten hoogst toelaatbare
geluidsbelasting.

Beoordeling

De beoogde ontwikkeling van het growtel betreffende een horecavoorziening met ten
eerste een hotel met daaraan ondersteunende functies als restaurant, bar,
welnessvoorzieningen, vergaderruimten en multifunctionele ruimten. De tweede
horecavoorziening betreft een foodcourt. Naast de twee horecavoorzieningen voorziet
het growtel ook in een casino. Alle genoemde functies zijn geen geluidsgevoelige
objecten in het kader van de Wet geluidhinder. Onderzoek naar de geluidbelasting op
de gevel(s) van het growtel afkomstig van wegverkeerslawaai van omliggende wegen
is derhalve niet benodigd.

Conclusie
Het aspect akoestiek wegverkeerslawaali belemmert het planvoornemen niet.
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getreden op 1 januari 2017 en vervangt daarmee het voorheen geldende wettelijke
stelsel voor de natuurbescherming, zoals neergelegd in de Natuurbeschermingswet
1998, de Flora- en faunawet en de Boswet.

De wet regelt ten eerste de taken en bevoegdheden ten behoeve van de bescherming
van natuurgebieden en planten- en diersoorten. Daarnaast bevat de wet onder meer
bepalingen over de jacht en over houtopstanden. In de Wet natuurbescherming is de
Europese regelgeving omtrent natuurbescherming, zoals vastgelegd in de
Vogelrichtlijn (Richtlijn 2009/147/EG, 30 november 2009) en Habitatrichtliin (Richtlijn
92/43/EEG, 21 mei 1992) als uitgangspunt genomen. Voor de soortenbescherming is
wettelijk bovendien rechtstreeks veérwezen naar het Verdrag van Bern en het Verdrag
van Bonn.

Het beschermingsregime betreffende soorten (flora en fauna) is opgenomen in
hoofdstuk 3 van de Wnb. De verbodsbepalingen zijn hierbij afhankelijk gesteld van de
soort (en daarmee de opname van die soort op de diverse ljsten) en de voorgenomen
handelingen. Bovendien is een algemeen geldende zorgplicht opgenomen om
handelingen achterwege te laten of maatregelen te treffen, om te voorkomen dat
nadelige gevolgen ontstaan voor in het wild levende dieren en planten.

Conform de Wet natuurbescherming is de initiatiefnemer  bij ruimtelijke ingrepen
verplicht op de hoogte te zijn van mogelijke voorkomende beschermde soorten binnen
het plangebied. Vanuit die kennis dienen plannen en projecten getoetst te worden aan
eventuele strijdigheid met de verbodsbepalingen uit de Wnb., Conform vaste
jurisprudentie kan een plan worden vastgesteld indien aannemelijk wordt gemaakt dat
het aspect flora en fauna niet aan de uitvoerbaarheid van het plan in de weg staat.

Beoordeling

Door Ecodat bv is in maart 2018 een quickscan flora en fauna uitgevoerd. De
rapportage van deze quickscan is als bijlage 4 bij deze toelichting opgenomen. Uit dit
onderzoek komt naar voren dat het plangebied mogelijk leef- en/of foerageergebied
kan zijn wvoor de waterspitsmuis, Noordse woelmuis, Kkleine marterachtigen,
vleermuizen, huismussen en/of gierzwaluwen. Doordat dit op voorhand niet kan
worden uitgesloten wordt nader onderzoek uitgevoerd. Voorafgaand aan de
vaststelling van onderhavig bestemmingsplan worden de resuitaten en effecten van dit
nader onderzoek in dit bestemmingsplan verwerkt.

Conclusie
PM In verband met conclusie en vervolg nader onderzoek.

Wegverkeerslawaai

Toetsingskader

Op basis van artikel 76 van de Wet geluidhinder (Wgh) dienen bij de vaststelling van
een bestemmingsplan, wijzigingsplan of uitwerkingsplan als bedoeld in art. 3.6 lid 1
van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) de waarden als bedoeid in art. 82 t/m 85 van de
Wagh in acht te worden genomen, indien dat plan gelegen is in een zone rondom een
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De wet regelt ten eerste de taken en bevoegdheden ten behoeve van de bescherming
van natuurgebieden en planten- en diersoorten. Daarnaast bevat de wet onder meer
bepalingen over de jacht en over houtopstanden. In de Wet natuurbescherming is de
Europese regelgeving omtrent natuurbescherming, zoals vastgelegd in de
Vogelrichtlijn (Richtliin 2009/147/EG, 30 november 2009) en Habitatrichtlijn (Richtlijn
92/43/EEG, 21 mei 1992) als uitgangspunt genomen.

De gebiedsbescherming van de Natura 2000-gebieden is geregeld in hoofdstuk 2 van
de Wnb. Onderdeel van deze gebiedsbescherming wordt gevormd door het
Programma Aanpak Stikstof 2015 - 2021 (PAS), welke in werking is getreden per 1 juli
2015. Het PAS betreft een programma, voorheen op grond van de
Natuurbeschermingswet 1998 en gecontinueerd onder de Wnb, en heeft als doel om
de depositie van stikstof op de Natura 2000-gebieden te verminderen, de natuur te
versterken en ruimte te bieden voor economische ontwikkelingen.

Beoordeling

Het dichtstbij gelegen Natura 2000-gebied betreft Krammer-Volkerak, welke is
gelegen op een afstand van circa 4 km. Natura 2000-gebieden kunnen schade
ondervinden wegens diverse aspecten, zoals verdroging, opperviakteverlies,
verontreiniging, versnippering, optische verstoring, verzuring en vermesting. In
onderhavige situatie is er sprake van de ontwikkeling van een growtel. De gronden
waren eerder onderwerp van studie ten behoeve van de uitbreiding van het
bedrijventerrein  Reinierpolder. In de toelichting van het bestemmingsplan
“Reinierpolder” is in paragraaf 5.9 Stikstofdepositie gemotiveerd dat de uitbreiding van
het bedrijventerrein ter plaatse waar het growtel is voorzien met zekerheid niet leidt tot
een negatief effect op het Natura 2000-gebied. De aanwezige Kritische
Depositiewaarde (KDW) wordt structureel niet overschreden. In plaats van een
ontwikkeling tot bedrijventerrein met bijoehorende emissies komt ter plaatse van het
plangebied een growtel. Aangenomen mag worden dat met deze funclie, die
vergelijkbaar kan worden geacht met de uitbreiding van het bedrijventerrein, geen
sprake is van een negatief effect op het Natura 2000-gebied. Bovendien is de afstand
tot de beschermde gebieden dermate groot dat relevante deposities of overige
effecten op de beschermde natuurgebieden zijn uitgesloten. Om de hiervoor gestelde
aanname te bevestigen is door Wematech in augustus 2018 een
stikstofdepositieberekening uitgevoerd. Daaruit komt naar voren dat het
planvoornemen niet leidt tot een relevante bijdrage aan stikstofdepositie op de Natura
2000-gebieden. De berekening is als bijlage 4 aan deze toelichting gevoegd.
Onderhavige ontwikkeling heeft derhalve met zekerheid geen mogelijk effect tot
gevolg op de Natura 2000-gebieden.

Conclusie
Onderhavig planvoornemen voldoet aan de vereisten van de Wet natuurbescherming.

Flora en fauna

Toetsingskader
De Wet natuurbescherming (Wnb) is een wet van 16 december 2015, houdende
regels ter bescherming van de natuur. De Wet natuurbescherming is in werking
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4.6
4.6.1

Archeologie

Toetsingskader

In Europees verband is het zogenaamde ‘Verdrag van Malta’ tot stand gekomen. De
uitgangspunten van dit verdrag dienen te worden vertaald in nationale wetgeving. In
Nederland heeft deze vertaling plaatsgevonden in de Erfgoedwet, welke in werking is
getreden op 1 juli 2016. Ten aanzien van het aspect ‘archeologie’ is in art. 9.1, lid 1
van de Erfgoedwet, welk artikel een deel van het overgangsrecht regelt, bepaalt dat
tot het tijdstip waarop de Omgevingswet in werking treedt onder meer Hoofdstuk V,
paragraaf 1 van de inmiddels vervallen Monumentenwet 1988 van toepassing blijft. In
Hoofdstuk V, paragraaf 1 is vastgelegd dat een gemeente in de ruimtelijke
besluitvorming  (w.0. bestemmingsplannen en omgevingsvergunningen  voor
planologisch afwijken) rekening dient te houden met de in de grond aanwezige dan
wel te verwachten monumenten (artt. 38a t/m 41 Monw 1988). Daartoe kan de
gemeente in dat besluit regels stellen, bijvoorbeeld tot het doen van archeologisch
onderzoek. Het al dan niet stellen van regels ten aanzien van archeologie dient te
rusten op  voldoende informatie over de archeologische  situatie
(ECLINL:RVS:2011:BU7102, r.0. 2.9.7). Deze informatie kan worden verkregen door
gebiedsdekkende kaarten waarop archeologische verwachtingswaarden zichtbaar
zijn. Op basis hiervan kan archeologisch beleid worden ontwikkeld.

Beleid gemeente

In de binnen het plangebied vigerende bestemmingsplannen gelden ter plaatse geen
regels ter bescherming van archeologische waarden. Dat is bepaald aan de hand van
de Indicatieve kaart archeologische waarden (IKAW). Op deze kaart is te zien dat het
plangebied gekenmerkt wordt door een lage trefkans op archeologische waarden.

Beoordeling

Het planvoornemen leidt tot grondroerende werkzaamheden. Met archeologische
waarden hoeft daarbij geen rekening te worden gehouden overeenkomstig de
vigerende bestemmingsplannen. Wel geldt altijd een archeologische meldingsplicht
overeenkomstig de Erfgoedwet indien onverhoopt archeologische vondsten worden
gedaan.

Conclusie
Het aspect archeologie belemmert het planvoornemen niet.

Ecologie
Natuurgebieden

Toelsingskader

De Wet natuurbescherming (Wnb) is een wet van 16 december 2015, houdende
regels ter bescherming van de natuur. De Wet natuurbescherming is in werking
getreden op 1 januari 2017 en vervangt daarmee het voorheen geldende wettelijke
stelsel voor de natuurbescherming, zoals neergelegd in de Natuurbeschermingswet
1998, de Flora- en faunawet en de Boswet,
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Beoordeling

Uit de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie Noord-Brabant volgt dat het
plangebied is gelegen binnen de regio 'Zeekleigebied’, een regio met een provinciaal
cultuurhistorisch belang. Het zeekleigebied maakt deel uit van het Zuidwest-
Nederlandse deltagebied. Aanvankelijk was heel de regio een veengebied dat in de
hoge middeleeuwen en late middeleeuwen in eerste instantie agrarisch ontgonnen
werd en waarin men ook aan turfgraverij deed. Het gebied overstroomde echter
steeds vaker als gevolg van het turfgraven voor de zoutproductie. Nadat veel
cultuurland door overstromingen verloren was gegaan is het gebied geleidelijk door de
mens op de zee heroverd. Dit is niet alleen te zien aan de rechte wegen en de
verkaveling van het landelijk gebied, maar ook aan het regelmatige patroon van de
percelen in de dorpen. Het cultuurhistorisch belang is vooral terug te vinden in het rijk
geschakeerd open polderlandschap waarin de omgang met het water en de strijd met
de zee nog duidelijk af te lezen is. Er is een provinciale strategie opgesteld voor de
volledige regio. Onderhavig planvoornemen is gelegen in het verstedelijkt gebied van
de kern Steenbergen ten oosten van het kenmerkende polderlandschap, waarbij de
riiksweg A4 de fysieke grens vormt. Door de ontwikkeling van het planvoornemen op
onderhavige gronden vindt geen aantasting plaats van het kenmerkende open
polderlandschap, aangezien deze gronden reeds onderdeel uitmaken van een
verstedelijkt gebied. Voor het overige zijn er ter plaatse van het plangebied geen
cultuurhistorische elementen en/of kenmerken aanwezig.

Conclusie
Het planvoornemen doet geen afbreuk aan cultuurhistorische waarden binnen of in de
omgeving van het plangebied.

tand water
hoge trefkans
widdelhoge treflcans
; lage trefkans
zeer lage trefkans

niiet gekarteerd

Uitsneds van de Indicatieve kaart archeologische waarden, waarop het plangebied globaal
omcirkeld is.
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Conclusie

Het aspect water is in het verleden integraal beoordeeld met de planvorming voor de
in het verleden voorziene uitbreiding van het bedrijventerrein Reinierpolder (ten
westen en ten noorden van het bestaande bedrijventerrein). Het planvoornemen van
het growtel dat westelijk van Reinierpolder wordt voorzien is vanuit
waterhuishoudkundig opzicht gelijkwaardig aan de ontwikkeling van een
bedrijventerrein. Uitgaande van de destijds uvitgevoerde watertoets in combinatie met
de actuele rekenregel blijkt dat voldaan wordt aan de eisen van het waterschap,
aangezien hydrologisch neutraal wordt ontwikkeld. Het aspect water belemmert de
planvorming niet.

Cultuurhistorie

Toetsingskader

In de toelichting van het bestemmingsplan dient een beschrijving te worden
opgenomen hoe met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de
grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening wordt gehouden (artikel
3.1.8, lid 5 Bro). De opsteller en vaststeller van het bestemmingsplan is daarmee dus
verplicht om breder te kijken dan alleen naar het facet archeologie. Ock de facetten
historische (steden)bouwkunde en historische geografie dienen te worden
meegenomen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel beschermde als niet
formeel beschermde objecten en structuren.

Beleid provincie

In de provincie Noord-Brabant dienen in het kader van het behoud van waardevolle
cultuurhistorische elementen bestemmingsplannen te worden getoetst aan de
provinciale Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW). Hierop staan de bepalende
cultuurhistorische elementen aangegeven.

{% i

Uitsnede van de Cultuurhistorische Waardenkaart. Ter plaatse van de rode ster is het
plangebied gelegen. Bron: brabant.nl, 2018.
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Deze retentie moet worden gerealiseerd tussen het zomerpeil en het laagste
maaiveld.

In verband met de aanleg van de A4 is door Rijkswaterstaat aan de zuidzijde van het
plangebied reeds een berm- en een drainagesloot aangelegd. Deze laatst genoemde
sloot zal vervallen als drainagesloot en zal, in overleg met het waterschap, worden
betrokken bij de aan te leggen retentie en doorontwikkeling van de ecologische
verbindingszone De Ligne. Het waterschap zal de retentie na aanleg in eigendom en
in beheer en onderhoud overnemen. In het plangebied is binnen de aan te wijzen
bestemmingen ‘Natuur’ en ‘Gemengd’ voldoende ruimte om waterberging met een
minimale inhoud van 1.744 m® aan te leggen.

5. Waterkwaliteit
In het plangebied wordt een gescheiden rioolstelsel aangelegd. Dit stelsel bestaat uit
een afvalwaterriool (DWA) en een regenwaterriool (RWA).

Het DWA-riool, waar huishoudelijk en bedrijfsafvalwater op wordt geloosd, wordt aan-
gesloten op het bestaande DWA ricol in Reinierpolder. Van hieruit wordt het
afvalwater naar het rioolstelsel in het centrum van Steenbergen verpompt waarna het
vervolgens, door het hoofdrioolgemaal van het waterschap, wordt getransporteerd
naar de rioolwaterzuivering te Bath. De DWA afvoer, 0,5 m3/uur/ha bruto, bedraagt
ca. 5,5 m3/uur.

Het hemelwater zal na opvang in het retentiebekken of de -vijver gedoseerd worden
afgevoerd naar de omliggende sloten en de watergang langs de Zeelandweg-Oost en
Westhavendijk of via de bermsloot langs de Westgroeneweg. Om aan de gestelde
eisen te voldoen zal het hemelwater van wegen en van mogelijk vervuilde
terreinverhardingen via een zuiverende passage, b.v. een Wavin certaroput, worden
afgevoerd naar het retentiebekken of de -vijver. Het hemelwater van de daken kan
rechtstreeks op het retentiebekken of de —vijver worden geloosd.

Voor de aan te leggen bouwwerken zullen geen uitlogende bouwmaterialen worden
toegepast.

6. Vergunningen

Conform de Keur van het waterschap Brabantse Delta dient voor alle aanpassingen
die worden gedaan aan het pestaande watersysteem (graven van watergangen,
aanbrengen van stuwen, aanbrengen van duikers) een vergunning te worden
aangevraagd of een melding te worden gedaan bij het waterschap Brabantse Delta.
Dit geldt ook wvoor overige werkzaamheden pinnen de beschermingszones van
waterlopen en waterkeringen. Bij de uitwerking zal rekening worden gehouden met
een beheer-en onderhoudsstrook langs de A-categorie watergang.



Landelijke afvoernorm . 3341/s/ha=14,4 mmin 12 uur
over verh. opp.;

Minimale droogleggingseis : 1,20 m;

Minimale ontwateringsdiepte : 0,70 m;

Bergingseis (T=100) : 60,4mm (beleidsregel hydraulische
randvoorw.)

Berging op straat ; 1 mm

Verhard opperviak (privé + openbaar) : 8,1 ha

2. Peilbeheer

Het peilbeheer van de sloten en de watergang welke binnen het plangebied blijven
liggen blijft onveranderd. Het peil van het retentiebekken zal worden ingesteld op het
zomerpeil van NAP — 0,90 m. Het water wordt door middel van stuwen met
knijpvoorziening op peil gehouden waarbij de 2x bovenstaande landelijke afvoernorm
(6,68 1/s / ha) wordt gehanteerd.

3. Waterpeilen en bouwpeilen (drooglegging)

Voor het straatpeil is uitgegaan van circa NAP + 0,40 m. Ditis ca. 0,10 m hoger dan
de aanliggende wegen Zilverhoek, Warwickstraat en Mosquitostraat. De gebouwen
zullen worden aangelegd met een vioerpeil op ca. 0,20 m boven het straatpeil ter
plaatse van de erfscheiding. De drooglegging komt hiermee Op min. 1,30 m terwijl de
ontwateringsdiepte uitkomt op min. 1,05 m. Hiermee worgt ruimschoots voldaan aan
de daaraan gestelde normen welke respectievelijk 1,20 m en 0,70 m bedragen.

4. Waterberging/-retentie

Het vasthouden van water is een belangrijk uitgangspunt in het huidige waterbeleid.
Dit betekent dat neerslag niet versneld via de riclering of watergangen uit het gebied
wordt afgevoerd, maar dat de neerslag voor zover mogelik in het gebied wordt
vastgehouden. Hierdoor wordt wateroverlast in de omgeving voorkomen en wordt
verdroging tegengegaan,

Het vasthouden van water binnen een plangebied is mogelijk door water in de bodem
te infiltreren of te bergen in het lokale opperviaktewatersysteem (retentiebekken c.q. -
vijver). Vanwege de aanwezigheid van klei en leem in de ondergrond is het op deze
locatie niet mogelijk regenwater te infiltreren in de bodem. De neerslag wordt derhalve
geborgen in een aan te leggen retentiebekken of -vijver langs de A4 binnen het
plangebied. Bjj de uitwerking van het plan zal aandacht worden geschonken aan de
afwatering van de aangrenzende percelen.

Op basis van bovengencemde uitgangspunten en de rekenregel van het waterschap

bedraagt de (netto) aan te leggen retentie voor het plangebied waar het growtel wordt

gerealiseerd als volgt:

- toename verhard opperviak bestaat uit 70% van de bestemming ‘Gemengd’ =
(41.508 m? x 70%) = 29.056 m?.

- gevoeligheidsfactor = 1

Dat betekent dat 41.509 m? x 1 X 0,06 = 1,744 m® aan waterberging/-retentie benodigd
is om het growtel hydrologisch neutraal te ontwikkelen.

Cemsenie Stesnbaigen



2. Grondwaterstanden

Het gebied heeft grotendeels grondwatertrap VII. Dat wil zeggen dat de gemiddeld
hoogste grondwaterstand (GHG) hier tussen 0,80 m en 1,40 m beneden het maaiveld
ligt, terwijl de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) meer dan 1,2 m beneden het
maaiveld ligt. Incidenteel komen grondwaterstanden voor die hoger of lager zijn dan
de GHG of de GLG.

3. Waterhuishouding

Het plangebied ligt in de West-Graaf Hendrikpolder en valt onder het peilgebied
Leurschans. In het betreffende gebied wordt een zomerpeil van NAP — 0,90 m en een
winterpeil van N.AA.P. - 1,20 m gehanteerd met een marge van -0,15 m en +0,15 m.
De West-Graaf Hendrikpolder watert via een stelsel van sloten en watergangen in
noordoostelijke richting af naar gemaal Leurschans. De ten zuiden en oosten van het
plangebied gelegen categorie A-waterloop, waar alle sloten uiteindelijk op uitkomen,
loopt vanaf de Zeelandweg-Oost via de Westhavendijk naar dit gemaal. De bermsloot
van Rijkswaterstaat langs de A4, welke tevens fungeert als retentievoorziening,
watert af richting Zeelandweg-Oost, terwijl de drainagesloot langs de A4 afwatert naar
het gedeelte van de categorie-A waterloop langs de Westhavendijk. Aan weerszijden
van deze waterloop ligt een onderhoudsstrook en obstakelvrije zone van 4 a 5 meter.
Het gemaal Leurschans pompt het overtollige water in de ten oosten van de
Westhavendijk gelegen Steenbergse Haven.

4. Riolering

Aangezien het plangebied bestaat uit akkerland, is het momenteel ongerioleerd. Ten
zuiden van dit plan, in de Zeelandweg-Oost, ligt de afvalwaterperspersleiding De
Heen - Steenbergen welke in beheer en onderhoud is bij het waterschap.

5. Ecologische Verbindingszone

In het plangebied zijn gronden parallel aan de rijksweg A4 aangewezen (conform
gemeentelijke structuurvisie en provinciale Verordening ruimte Noord-Brabant) en
reeds deels ingericht als ecologische verbindingszone. Deze zone is onderdeel van de
EVZ De Ligne.

6. Waterkering

Ten oosten van, niet grenzend aan, het plangebied ligt de regionale waterkering
genaamd Westhavendijk. Ten noorden van het plangebied, tevens niet grenzend aan,
liggen de zogenaamde kanteldijken van het aquaduct welke ook behoren tot deze
regionale waterkering.

Beschrijving toekomstige situatie waterhuishoudkundig systeem
Het te ontwikkelen growtel sluit aan op het bestaande bedrijventerrein Reinierpolder.

1. Gegevens en uitgangspunten

Bij de uitwerking van de waterhuishouding in de toekomstige situatie zijn de volgende

uitgangspunten aangehouden:

Bruto opperviak plangebied : 10,8 ha (betreft onderhavig
plangebied en gronden ten
noorden van Reinierpolder)

"



. de toename van verhard opperviak bestaat uit een groen dak.

d. de toename van verhard oppervlak tussen 2.000 m? en 10.000 m? is en
compenserende maatregelen zijn getroffen om versnelde afvoer van hemelwater
tegen te gaan, in de vorm van een voorziening met een minimale retentiecapaciteit
conform de rekenregel:

Benodigde retentiecapaciteit (in m® = toename verhard opperviak (in m? x
gevoeligheidsfactor x 0,06

Voor het overige zijn er in de Keur diverse regels opgenomen om gebieden met een
specifieke functie te beschemen, zoals de attentiegebieden en invioedsgebieden
Natura 2000. Er geidt een specifiek beschermingsregime, afhankelijk van het type
gebied en de ligging in of nabij een beschermd gebied.
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Ligging watergangen in en nabij het plangebied. Bron: leggerkaart waterschap Brabantse Delta,
2018.

Beoordeling

Het plangebied waar het growtel is voorzien is in het eerder onderwerp van studie
geweest inzake de uitbreiding van bedrijventerrein Reinierpolder. Bij deze studie is
een watertoets uitgevoerd. Vanwege een soortgelijke toename aan verharding en
inviced op het waterhuishoudkundig systeem wordt de eerder uitgevoerde watertoets
overgenomen en toegepast op het planvoornemen van het growtel. Daarbij is het
actuele waterschapsbeleid toegepast.

Beschrijving huidig waterhuishoudkundig systeem

1. Bodemopbouw

Het plangebied betrekking hebbend op de uitbreiding ligt ten noordwesten van het
bestaande bedrijventerrein Reinierpolder en wordt begrenst door de Zeelandweg-Oost
en de A4. Momenteel wordt het gebied grotendeels gebruikt als akkerland. De
maaiveldhoogte in het plangebied bedraagt circa NAP +0,15 m. De bodem bestaat uit
ondoorlatende klei en leemlagen.

3G Gemeente Steenbergen



relatief schone en vuile waterstromen en het benutten van mogelijkheden voor
infiltratie en/of conservering van hemelwater.

Beleid waterschap Brabantse Delta

Het plangebied is gelegen binnen het stroomgebied van waterschap Brabantse Delta.

De visie van waterschap Brabantse Delta is vervat in het Waterbeheerplan 2016 -

2021 en kent een geldigheid vanaf 22 december 2015. Het waterschap richt zich

hierbij op een doelmatig waterbeheer als motor voor een economische en ecologisch

krachtige regio. Speerpunten uit het waterbeheerplan zijn klimaatadaptatie, innovaties,
ruimtelijke ontwikkelingen, toekomstig medegebruik en het tegengaan van verdroging.

Deze ontwikkelingen geven aanleiding tot nieuwe accenten:

= het nationale Deltaprogramma voor waterveiligheid en de versterking van de dijken
langs de Rijkswateren en de regionale rivieren;

» het optimaliseren van de zoetwatervoorziening met het oog op de toenemende
droogte;

= inzet op bewustwording van watergebruikers zodat hun inzicht groeit over wat ze
zelf aan waterbeheer kunnen bijdragen;

= helderheid over zowel beperkingen als mogelijikheden voor de gebruiksfuncties van
het watersysteem;

» het verbeteren van de waterkwaliteit in een meer integrale, gebiedsgerichte
uitvoeringsstrategie (combineren van verbeteren van de waterstanden,
onderhouden van sloten en treffen van inrichtingsmaatregelen);

» afvalstoffen steeds meer inzetten als waardevolle grondstoffen zoals terugwinning
van fosfaat en productie van bioplastic uit afvalwater,

= een duurzame energiewinning.

Daarnaast heeft het waterschap waar nodig nog toegespitst beleid en beleidsregels
op de verschillende thema’s/speerpunten uit het waterbeheersplan en heeft het
waterschap een eigen verordening; De Keur en de legger. De Keur waterschap
Brabantse Delta 2015 bevat gebods- en verbodsbepalingen met betrekking tot
ingrepen die consequenties hebben voor de waterhuishouding en het waterbeheer.
De legger geeft aan waar de waterstaatswerken liggen, aan welke afmetingen en
eisen die moeten voldoen en wie onderhoudsplichtig is. Veelal is voor deze ingrepen
een watervergunning van het waterschap benodigd.

De genoemde doelen zijn verder vertaald in diverse beleidsdocumenten, waaronder
de Keur. De waterschappen Aa en Maas, Brabantse Delta en De Dommel hebben in
de Noord-Brabantse Waterschapsbond (NBWB) besloten om de Keuren te
uniformeren en tegelijkertijd te dereguleren. Hierbij is aangehaakt bij het landelijke
uniformeringsproces van de Unie van Waterschappen. Er is conform het landelijke
model een sterk gedereguleerde Keur opgesteld, met bijbehorende algemene regels
en beleidsregels. Deze zijn voor de drie waterschappen gelijkluidend. De uniforme
Keuren zijn gezamenlijk in werking getreden op 1 maart 2015. In de Keur is
opgenomen dat het in beginsel verboden is om zonder vergunning neerslag door
toename van verhard opperviak of door afkoppelen van bestaand opperviak, tot afvoer
naar een opperviaktewaterlichaam te laten komen. Dit verbod is van toepassing tenzij:
a. het afkoppelen van verhard opperviak maximaal 10.000 m? s, of;

b. de toename van verhard opperviak maximaal 2.000 m? is, of;
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Beoordeling

Om te bepalen of binnen het plangebied de bodem geschikt is voor de beoogde
functie van growtel zijn enkele verkennende en aanvullende bodemonderzoeken
uitgevoerd. In 2009 is reeds door HMB bv een verkennend bodemonderzoek
uitgevoerd voor het oostelijk deel van het plangebied. De rapportage van dit
onderzoek is als bijlage 3 aan deze toelichting gevoegd. Uit het onderzoek blijkt dat de
bodem op enkele locaties licht verhoogde gehalten van metalen bevat. Daarnaast is in
€én mengmonster een lichte verhoging aan PAK aangetroffen. De locatie van dit
mengmonster valt echter buiten het plangebied waar het growtel is voorzien. De
aangetroffen gehalten aan metalen is van dusdanige beperkte omvang dat de grond
voldoet aan de bodemfunctieklassen wonen en industrie. Het onderzoek geeft
daarmee afdoende aan dat de bodem geschikt is voor de functie van het growtel.

In het westen van het plangebied, ter plaatse van de bestaande boerderij en
omgeving, is in juli 2018 door Wematech bv een verkennend en nader
bodemonderzoek uitgevoerd. Ook is daarbij een verkennend onderzoek naar asbest
uitgevoerd. De rapportage van deze onderzoeken is tevens als bijlage 3 opgenomen.
Uit de onderzoeken blijkt dat de bodem van het westelijk deel van het plangebied
tevens geschikt is voor beoogde functie van het growtel, aangezien er sprake is van
een bodemfunctieklasse industrie. Asbest gat 5?

Conclusie
Het aspect bodem belemmert de voorgenomen ontwikkeling van het growtel niet.

Waterhuishouding

Toetsingskader

In ruimtelijke plannen dient aandacht besteed te worden aan waterhuishoudkundige
aspecten. Daarbij staan naast een duurzaam waterbeheer de integrale afweging en
het creéren van maatwerk voorop. Water moet altijd bekeken worden in het licht van
het watersysteem of stroomgebied waarin een stad of een dorp ligt. Een goede
afstemming van waterbeleid en ruimtelijke ordening, ock in het direct aangrenzende
gebied, is daarom noodzakelijk. De integratie van water in ruimtelijke plannen vindt
plaats via de zogenaamde watertoets. Concreet betekent de watertoets, dat een plan
een zogenaamde waterparagraaf dient te bevatten, die keuzes ten aanzien van de
waterhuishoudkundige aspecten gemotiveerd beschrijft. Daarin dient een wateradvies
van de waterbeheerder te worden meegenomen. De watertoets is wettelijk verankerd
in artikel 3.1.6 lid 1, sub b Bro.

Beleid provincie Noord-Brabant en Waterschap Brabantse Delta

Vigerend is het Provinciale Milieu- en Waterplan 2016 - 2021 (PMWP) van 18
december 2015. Het PMWP is de structuurvisie voor o.a. het aspect water op grond
van de Wet ruimtelijke ordening. Het plan bevat de verplichte onderdelen vanuit de
Europese Kaderrichtlijn Water. Behalve dat het PMWP de uitgangspunten aangeeft
voor het waterbeleid van waterschappen en gemeenten, toetst de provincie aan de
hand van dit plan ook of de plannen van de waterschappen passen in het provinciale
beleid. Als algemene uitgangspunten zijn onder andere te noemen de scheiding van

Gemeente Siecnbergen



4.1

4.2

PLANOLOGISCH RELEVANTE (MILIEU)ASPECTEN

Inleiding

Toetsing juncto art. 3. 1.6 Bro

Met betrekking tot een (ontwerp-)bestemmingsplan staat in artikel 3.2 van de
Algemene wet bestuursrecht vermeld: 'bij de voorbereiding van een pesluit vergaart
het bestuursorgaan de nodige kennis omtrent de relevante feiten en de af te wegen
belangen'. Artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening bepaalt dat rekening moet
worden gehouden met de uitkomsten van het met toepassing van artikel 3.2 van de
Algemene wet bestuursrecht verrichte onderzoek. Daarnaast moet ook worden
getoetst aan het Besluit m.e.r. Ten behoeve van het onderhavige plan heeft
onderzoek plaatsgevonden naar een aantal uitvoeringsaspecten.

Hieronder wordt verslag gedaan van de uitkomsten van het gepleegde onderzoek. De
onderzoeksrapporten zijn als bijlagen gevoegd bij dit bestemmingsplan.
Achtereenvolgens worden behandeld:

= bodem;

» waterhuishouding;

» cultuurhistorie;

= archeologie;

= ecologie;

= akoestiek;

= bedrijven en milieuzonering;

= externe veiligheid;

» kabels en leidingen;

s |uchtkwaliteit;

» milieueffectrapportage en vormvrije m.e.r.-beoordeling.

Bodem

Toetsingskader

Op basis van art. 3.1.8, lid 1 onder f Bro geldt dat in een toelichting op een ruimtelijk
pesluit de inzichten over de uitvoerbaarheid van dat besluit worden neergelegd. Ten
aanzien van het aspect bodemkwaliteit staat, op basis van vaste jurisprudentie van de
Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State (ABRVS), voorop dat de vaststelling van
de aanwezigheid van verontreinigingen in de bodem, de noodzaak van sanering van
verontreinigde locaties en de wijze waarop deze saneringen moeten worden
uitgevoerd, zijn geregeld in afzonderlijke wetgeving met eigen procedures. Dat doset er
niet aan af dat het bevoegd gezag het ruimtelijk besluit pas kan nemen indien, voor
zover redelijkerwijs valt in te zien, een eventuele bodemverontreiniging niet aan de
uitvoerbaarheid in de weg staat (22 december 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BO8297, r.0.
2.18.4; 27 juni 2012, ECLENL:RVS:2012:BW9569, r.o. 2.10.3). Daarbij geldt als
vitgangspunt dat de bodem in principe geschikt dient te zijn voor de beoogde functie.
De bodemkwaliteit mag geen onaanvaardbaar risico vormen voor de gebruikers van
de bodem.



e ————

Gemeente Steenbergen



3.4.2 Duurzaamheidsnota Steenbergen 2012 - 2020

Toetsingskader

Op 31 mei 2012 heeft de gemeenteraad de Duurzaamheidsnota Steenbergen 2012 —
2020 vastgesteld. In de nota is beschreven hoe de gemeente Steenbergen op een
structurele en integrale manier werkt aan een leefbare samenleving waarin mensen in
hun basisbehoeften kunnen voorzien, zonder dat de basisbehoeften van toekomstige
generaties in het gedrang komen. In de Duurzaamheidsnota Steenbergen zijn de
ambities voor 2020 vastgelegd, verdeeld over zeven duurzaamheidsthema’s. Eén van
de thema'’s, relevant ten aanzien van onderhavig planvoornemen, betreft ‘duurzaam
ontwikkelen en bouwen'. Dit thema is verder uitgewerkt in het Uitvoeringsprogramma
Duurzaamheid 2016 - 2018. In dit programma is in aanvulling op de nota tevens het
Convenant Duurzaam Bouwen West-Brabant verankerd.

Vanuit het thema duurzaam ontwikkelen en bouwen dient uit te worden gegaan van

de gedachte ‘people, planet, profit’, waarbij van belang is dat:

* bij nieuwbouwprojecten toepassing van het GPR-toetsingsinstrument
(Gemeentelijk PraktijkRichtlijn duurzaam bouwen) wordt gepromoot. Gestreefd
wordt naar een score van 7,0 ten aanzien van materiaalgebruik, gezondheid en
binnenmilieu, energie, water, gebruikskwaliteit en toekomstwaarde.

= Op de naleving van de wettelijke duurzaamheidseisen (bv. energieprestatienorm)
en eventueel anderszins vastgelegde duurzaamheidsafspraken wordt structureel
toegezien.

Beoordeling en conclusie

Bij de concrete bouwtechnische uitwerking van het planvoornemen zal toepassing
worden gegeven aan het Uitvoeringsprogramma Duurzaamheid. Bij de bouwplannen
zal aandacht besteed worden aan duurzaam bouwen, klimaatadaptatie (hittestress,
waterbeheer, groenvoorzieningen) en energie.
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aandachtspunten bij de verdere beoordeling van de haalbaarheid van een eventuele
vestiging van een wegrestaurant en/of hotel betreffen externe veiligheid, voldoende
aanwezigheid van parkeergelegenheid en in geval van vestiging bij de westelijke
afslag bij Steenbergen een goede ruimtelijke en milieutechnische afstemming op basis
van de brochure bedrijven en milieuzonering met de omliggende bedrijven.

In de visie is gekozen voor de term zoeklocatie om te voorkomen dat er al bij voorbaat
rechten kunnen worden geclaimd op ontwikkeling. Daarnaast is van belang dat de
zoek-locatie puur indicatief is. Een eventuele horecavestiging bij de A4 bij de
betreffende afslagen kan ook meer naar het noorden of zuiden komen te liggen.
Horecavestiging bij de afslag Steenbergen bij de Reinierpolder is zowel mogelijk op
het gebied aangeduid als zacht plan, zoekgebied werken als op het gebied met de
aanduiding hard plan nieuw bedrijventerrein.

|1

L

Uitsnede kaart structuurvisie gemeente Steenbergen met plangebied binnen de zwarte lijn
aangeduid.

Beoordeling

De ontwikkeling van het growtel wordt voorzien ter hoogte van de afslag naar de kern
Steenbergen. Deze locatie is, zoals hierboven beschreven, indicatief aangewezen in
de structuurvisie ten behoeve van een horecaontwikkeling. De visie biedt derhalve de
planologische ontwikkelingsruimte van het growtel.

Conclusie

Het planvoornemen is passend binnen de structuurvisie van de gemeente
Steenbergen.

Geamegeite Slesnbeiyen
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ontwikkeling 2 € 6,80 per m? uitgeefbare grond. Hiermee wordt aangesloten op de
uitvoeringsparagraaf van de gemeentelijke structuurvisie. Het bestemmingsplan
voorziet in een bestemming ‘Gemengd’ met een bouwviak van 32.954 m? Deze
opperviakte wordt aangehouden als de uitgeefbare grond. De bijdrage
kwaliteitsverbetering bedraagt daarmee € 6,80 x 32.954 m* = € 224.087,20.

Deze bijdrage wordt, in afstemming met het waterschap Brabantse Delta en de private
ontwikkelaar, ge‘l'nvesteerd in de doorontwikkeling van de ecologische
verbindingszone De Ligne als onderdeel van het grotere project West-Brabantse
waterlinie. Voor deze verbindingszone van 17 kilometer lang zijn de gemeenten
Steenbergen en Bergen op Zoom, alsmede het waterschap de planvorming aan het
afronden en zijn financiéle middelen reeds bestuurlijk beschikbaar gesteld. De
verbindingszone ligt parallel aan de Rijksweg A4 en zal het growtel landschappelijk
inpassen. Op het eigen terrein van het growtel zal de private ontwikkelaar aansluitend
voorzien in de aanleg en instandhouding van landschapselementen ten behoeve van
de landschappelijke inpassing.

Het planvoornemen voldoet met de voorgenomen doorontwikkeling van de
ecologische verbindingszone en de landschappelijke inpassing door middel van de
aanleg van landschapselementen aan het regionaal afsprakenkader. In de regels van
dit bestemmingsplan is een voorwaardelijke verplichting inzake de aanleg en
instandhouding van de landschappelijke inpassing opgenomen.

Conclusie

Ten behoeve van het onderhavige plan wordt de kwaliteitsverbetering van het
landschap door de aanleg van landschapselementen rondom het te realiseren
growtel. Daarnaast wordt geinvesteerd in het opwaarderen van de huidige
ecologische verbindingszone De Ligne gelegen parallel aan de Rijksweg A4. Deze
ecologische verbindingszone is onderdeel van het project West-Brabantse waterlinie.
Kwaliteitsverbetering van het landschap is met het planvoornemen derhalve
gewaarborgd.

Gemeentelijk beleid

Structuurvisie gemeente Steenbergen, 2012

Toetsingskader

De Structuurvisie 2012 is door de gemeenteraad vastgesteld op 31 mei 2012 en
bevat, op hoofdlijnen, het ruimtelijk beleid van de gemeente Steenbergen voor de
komende 10 tot 15 jaar. De verschillende peleidsdocumenten met ruimtelijke
consequenties zijn gebundeld tot een uitvoeringsgericht beleidsinstrument voor het
gehele grondgebied van de gemeente Steenbergen.

In de structuurvisie wordt ontwikkelingsruimte voorzien voor horeca bij de A4. De visie
stelt dat met de komst van de A4 een aantrekkelijke locatie binnen de gemeente
ontstaat voor de vestiging van een wegrestaurant en/of hotel. Nieuwvestiging zal
daarbij in het hoogdynamische gebied voorzien. De economisch meest interessante
locatie zijn gelegen nabij de afslagen bij Dinteloord en Steenbergen. Op deze locaties
staat in principe de mogelijkheid open tot horecavestiging. Belangrijke
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Artikel 3.2 Kwaliteitsverbeterinq van het landschap
Toetsingskader

Afsprakenkader Kwaliteitsverbeterinq van het landschap in de regio West-Brabant

In het regionaal ruimtelijk overleg tussen gemeenten en provincie (RRO) hebben de

Afsprakenkader Kwaliteitsverbeten’ng van het
landschap in de regio West-Brabant’, aldus vastgesteld op 18 december 2014. Het
realiseren van het growtel in het zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling wordt op
basis van de Verordening ruimte Noord-Brabant toelaatbaar geacht.

ontwikkelingen zijn:

* Categorie 1: ruimtelijke ontwikkelingen met nauwelijks tot geen landschappelijke
inviced en waarbij geen (extra) kwaliteitsverbetering van het landschap wordt
geséist;

niet limitatief:
* Categorie 3: ruimtelijke ontwikkelingen welke niet tot categorie 1 of 2 behoren, De
kwaliteitsverbetering wordt berekend op basis van de bestemmingswinst.

Beoordeling

Het realiseren van het growtel betreft een ruimtelijke ontwikkeling die in categorie 3
moet worden geschaard. Ten behoeve van de kwaliteitsverbetenng van het landschap
dient een beschrijving en een verantwoording van de te nemen maatregelen ter
plaatse opgenomen te worden in het bestemmingsplan.

ruimtelijke ontwikkeling binnen het zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling, wordt bij
het omzetten van éen agrarisch bouwvlak plus agrarische gronden naar de
bestemming ‘Gemengd’, ‘Verkeer en ‘Natuur' vitgegaan van een bijdrage ruimtelijke

Gemeente Steenbergen
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d.

Ingeval van stedelijke ontwikkeling toepassing is gegeven aan artikel 3.1.6, tweede
lid, van het Besluit ruimtelijke ordening (ladder voor duurzame verstedelijking);

Een bestemmingsplan buiten bestaand stedelijk gebied bepaalt dat gebouwen,
bijpehorende bouwwerken en andere permanente voorzieningen binnen het
bouwperceel worden opgericht en daarbinnen worden geconcentreerd.

Beoordeling
Voorwaarden ad a:

a.

In hoofdstuk 4 van onderhavige toelichting wordt duidelik dat er geen
belemmeringen zijn ten aanzien van deze aspecten.

De bezoekersintensieve stedelijke ontwikkeling van het growtel is passend in de
omgeving die als hoogdynamisch wordt getypeerd. Aanleiding voor de
locatiekeuze betreft de ligging tussen de rijksweg A4 en het bedrijventerrein.
Daarbij is het growtel hoofdzakelijk afhankelijk van de passanten van de rijksweg.
Qua bouwmassa en situering zal een stedenbouwkundig en architectonisch
statement worden gemaakt. Hiermee kan het growtel zich onderscheiden van de
omgeving. De omvang van de ruimtelijke ontwikkeling tast de ruimtelijke structuur
en uitstraling van de kern Steenbergen niet aan, doordat het plangebied op de
uiterste grens van de kern is gelegen. Door het plangebied tevens groen in te
richten wordt toepassing gegeven aan landschappelijke inpassing. De randen die
niet grenzen aan stedelijk gebied (ter hoogte van de rijksweg en de Zeelandweg-
Oost) worden gevormd door middel van water en begroeiing. De kern wordt
hiermee ten opzichte van de open ruimte afgerond om zo een ruimtelijk geheel te
vormen. Vanuit de volksgezondheid en de milieuaspecten zal het planvoornemen
derhalve geen negatief effect met zich mee brengen.

Het growtel zal op de bestaande Zeelandweg-Oost worden ontsloten voor
bezoekers. Voor bevoorrading wordt aan de noordzijde een verkeersvoorziening
aangelegd. Ten aanzien van parkeren is in hoofdstuk 2 de parkeerbalans
beschreven. Er wordt voorzien in voldoende parkeercapaciteit in het plangebied.

VVoorwaarden ad b:

a.

Er wordt geen gebruik gemaakt van een bestaand bouwperceel. In artikel 8.1 lid 1
van de Verordening ruimte is uitdrukkelijk bepaald dat stedelike ontwikkeling
mogelijk is binnen de aanwezige aanduiding ‘zoekgebied voor stedelijke
ontwikkeling'.

Blijkens het onderzoek van de STEC-groep is in de Ad-zone geen ruimte in
bestaand stedelik gebied om het growtel met dit programma in deze vorm te
realiseren. Derhalve is een uitbreiding van het toegestane ruimtebeslag gewenst.
Onderhavig plangebied biedt daartoe de planologische mogelijkheid.

Aan de ladder voor duurzame verstedelijking is in paragraaf 3.2.3 getoetst.
Onderhavig bestemmingsplan bepaalt dat gebouwen, bijoehorende bouwwerken
en andere permanente voorzieningen binnen het bouwperceel van de bestemming
‘Gemengd’ worden opgericht en daarbinnen worden geconcentreerd.

Conclusie
Het onderhavige planvoornemen voldoet aan de zorgplicht voor de ruimtelijke kwaliteit
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aankomen en vertrekken. De bevoorrading zal plaatsvinden via een noordelijke
ontsluiting.

Ten behoeve van ecologische en landschappelijke verbindingen is, daar waar het
plangebied grenst aan de open omgeving, voorzien in een groene geleding. Ten
behoeve hiervan voorziet het bestemmingsplan in de aanleg van sloten, begroeiing,
landschappelijke inpassing en natuurontwikkeling.

Conclusie
Onderhavig bestemmingsplan voldoet aan de voorwaarden van artikel 8.1 en is dus in

lijn met de Verordening ruimte.

Atrtikel 3.1: Zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit

Toetsingskader

In de algemene regels voor de bevordering van ruimtelijke kwaliteit is opgenomen dat

de toelichting bij een bestemmingsplan dat voorziet in de ruimtelijke ontwikkeling een

verantwoording bevat dat:

a. Het plan bijdraagt aan de zorg voor het behoud en de bevordering van de
ruimtelijke kwaliteit van het daarbij betrokken gebied en de naaste omgeving,
waaronder in ieder geval een goede landschappelijke inpasbaarheid.

b. Toepassing is gegeven aan het principe van zorgvuldig ruimtegebruik.

Ad a. Ten behoeve van het behoud en de bevordering van de ruimtelijke kwaliteit

dient het bestemmingsplan een verantwoording te bevatten waaruit blijkt dat:

a. In het bestemmingsplan rekening is gehouden met de gevolgen van de beoogde
ruimtelijke ontwikkeling voor de in het plan begrepen gronden en de naaste
omgeving, in het bijzonder wat betreft de bodemkwaliteit, de waterhuishouding, de
in de grond aanwezige of te verwachten monumenten, de cultuurhistorische
waarden, de ecologische waarden, de aardkundige waarden en de
landschappelijke waarden;

b. De omvang van de beoogde ruimtelike ontwikkeling, de omvang van de
bebouwing en de beoogde functie, past in de omgeving gelet op de bestaande en
toekomstige functies in de omgeving en de effecten die de ontwikkeling op die
functies heeft, waaronder de effecten vanwege milieuaspecten en
volksgezondheid;

c. Een op de beoogde ruimtelike ontwikkeling afgestemde afwikkeling van het
personen- en goederenvervoer is verzekerd, waaronder een goede aansluiting op
de aanwezige infrastructuur van weg, water of spoor, inclusief openbaar vervoer,
een en ander onder onverminderd hetgeen in hoofdstuk 7 van de Wet
milieubeheer en elders in deze verordening is bepaald.

Ad b. Het principe zorgvuldig ruimtegebruik houdt in dat:

a. Een ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied gebruik maakt van
een bestaand bouwperceel, tenzij in de verordening uitdrukkelijk anders is
bepaald;

b. Uitbreiding van het op grond van het geldende bestemmingsplan toegestane
ruimtebeslag slechts is toegestaan mits de financiéle, juridische of feitelijke
mogelijkheden ontbreken om de beoogde ruimtelijke ontwikkeling binnen dat
toegestane ruimtebeslag te doen plaatsvinden;

Gemeente Staenbergen
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Uitsnede van de integrale plankaart behorend bij de Verordening ruimte Noord-Brabant.
Het plangebied is gelegen binnen de rode contour. Bron: ruimtelijkeplannen.nl, 2017.

Artikel 8.1: Zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling

Toetsingskader

Ter plaatse van de aanduiding ‘Zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling' kan voorzien

worden in een stedelijke ontwikkeling. Het bestemmingsplan dat een verantwoording

geeft voor de ontwikkeling strekt ertoe dat:

a. De stedelijke ontwikkeling aansluit bij bestaand stedelijk gebied of plaatsvindt in
een nieuw cluster van stedelijke bebouwing.

b. Bij de stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting rekening wordt gehouden
met de aanwezige ruimtelijke kwaliteiten en structuren in het gebied zelf en in de
naaste omgeving, waaronder mede begrepen de ontwikkeling van een groene
geleding ten behoeve van ecologische en landschappelijke verbindingen, door
deze in de planontwikkeling te betrekken.

Met een stedelijke ontwikkeling wordt een nieuw ruimtebeslag dan wel uitbreiding of
wijziging van een bestaand ruimtebeslag ten behoeve van een samenhangende
ruimtelijke structuur van stedelijke functies bedoeld.

Beoordeling

In onderhavig plan is sprake van nieuw ruimtebeslag tussen de riksweg A4 en het
bedrijventerrein Reinierpolder. De solitaire resterende agrarische gronden aan de
Zeelandweg-Oost worden herontwikkeld ten behoeve van het growtel. Het growtel zal
direct grenzen aan het bestaand stedelijk gebied, zodat vanaf de riksweg éen
stedelijk gebied ontstaat. Derhalve is sprake van een stedelijke ontwikkeling.

Het growtel sluit derhalve aan op het bestaande stedelijk gebied. Hierbij wordt gebruik
gemaakt van de bestaande infrastructuur. Bezoekers zullen via de Zeelandweg-oost

Zeelandweg-Oost 19




3.3.2

Het plangebied is gelegen in het gemengd landelijk gebied als onderdeel van de
agrarische structuur en is deels aangeduid als zoekgebied verstedeliking. Het
planvoornemen voorziet in een stedelijke ontwikkeling die binnen de bestaande
stedelijke structuur niet gerealiseerd kan worden, waardoor het nodig is om het
zoekgebied verstedeliking te benutten. Met het planvoornemen wordt een stedelijke
ontwikkeling (lees komst growtel) gekoppeld aan de infrastructuur (rijksweg A4). Deze
relatie draagt bij aan de versterking van het (inter)nationale vestigingsklimaat in de
provincie. De bestaande infrastructuur wordt met het planvoornemen optimaal benut
en er vindt met de vestiging van het growtel op deze locatie geen doorsnijding van het
buitengebied plaats. Eerder is er sprake van een logische stedenbouwkundige
afronding grenzend aan de rijksweg A4. Samengevat, de bezoekersintensieve
voorziening wordt geconcentreerd gerealiseerd op een goed ontsloten multimodale
locatie.

Conclusie
Voorliggend initiatief is passend binnen de uitgangspunten van de provinciale
structuurvisie.

Verordening ruimte Noord-Brabant, 2018

Toetsingskader

In de SVRO zijn de hoofdliinen van het provinciale beleid voor de komende periode
aangegeven. Daarin is voor de doelen en ambities die bereikt moeten worden per
onderwerp aangegeven welke instrumenten de provincie wil inzetten. In een aantal
gevallen is gekozen voor het instrument 'planclogische verordening', bekend als de
Verordening ruimte. Op 8 juli 2017 heeft Provinciale Staten de gewijzigde versie van
de Verordening ruimte Noord-Brabant vastgesteld. Op 11 juli 2017 heeft
Gedeputeerde Staten een aanvullende wijziging vastgesteld. Per 1 januari 2018 is een
geconsolideerde versie van de Verordening ruimte Noord-Brabant beschikbaar met
daarin alle actuele regels verwerkt. Deze versie vormt het toetsingskader.

De Verordening ruimte Noord-Brabant is opgebouwd volgens het principe van een
bestemmingsplan. Dit houdt in dat er zowel 'gebiedsgerichte regels' zijn gesteld als
'algemene regels’. Bij de gebiedsgerichte regels is vervolgens een onderscheid
gemaakt naar 'structuren’ (basisregels) en 'aanduidingen' (aanvullende of afwijkende
regels ten opzichte van de basisregels of andere aanduidingen). Tenslotte zijn er ook
een aantal 'procedurele bepalingen'. Aan de hand van deze systematiek wordt
onderstaand het plan voor de voorgenomen ontwikkeling getoetst aan de relevante
onderdelen uit de Verordening ruimte Noord-Brabant (VrNB). In onderhavig
plangebied is artikel 8 VINB met de aanduiding ‘zoekgebied voor stedelijke
ontwikkeling’ relevant. Navolgend wordt het planvoornemen nader getoetst aan dit
artikel en andere relevante artikelen uit de Verordening ruimte van de provincie
Noord-Brabant.

Gemeesnte Steenberger:



De ordenende rol gaat uit van het behartigen van ruimtelijke belangen en keuzes.

Deze zijn geordend in vier ruimtelijke structuren. De structuren geven een hoofdkoers

aan: een ruimtelijk ontwikkelingsperspectief voor een combinatie van functies. Maar

ook waar functies worden uitgesloten of welke randvoorwaarden de provincie aan
functies stelt. Binnen de structuren is ruimte voor regionaal maatwerk. De vier
onderscheidende structuren zijn:

1. de groenblauwe structuur: gebieden waar natuur- en waterfuncties behouden en
ontwikkeld worden;

2. de agrarische structuur. een breed georiénteerde plattelandseconomie, waar
landbouw een belangrijke drager is en waar de landbouwfunctie goed is afgestemd
op de omgeving;

3. de stedelijke structuur: alle grote locaties voor wonen, werken en voorzieningen
zoals steden, dorpen en bedrijventerreinen, waar de nadruk ligt op concentratie,
zorgvuldig ruimtegebruik, ruimtelijke kwaliteit, verknoping aan infrastructuur en
versterking van kennisinnovatiéve economie;

4. infrastructuur; samenhangend netwerk van wegen, spoorlijnen, vaarwegen,
luchthavens en buisleidingen waarbij de nadruk ligt op betere verknoping,
bevorderen bereikbaarheid, aandacht voor landschap en goede verdeling over
verschillende netwerken.

Het uitgangspunt van de beschermende rol is zorgvuldig ruimtegebruik. Bij ruimtelijke
afwegingen betekent dit dat eerst gekeken wordt naar mogelijkheden voor
intensivering of hergebruik op of binnen bestaand bebouwd gebied. De provincie wil
nieuw ruimtebeslag zoveel mogelijk voorkomen. Bij ontwikkelingen buiten bestaand
bebouwd gebied wil de provincie dat de initiatiefnemer zorgt voor een investering in

het landschap om daarmee het verlies aan omgevingskwaliteit te beperken.

Uitsnede van de structurenkaart behorend bij de provinciale structuurvisie. Het plangebied
is gelegen binnen de rode contour. Bron: ruimtelijkeplannen.ni, 201 8.

Bestemmingsplan Zeelandweg-0ost 7
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Het ‘bestaand stedelijk gebied’ wordt gedefinieerd als: ‘bestaand stedenbouwkundig
samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid,
detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele
voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’,

De voorziene ontwikkeling van het growtel is gelegen buiten het bestaand stedelijk

gebied, want;

* het gebied is, met uitzondering van de oostzijde, geheel afwezig van bebouwing.
Aan de oostzijde grenst het plangebied aan het bedrijventerrein Reinierpolder.

* het gebied heeft een agrarische functie, waar nog agrarische bedrijfsvoering en
agrarische bodemexploitatie plaatsvindt.

Voorts geldt dat het gebied is gelegen buiten het ‘bestaand stedelijk gebied’ als
opgenomen in de provinciale Verordening ruimte Noord-Brabant en onderdeel
uitmaakt van de structuur ‘gemengd landelijk gebied’.

e. Is het mogelijk om de voorziene ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied te
realiseren?

Uit de laddertoets van de STEC-groep blijkt dat het realiseren van het growtel met dit

programma en deze omvang afhankelijk is van de passanten over de rijksweg A4

(Unique Selling Point). Derhalve is een locatie aan de rijksweg noodzakelijk.

Geconcludeerd is dat er geen alternatieve locaties in bestaand stedelijk gebied in de

Ad-zone zijn.

Conclusie

Op basis van het onderzoek van de STEC-groep kan worden geconcludeerd dat het
planvoornemen voldoet aan het procesvereiste van de Ladder voor duurzame
verstedelijking.

Provinciaal beleid

Structuurvisie ruimteljjke ordening — partiéle herziening 2014, 2014

Toetsingskader

De Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO) is vastgesteld door Provinciale Staten
op 1 oktober 2010 en geeft de hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk beleid tot 2025
(met een doorkijk naar 2040) weer. Belangrijke beleidslijnen in de SVRO zijn het
principe van concentratie van verstedelijking, zorgvuldig ruimtegebruik, verantwoord
omgaan met de natuurlijke basis en het streven haar robuuste en aaneengeschakelde
natuurgebieden. Sinds de vaststelling in 2010 hebben Provinciale Staten diverse
besluiten genomen die een verandering brengen in de provinciale rol en sturing, of
van provinciaal beleid. Deze besluiten zijn vertaald in de partigle herziening van de
structuurvisie in 2014. Op onder andere de volgende onderdelen vindt bijsturing van
het beleid plaats: transitie van stad en platteland, intrekken reconstructie- en
gebiedsplannen, groenbeleid, samenhangend beleid voor de ondergrond en de
transitie naar een zorgvuldige  veehouderij. De, ongewijzigde, provinciale
sturingsfilosofie is gebaseerd op viif rollen: ontwikkelen, ordenen, beschermen,
regionaal samenwerken en stimuleren. Twee rollen zijn met name van belang voor
onderhavig plan: de ordenende en de beschermende rol,

Gemeente Stoonbergen



a. Voorziet het onderhavige besluit in een stedelijke ontwikkeling?

Uit de ‘overzichtsuitspraak’ van de ABRVS blijkt dat wanneer een ruimtelijk besluit
voorziet in de ontwikkeling van een functie met meer dan 500 m? of in een gebouw
met een bruto-vloeroppervlakte groter dan 500 m?, deze ontwikkeling in beginsel als
een stedelijke ontwikkeling dient te worden aangemerkt.

Het onderhavige ruimtelijk besluit maakt ter plaatse van het plangebied de bouw van
een growtel mogelijk met een opperviakte van minimaal 11.000 m2. De ontwikkeling is
daarom gelet op de omvang als ‘stedelijke ontwikkeling’ te classificeren. De 'ladder
voor duurzame verstedelijking’ moet verder worden doorlopen.

b. Voorziet het onderhavige besluit in een nieuwe stedelijke ontwikkeling?

Uit de ‘overzichtsuitspraak’ van de ABRVS blijkt dat van een ‘nieuwe’ stedelijke
ontwikkeling kan worden gesproken als uit een onderling samenhangende
beoordeling van het ruimtelijke besluit, in vergelijking met het voorgaande
planologische regime, blijkt dat sprake is van een functiewijziging en dat sprake is van
een groter planologisch beslag op de ruimte.

Het plangebied heeft hoofzakelijk de bestemming ‘Agrarisch’. Gronden met deze
bestemming zijn met name bedoeld voor bedrijven met agrarische bedrijfsvoering,
sloten, beken en waterlopen, etc. De ontwikkeling van het growtel is niet toegestaan.
Het onderhavige ruimtelijk besluit maakt ter plaatse van het plangebied de bouw van
het growtel mogelijk. Gelet hierop is sprake van een functiewijziging en vindt tevens
een vergroting van het planologisch beslag op de ruimte plaats. De ‘adder voor
duurzame verstedelijking’ moet verder worden doorlopen.

c. ls er sprake van een behoefte aan de voorziene ontwikkeling?

Uit de ‘overzichtsuitspraak’ van de ABRvS blijkt dat, indien sprake is van een ‘nieuwe
stedelijke ontwikkeling’, de behoefte aan de nieuwe stedelijke ontwikkeling in het
ruimtelijk besluit dient te worden beschreven. Het kan hierbij zowel gaan om een
kwantitatieve behoefte als een kwalitatieve behoefte. De beschrijving van de behoefte
dient te worden gebaseerd op voldoende actuele, concrete en zo mogelijk ciffermatige
gegevens. Het is niet in strijd met art. 3.1.6, lid 2 Bro als voor de onderbouwing van de
behoefte in het ruimtelijk besluit wordt verwezen naar een of meer
onderzoeksrapporten of beleidsdocumenten.

Om te bepalen of aan het growtel behoefte bestaat is door de STEC-groep in
augustus 2018 een marktbehoeftonderzoek uitgevoerd in de vorm van een
laddertoets. De rapportage van dit onderzoek is als bijlage 2 aan deze toelichting
gevoegd. Uit de rapportage blijkt dat er een aanvullende kwantitatieve behoefte
bestaat naar de realisatie en exploitatie van het growtel. Daarnaast vormt het growtel
een kwalitatieve aanvulling op de voorzieningen in de Ad-zone.

d. s de voorziene ontwikkeling gelegen buiten bestaand stedelijk gebied?
Uit de wetstekst en de ‘overzichtsuitspraak’ van de ABRVS blijkt dat indien de ‘nieuwe
stedelijke ontwikkeling’ buiten ‘bestaand stedelik gebied is gelegen, de
verantwoording in het ruimtelijke besluit een motivering dient te bevatten waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.




3.2.3

Voor het overige zZijn er ten aanzien van onderhavig plangebied geen regels uit het
Barro en de Rarro van toepassing, aangezien er bij onderhavige ontwikkeling geen
andere nationale belangen of nationaal aangewezen gebieden zijn gemoeid.

Conclusie
Het planvoornemen is passend binnen de algemene regels van het Rijk vervat in het
Barro en het Rarro.

Ladder voor duurzame verstedelijking (art. 3.1.6 lid 2 Bro), 2017

Toetsingskader

Op 1 oktober 2012 is art. 3.1.6, lid 2 toegevoegd aan het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro); dit artike! bevat de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’. Met de toevoeging
van dit artikel in het Bro is beocogd vanuit een oogpunt van ruimtelijke ordening
ongewenste leegstand te vermijden en zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren
(ECLINL:RVS:2017:353, r.o. 18.5). Op 1 juli 2017 is een wijziging van art. 3.1.8, lid 2
Bro in werking getreden. Het Bro regelt thans dat ‘de verantwoording van een juridisch
verbindend ruimtelijk besluit van een decentrale overheid dat een nieuwe stedelijke
ontwikkeling mogelijk maakt, een beschrijving dient te bevatten van de behoefte aan
die ontwikkeling. Tevens is geregeld dat indien het ruimtelijk besluit die ontwikkeling
mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, de verantwoording een
motivering dient te bevatten waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die
behoefte kan worden voorzien'. De definigring van enkele van de in het artikel
gencemde begrippen in art. 1.1.1 Bro laat onverlet dat de ‘ladder voor duurzame
verstedelijking' als een ‘open norm’ is te kwalificeren. Dit houdt in dat de norm
inhoudelijk open is en onder verschillende omstandigheden nader ingevuld moet
worden. Sinds de inwerkingtreding van het artikel heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak Raad van State (ABRVS) in haar jurisprudentie de norm
veelvuldig ingevuld en daardoor verder begrensd. Op 28 juni 2017 heeft de ABRVS
een zogenoemde ‘overzichtsuitspraak’ gedaan (ECLENL:RVS:2017:1724, r.o. 2 t/m
12.8). waarin de dan geldende en op basis van de voornoemde wijziging te behouden
Jurisprudentielijnen nader uit een worden gezet. Op basis van deze jurisprudentielijnen
kan de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ concreet worden toegepast.

Beoordeling

Toepassing van de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ houdt een antwoord op de

volgende rechtsvragen in. Indien een rechtsvraag positief kan worden beantwoord,

dient de ‘ladder’ verder te worden doorlopen. Indien een rechtsvraag negatief wordt

beantwoord, dan is de ‘ladder’ niet (verder) van toepassing dan wel kan niet aan de

‘ladder voor duurzame verstedelijking’ worden voldaan.

a. Voorziet het onderhavige besluit in een stedelijke ontwikkeling?

b. Voorziet het onderhavige besluit in een nieuwe stedelijke ontwikkeling?

c. Is er sprake van een behoefte aan de voorziene ontwikkeling?

d. Is de voorziene ontwikkeling gelegen buiten bestaand stedelijk gebied?

e. Is het mogelijk om de voorziene ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied te
realiseren?

Gemesnts Sisenberger:
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Ligging van het plangebied binnen het radarverstoringsgebied van viiegbasis Woensdrecht
en Herwijnen. Met de blauwe aanwijzer wordt het plangebied aangeduid.
Bron: ruimtelijkeplannen.nl, 2017.

Beoordeling

Het plangebied is gelegen in het radarverstoringsgebied van vliegbasis Woensdrecht
en in het radarverstoringsgebied van radarstation Herwijnen. Rondom deze
radarstations mogen geen bestemmingen worden opgenomen die het oprichten van
bouwwerken mogelijk maken die door hun hoogte onaanvaardbare gevolgen kunnen
hebben voor de werking van de radar. In het radarverstoringsgebied van radarstation
Herwijnen is een maximale hoogte van windturbines opgenomen betreffende 90 meter
ten opzichte van het NAP. Voor radarstation Woensdrecht geldt ter plaatse van het
radarstation een maximale bouwhoogte van 48 meter. Over een afstand van 15
kilometer vanaf het radarstation neemt deze maximaal toegestane bouwhoogte toe tot
maximaal 65 meter. Daarbuiten bedraagt de maximaal toegestane bouwhoogte 113
meter boven NAP.

Het plangebied is gelegen op een afstand van circa 155 kilometer van het
radarstation Woensdrecht en valt daarmee net binnen de zone met een maximum
toegestane bouwhoogte van 113 meter boven NAP. Het planvoornemen maakt geen
bouwwerken mogelijk hoger dan 113 meter boven NAP. De ligging van het plangebied
in het radarverstoringsgebied heeft derhalve geen gevolgen voor het initiatief.
Bovendien biedt onderhavig plan geen planologisch kader voor het oprichten van
windturbines.
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Grondgedachte van de 'ladder’ is dat een activiteit op meerdere locaties zou kunnen
plaatsvinden en dat vervolgens de planologisch meest juiste locatie gekozen moet
worden, Dat gaat uit van de activiteit. Hiermee wordt beoogd om de voorheen
bestaande praktijk, waarbij in veel gevallen een bestemming wordt gezocht voor een
bepaalde locatie (bv. herbestemmen van een voormalige vuilstortplaats), om te
vormen,

Beoordeling

Het plangebied is niet gelegen in een gebied waarvoor van rijkswege een
ruimtereservering geldt. Uitsluitend het nationale belang van een ‘zorgvuldige
afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele
besluiten’, ais vervat in de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’, is van toepassing op
onderhavig plan. Aan dit belang wordt navolgend getoetst.

Conclusie
Het planvoornemen is passend binnen de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte van
het Rijk.

Besluit en ministeriéle regeling algemene regels ruimtelijke ordening (Barro, Rarro),
2012

Toetsingskader

Het Rijk heeft in de hiervoor gencemde SVIR vastgesteld dat voor een beperkt aantal
onderwerpen de bevoegdheid om algemene regels te stellen zou moeten worden
ingezet. De SVIR bepaalt welke kaderstellende uitspraken zodanig zijn geformuleerd
dat deze bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelike
besluitvormingsmogelijkheden op provinciaal en gemeentelijk niveau. Ten aanzien
daarvan is een borging door middel van normstelling, gebaseerd op de Wet ruimtelijke
ordening, gewenst. Die uitspraken onderscheiden zich in die zin dat van de provincies
en de gemeenten wordt gevraagd om de inhoud daarvan te laten doorwerken in de
ruimteiijke besluitvorming. Zij zijn dus concreet normstellend bedoeld en worden
geacht direct of indirect door te werken tot op het niveau van de lokale besluitvorming,
zoals de vaststelling van bestemmings- en wijzigingsplannen.

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) bevestigt in juridische zin die
kaderstellende uitspraken. Op 30 december 2011 is het Barro in werking getreden met
daarin een regeling voor een beperkt aantal onderwerpen. Op 1 oktober 2012 is het
besluit aangevuld met regels voor de andere beleidskaders uit de SVIR en tevens uit
het Nationaal Waterplan en het Derde Structuurschema Elektriciteitsvoorziening. Door
de nationale belangen vooraf in bestemmingsplannen te borgen, wordt met het Barro
bijgedragen aan versneliing van de besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen en
vermindering van de bestuurlijke drukte. Een aantal onderwerpen is geregeld in de bij
het Barro behorende Regeling algemene regels ruimtelijke ordening (Rarro).

Semments Steenbergen
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3.2
3.2.1

BELEIDSKADER

Inleiding

De beleidscontext voor het plangebied wordt gevormd door landelijke, provinciale, en
gemeentelijke beleidsrapportages. In dit hoofdstuk is het relevante beleid
samengevat.

Rijksbeleid
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR), 2012

Tostsingskader

Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) van kracht
geworden. Deze structuurvisie vormt de uitwerking van de ambities van het Rijk, op
basis van haar verantwoordelijkheden, in Rijksdoelen en daarmee samenhangende
nationale belangen op het gebied van een samenhangend ruimtelijk en
mobiliteitsbeleid. Het Rijk heeft tot doel Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar
en veilig te maken in een periode van economische conjunctuurschommelingen,
klimaatverandering en toenemende regionale verschilien. Aanleiding voor het
vaststellen van de visie is de constatering dat het voorheen geldende ruimtelijke
Rijksbeleid onvoldoende bijdroeg aan het behalen van deze doelen, onder meer door
het veroorzaken van bestuurlijke drukte, ingewikkelde regelgeving en een te sectorale
blik op vraagstukken. Om dit te keren brengt het Rijk de ruimtelijke ordening zo dicht
mogelijk bij diegene die het aangaat en laat het meer over aan gemeenten en
provincies.

Het Rijk onderscheidt thans nog dertien nationale belangen; uitsluitend op basis van
deze belangen intervenieert het Rijk in de ruimtelijke ordening. Een groot deel van
deze belangen leidt tot het reserveren van ruimte voor functies. Dit betreft dan
bijvoorbeeld het reserveren van ruimte voor waterberging, militaire activiteiten en de
uitbreiding van het hoofdwegennet. Deze belangen zijn vastgelegd in het Besluit
algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) en de Regeling algemene regels
ruimtelijke ordening (Rarro). Eén van de belangen die niet leidt tot een
ruimtereservering is het belang van een 'zorgvuldige afweging en transparante
besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten”. In het kader van dit
belang heeft het Rik besloten om, ten behoeve van het verminderen van de
bestuurlijke drukte en het neerleggen van verantwoordelijkheden bij decentrale
overheden, de verstedelijkingsstrategie te wijzigen. Dit houdt in dat het
bundelingsbeleid, verdichtingsbeleid, locatiebeleid voor bedrijven en voarzieningen,
beleid voor basiskwaliteit, stedelijke netwerken, nationale landschappen en
rijksbufferzones is afgeschaft en dat daar slechts één beleidslijn voor terug komt: de
'ladder voor duurzame verstedelijking'. Deze 'adder' heeft tot doel het principe van
vraaggericht programmeren en het principe van zorgvuldig ruimtegebruik bindend
voor te schrijven bij de afwegingen van gemeenten en provincies. Dit belang is als
procesvereiste vastgelegd in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro).



Fietsparkeren

Naast het voorzien in voldoende parkeervoorzieningen voor personenauto’s voor
gebruikers/bezoekers van het growtel dient het growtel tevens te voorzien in
voldoende parkeervoorzieningen voor langzaamverkeer (0.a. fietsparkeerplaatsen in
passende fietsenstallingen). Zo is het growtel gelegen aan het fietsroutenetwerk en de
horecavoorzieningen nodigen uit om ter plaatse gebruik te maken van deze
voorzieningen. Bij parkeervoorzieningen voor fietsen zal tevens voorzien worden in
oplaadpunten voor elektrische fietsen, die door Zonnepanelen van energie worden
voorzien.

Conclusie

Het planvoornemen voorziet in  voldoende parkeervoorzieningen voor zowel
personenauto’s als fietsen.

Gemgonts Steenbergen
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Totaal aantal ritten en voertuigen per dag
Er wordt uitgegaan van een totaal aantal verkeersbewegingen van: 2.194 (faciliteiten)

+ 77 (expeditieverkeer) = 2.271. Dit komt neer op een totaal van 1.136
motorvoertuigen per dag.

Conclusie

Rekening houdend met de hiervoor benoemde maximale capaciteit van de
Zeelandweg-Oost en de benoemde maximale capaciteit van de aangrenzende enkel-
en dubbelstrooksrondes mag aangenomen worden dat het planvoornemen met een
additionele verkeersgeneratie van 1.136 motorvoertuigen per dag niet leidt tot een
onevenredige toename van de verkeersaantrekkende werking.

Parkeren

Toetsingskader

Met de inwerkingtreding van de “Reparatiewet BZK” op 29 november 2014 is het
verplicht om het parkeren te reguleren middels de bestemmingsregeling. In de
bestemmingsregeling kan worden opgenomen dat bij aanvraag om
omgevingsvergunning (voor het bouwen en / of afwijken) dient te worden aangetoond
dat wordt voldaan aan de van toepassing zijnde parkeernormen. In het kader van ‘een
goede ruimtelijke ordening’ dient echter al bij vaststelling van een bestemmingsplan
inzichtefijk te worden gemaakt dat redelijkerwijs in de aldus benodigde
parkeerplaatsen feitelijk duurzaam kan worden voorzien (ECLI:NL:RVS:2017:1036,
r.o. 5.3). Het aantal benodigde parkeerplaatsen wordt bepaald door het geldende
parkeerbeleid.

Beoordeling

De gemeente hanteert geen gemeentelijke parkeernormen. Aangesloten wordt bij de
parkeernormen als samengesteld door het CROW als opgenomen in het ASVV 2012.
Het CROW geeft aan dat bij gebruik van de parkeerkencijfers rekening moet worden
gehouden met de beschikbaarheidskenmerken van de locatie; specifieke kenmerken
van de functie; mobiliteitskenmerken van de gebruikers/bezoekers van de functie en
het gemeentelijk parkeerbeleid. Van belang hierbij is dat parkeergelegenheid op eigen
terrein wordt gerealiseerd. In de verordening wordt tevens aangegeven dat de
bereikbaarheid met het openbaar vervoer invioed kan hebben op de hoogte van de
uiteindelijke parkeerbehoefte. Een en ander dient bij een aanvraag van een
omgevingsvergunning geconcretiseerd te worden. Door Kragten is, in opdracht van de
gemeente, een parkeerbalans opgesteld, afgestemd op de beoogde ontwikkeling. Als
bijlage 1 bij deze toelichting is de parkeerbalans toegevoegd. Hieruit volgt dat voor het
planvoornemen minimaal 516 parkeerplaatsen benodigd zijn. Om te zorgen dat bij
piekmomenten meer parkeerplaatsen nodig zijn, zal er voor worden gezorgd dat op
eigen terrein minimaal 550 parkeerplaatsen worden aangelegd. Het planvoornemen
zal voorzien in voldoende parkeerplaatsen. In de regels is daartoe een juridische
waarborg opgenomen.



aansluiting op de Zeelandweg-Oost beperkt gewijzigd met de aanleg van een fysieke
as-afscheiding.
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Beoordeling

In onderstaande tabel zijn per functie van het growtel de kencijfers opgenomen met
bijbehorende ritgeneratie. De ondersteunende functies restaurant, bar, welness,
vergaderruimten en multifunctionele ruimte zijn niet opgenomen. Aanleiding betref dat
van deze functies gebruik wordt gemaakt bij verblijf in het hotel (dubbelgebruik) en
derhalve geen afzonderlijke verkeersgeneratie met zich mee brengt.

Functie 'Eenheid Verkeersgeneratie Aantal ritten
Hotel 180 kamers 20,3 per 10 kamers 3686 ritten
Foodcourt 3.000 m2 2 1.680 ritten
Casino 1.000 m2 14,8 per 100 m2 148 ritten
Totaal 2.194 ritten

** Voor deze functies zijn geen kencijfers beschikbaar. Om toch een beeld to krijgen van het
aantal ritten, is uitgegaan van de parkeerbehosfte., De genoemde faciliteiten zullen
hoofdzakelijk door hotelgasten gebruikt worden. Gelet op de Zzichtlocatie langs de
autosneiweg A4, is het reéel dat ook niet-hotelgasten van de horecafaciliteiten
gebruikmaken. Om tot een worst case scenario te komen, is een turnover van 2 gehanteerd.
Dit betekent dat het aantal parkeerplaatsen voor de genoemde functies gemiddeld 2 keer per
dag van gebruiker wisself. Dit komt neer op 4 voertuigbewegingen per parkeerplaats. Het
aantal ritten wordt bepaald door de parkeerbehoefte per functie te vermenigvuldigen met 4.

Expeditieverkeer

Het expeditieverkeer wordt aan de noordzijde van het piangebied afgewikkeld. Het
CROW geeft aan dat de hoeveelheid vrachtverkeer verwaarloosbaar is ten opzichte
van de hoeveelheid personenverkeer. Er kan een gemiddelde van 0,7
vrachtautobeweging worden gehanteerd per 100 m?2 vioeropperviak. Uitgaande van
een totaal vioeroppervlak van circa 11.000 m?2 gaat het om 77 voertuigbewegingen per
dag. Dit komt neer op ca. 39 voertuigen per dag voor alle functies.

Gemeente Stosnbergen
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Verkeer

Om te bepalen of de komst van het growtel leidt tot verkeersonveilige situaties in de
directe omgeving dient de verkeersgeneratie inzichtelijk te worden gemaakt. Dit is
gebeurd door middel van een ritgeneratieberekening.

Toetsingskader ritgeneratieberekening

Voor de berekening van de verkeersgeneratie is gebruikgemaakt van publicaties 317
‘Kenciffers parkeren en verkeersgeneratie' en 256 ‘Verkeersgeneratie woon- en
werkgebieden’ van het CROW, kennisplatform voor verkeer, vervoer en infrastructuur.
Ook is gebruikgemaakt van informatie en gegevens uit het ‘ASVV, Aanbevelingen
voor verkeersvoorzieningen binnen de bebouwde kom'. Onder verkeersgeneratie
wordt verstaan, de totale hoeveelheid gemotoriseerd verkeer (exclusief openbaar
vervoer) die gedurende een gekozen tijdsperiode naar de desbetreffende voorziening
toe rijdt en hiervan wegrijdt.

Het CROW geeft aan dat bij gebruik van kencijfers verkeersgeneratie, rekening moet
worden gehouden met de beschikbaarheidskenmerken van de locatie, specificke
kenmerken van de functie en mobiliteitskenmerken van de gebruikers/bezoekers van
de functie.

Op basis van de omgevingsadressendichtheid op buurtniveau van het CBS, wordt de
locatie getypeerd als ‘niet stedelijk’ (minder dan 500 adressen per km?). De locatie ligt
binnen de bebouwde kom en wordt geclassificeerd als ‘rest bebouwde kom’.

De ontsluitihng van het growtel vindt plaats via de Zeelandweg-Oost, een 2x1
gebiedsontsluitingsweg buiten de bebouwde kom. Gemiddeld wordt de maximale
capaciteit van dergelijke wegen gesteld op tussen de 1.400 en 1.600 motorvoertuigen
per uur. Verder is er nabij het plangebied sprake van een enkel- en een
dubbelstrooksrotonde. Een enkelstrooksrotonde heeft een gemiddelde capaciteit van
20.000 — 25.000 motorvoertuigen per etmaal. Voor een dubbelstrooksrotonde met
dubbele toe- en afritten kan dit oplopen tot 35.000 — 40.000 motorvoertuigen per
etmaal als er geen sprake is van een voorrangssituatie voor fietsers.

Het in- en uitrijden wordt uitsluitend mogelijk gemaakt via de rijstrook richting het
westen. Dit voorkomt conflicterende verkeersbewegingen met verkeer uit het westen.
Er is echter wel sprake van conflicterende verkeersbewegingen met verkeer uit het
oosten en het fietsverkeer dat in twee richtingen gebruikmaakt van de parallelweg.
Uitwisseling van verkeer wordt gereguleerd via de bestaande dubbel- en
enkelstrooksrotonde, ter hoogte van respectievelijk de aansluiting op de A4 en de
aansluiting Zeelandweg-Oost / Warwickstraat. Hotelgasten en -bezoekers van het
growtel dienen vanaf de A4 door te rijden naar de oostelijke rotonde om het hotel te
bereiken (zie afbeelding). Expeditieverkeer bereikt het perceel aan de noordzijde via
het toekomstig verder te ontwikkelen industrieterrein Reinierpolder. Expeditieverkeer
en bezoekersverkeer worden dus gescheiden afgewikkeld. Onderstaande
afbeeldingen geven de rijrichting van komende (rode pijlen) en vertrekkende (blauwe
pijllen) bezoekers weer alsmede de wenselijke wijziging van de Zeelandweg-Oost. Om
het growtel namelijk optimaal te ontsluiten voor vertrekkende bezoekers wordt de



Programmatisch omvat het growtel de volgende functies:
1. Horecavoorzieningen, bestaande uit
a. hotel: maximaal 180 kamers, waarvan short stay appartementen met minimaal
20 kamers, en ondersteunend daaraan:
= wellness: maximaal 600 m? bruto viceropperviak;
= restaurant: 1.500 m? bruto vioeropperviak;
* bar. gezamenlijk 1.000 m? bruto viceropperviak, maar verdeeld over
diverse plekken;
= vergaderruimte/meetingrooms (ondersteunend aan hotelfunctie);
* multifunctionele ruimte (ondersteunend aan hotelfunctie) geschikt voor
bijvoorbeeld periodieke beurzen of specifiek gezelschap;
b. Foodcourt: maximaal 3.000 m? bruto vloeropperviak (in vorm van
keuken/opslag en central seating);
2. Casino: maximaal 1.000 m? bruto vioeropperviak.

Ondersteunende functies worden hierbij gedefinieerd als: een functie die de kwaliteit
van de hoofdfunctie vergroot of complementeert, waarbij sprake is van een duidelijk
waarneembare ondergeschiktheid doordat de hoofdfunctie qua aard, omvang en
verschijningsvorm overwegend of nagenoeg geheel als hoofdfunctie herkenbaar is.

De omliggende gronden als opgenomen in het plangebied van onderhavig
bestemmingsplan worden benut voor landschappelijke inpassing als onderdeel van de
kwaliteitsverbetering van het landschap, alsmede voor waterberging en
natuurontwikkeling in de vorm van de doorontwikkeling van de ecologische
verbindingszone Steenbergsche Vliet — Ligne. Deze verbindingszone is weer
onderdeel van het grotere project West-Brabantse waterlinie.

West-Graaf Hendrikpolder

Uitsnede visiekaart realisatie EVZ Steenbergsche Viiet —
Ligne. De ontwikkeling van de EVZ is onderdee! van het
planvoornemen. Bron: gemeente Steenbergen, 2016.

Gemesnte Steenbergen
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2.2

PLANBESCHRIJVING

Beschrijving huidige situatie

De gronden waar het growtel is voorzien kennen een agrarisch grondgebruik. Ter
plaatse bevindt zich een akkerbouwbedrijf met omliggende gronden waar agrarische
bodemexploitatie plaatsvindt. Grenzend aan deze gronden bevindt zich het oude deel
van de Zeelandweg-Oost alsmede de twee daaraan gelegen burgerwoningen, nrs. 12
en 14. Meer naar het zuiden ligt een waterbergingsvoorziening van de Rijksweg A4,
dat de grens van het plangebied vormt.

Het growtel is binnen het plangebied voorzien op gronden die kadastraal bekend
staan als gemeente Steenbergen, sectie e, nummers 832 en 833. De gezamenlijke
opperviakte van deze gronden bedraagt circa 4,5 ha.

T Graat Henarfpomér
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Uitsnede topografische kaart met weergave plangebied. Bron: topotijdreis.nl, 2017.

Beoogde situatie

De private ontwikkelaar heeft de ambitie om binnen de bestemming ‘Gemengd’ een
growtel te realiseren en te exploiteren. Het growtel bestaat uit verschillende
horecavoorzieningen gericht op de verbliffsmarkt, zoals zakelike en recreatieve
hotelgasten en short stay. Het voorliggende bestemmingsplan maakt daarbij maximaal
180 (hotel)kamers mogelijk. Naast de ruimten voor verbliff voorziet het hotel in een
aantal ondersteunende functies zoals een, wellness, restaurant, barvoorzieningen,
vergaderruimien en multifunctionele ruimten. Een tweede horecavoorziening binnen
het growtel betreft de realisatie en exploitatie van een foodcourt. Tenslotte is een
casino voorzien. De gronden rondom het growtel worden ingericht ten behoeve van de
ontsluiting en het parkeren. Ook wordt voorzien in een hoogwaardige, duurzame
landschappelijke  inpassing alsmede in  natuurontwikkeling (ecologische
verbindingszone).



1.3

1.4

“

Vigerend bestemmingsplan

De realisatie van het growtel is niet mogelijk binnen de vigerende
bestemmingsplannen ‘Reinierpolder”, vastgesteld d.d. 25 juni 2015 en “Buitengebied
Steenbergen”, vastgesteld d.d. 1 april 2015. In deze bestemmingsplannen zZijn de
percelen bestemd als ‘Agrarisch’, ‘Natuur’ en ‘Verkeer. Deze bestemmingen staan
een growtel niet toe. Om het planvoornemen mogelijk te maken dient een
bestemmingsplanprocedure doorlopen te worden, met onderhavig bestemmingsplan
als onderlegger.

Uitsnede van de verbeeldingen behorend bij het vigerend bestemmingsplan “‘Buitengebied
Steenbergen” (links) en ‘Reinierpolder” (rechts). Bron: ruimtelfijkeplannen.nl, 2018,

Leeswijzer

Het eerste hoofdstuk betreft een inleidend hoofdstuk van het bestemmingsplan. In
hoofdstuk 2 wordt de huidige en de beoogde situatie van het plangebied beschreven.
In hoofdstuk 3 is het planvoornemen getoetst aan het beleid op nationaal, provinciaal
en gemeentelijk niveau. Hoofdstuk 4 heeft betrekking op de planologisch relevante
(milieu)onderzoeken. Vervolgens wordt in hoofdstuk 5 de juridische vormgeving van
het plan toegelicht. In hoofdstuk 6 komt de economische uitvoerbaarheid van de
ontwikkeling aan de orde. Tot siot wordt in hoofdstuk 7 de maatschappelijke
uitvoerbaarheid behandeld.

sinesnte Siesnbercon
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1.2

INLEIDING

Aanleiding en doel

Achtergrond

Met het in gebruik nemen van de riksweg A4 is de gemeente Steenbergen
aangesloten op een nieuwe verkeerscorridor die de grootstedelijke gebieden van
Rotterdam en Antwerpen met elkaar verbindt. De autosnelweg zal ook als belangrijke
transportas gaan dienen tussen de havens van beide grote steden. De verwachting is
dan ook dat de A4 grote verkeersstromen met zich mee gaat brengen. Aan dergelijke
grote verkeersstromen (10.000-en passanten per dag) is een grote economische
potentie verbonden voor de exploitatie van een horecavestiging. De gemeente
Steenbergen onderkent de potentie van de horecamogelijkheden en heeft hiervoor
reeds in haar structuurvisie van 2010 kansen geboden. Volgens deze visie zijn de
economisch meest interessante locaties voor horeca binnen de gemeente
Steenbergen gelegen nabij de afslagen van de rijksweg A4 ter hoogte van de kernen
Steenbergen en Dinteloord.

Planvoornemen

De gemeente Steenbergen is voornemens om nabij de afslag ter hoogte van
Steenbergen op enkele percelen aan de Zeelandweg-Oost medewerking te verlenen
aan de ontwikkeling van een horecavestiging. Een private ontwikkelaar is daarbij
voornemens een zogenaamd ‘growtel'-concept’ ten uitvoer te brengen. Dit concept
laat zich omschrijven als het gefaseerd realiseren van een horecavoorziening
bestaande uit ten eerste een hotel met daaraan ondersteunende functies als
restaurant, bar, welnessvoorzieningen, vergaderruimten en multifunctionele ruimten.
De tweede horecavoorziening betreft een foodcourt. Naast de twee
horecavoorzieningen voorziet het growtel ook in een casino. Op het terrein worden
verkeer- en parkeervoorzieningen aangelegd alsmede vindt landschappelijke
inpassing plaats. Grenzend aan het te realiseren growtel zal, in samenwerking met het
waterschap Brabantse Delta, natuurontwikkeling plaatsvinden. Het betreft hier de
doorontwikkeling van de ecologische verbindingszone De Ligne als onderdeel van de
West-Brabantse Waterlinie.

Begrenzing en omschrijving plangebied

Het plangebied waar het growtel is voorzien, is direct gelegen tussen de rijksweg A4
aan de westzijde en bedrijventerrein Reinierpolder aan de oostzijde. De percelen zijn
nochtans in gebruik voor agrarische bodemexploitatie. Ter plaatse bevindt zich ook
nog een akkerbouwbedrijf, bestaande uit een boerderijwoning met locodsen en
bijpehorend erf. Voorheen werd een deel van de gronden ook gebruikt voor opslag
van bouwmaterialen in verband met de aanleg van de rijksweg A4.



7.2 Inspraak 59
7.3 Zienswijzen 59

Bijlagen

Bijlage 1 Parkeerbalans planvoornemen, juli 2018

Bijlage 2 Rapportage marktonderzoek en Laddertoets, augustus 2018

Bijlage 3 Rapportages bodemonderzoeken, juli 2009 en juli 2018

Bijlage 4 Berekening stikstofdepositie, augustus 2018 en rapportage quickscan flora en
fauna, maart 2018

Bijlage 5 Rapportage industrielawaai, mei 2018

Bijlage 6 Berekening groepsrisico, april 2018

Bijlage 7 Standaard verantwoording groepsrisico, xx 2018

Satellietfoto met weergave plangebied en omgeving. Het plangebied ligt binnen de rode
contour. Bron: globespotter, 2017.

2 Gemaante Stecnbergen
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Bijlage 2 Landschappelijk inpassingsplan
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CATEGORIE 3 "ZWARE HORECA"
Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als
uit milieuoverwegingen in min of meer emstige mate storend kunnen werken op de
bestaande en/of toekomstige functies van de omgeving van deze horecabedrijven:
e dancing (dansgelegenheid);
» discotheek/discobar (openbare drank- en dansgelegenheid);
e nachtclub (gelegenheid voor dansen en ander vermaak die ’s
nachts geopend is);
e partycentrum (regulier gebruik ten behoeve van feesten en
muziek-/dansevenementen).



Staat van Horeca-activiteiten

CATEGORIE 1 “LICHTE HORECA"

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als
uit milieuoverwegingen (vooral verstrekking van etenswaren en maaltijden) niet of
nauweliks storend kunnen werken op de bestaande en/of toekomstige functies van de
omgeving van deze horecabedrijven. Binnen deze categorie worden de volgende sub-
categorieén onderscheiden:

a aan de detailhandelsfunctie verwante horeca

automatiek
broodjeszaak
cafetaria
créperie
croissanterie
koffiebar
lunchroom
snackbar
tearoom
ijssalon

overige lichte horeca

bistro
hotel/pension
restaurant (zonder bezorg- en/of afhaalservice)

CATEGORIE 2 "MIDDELZWARE HORECA"

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als uit
milieuoverwegingen aanzienlijk storend kunnen werken op de bestaande en/of
toekomstige functies van de omgeving van deze horecabedrijven:

automatiek

bar

bedrijven genoemd onder 1a en 1b met een bruto-vioeropperviak
groter dan 250 m2

biljartcentrum

café (openbare gelegenheid waar men dranken kan gebruiken,
met daaraan ondergeschikt dansgelegenheid)

café-restaurant (met of zonder bezorg- en/of afhaalservice)
dansschool

proeflokaal

restaurant met een bezorg- en/of afhaalservice (pizzeria, chinees,
drive-in, etc.)

shoarma/grillroom

zalenverhuur (zonder regulier gebruik ten behoeve van feesten en
muziek-/dansevenementen)
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Artikel 18 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan "Zeelandweg-Oost".
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Hoofdstuk 4 Overgangs-en slotregels

Artikel 17 Overgangsrecht

171
1.

Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig ofin
uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen,
en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vemieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gewlge van een calamiteit geheel worden vemieuwd of veranderd, mits
de aanwraag van de omgevingsvergunning woor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na
de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning

verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met

maximaal 10%.

Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van

inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor

geldende plan, daaronder begrepen de owvergangsbepaling van dat plan.

17.2 Overgangsrechtgebruik

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
pestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden woortgezet.

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid, te
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor
een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daama te
henatten of te laten henatten.

4. Het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen

geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de owvergangsbepalingen van dat plan.
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16.2.2 Uitzonderingen op verbod

Het verbod als bedoeld onder 16.2.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden dief/indien:

a.
b.

"o oo

betrekking hebben Op normaal onderhoud en beheer:

reeds in uitvoering Zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waaroor geen
vergunning nodig was;

mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning;

worden uitgevoerd in het kader van het groen blauw stimuleringskader:

de realisatie van de vereiste kwaliteitsverbetering van het landschap betreffen;

al dan niet uit onderzoek blijkt dat geen archeologische waarden zijn te verwachten of kunnen
worden geschaad.

16.2.3 Toetsingscriteria

a.

en/of functies die het plan beoogt te beschermen, tenzij hieraan door het stellen van voorwaarden

woldoende tegemoet kan worden gekomen.
Bij verlening van de omgevingsvergunning wordt het waterschapsbestuur gehoord.

16.3 Parkeren

16.3.1 Parkeemormen

Met betrekking tot waarborgen van wldoende parkeergelegenheid gelden de wigende bepalingen:

a.

b.

€en omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen wordt slechts verleend nadat afdoende is
verzekerd dat wordt voorzien in wldoende parkeergelegenheid;

het gebruik en het (doen) laten gebruiken van de gronden waarop de onder a. bedoelde
omgevingsvergunning betrekking heett, is slechts toegestaan wanneer woldoende
parkeergelegenheid in stand wordt gehouden:

onder wldoende parkeergelegenheid als genoemd onder a. en b. wordt verstaan de
parkeemormen als opgenomen in de gemeentelijke nota parkeren.

16.3.2  Afwijken van de parkeemormen

Het bewoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor afwijking van het bepaalde in artikel
17.3.1 onder c., indien nieuwe gemeentelijke parkeemormen zijn vastgesteld.

Gemeente Steenbergen
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Artikel 16 Overige regels

16.1 Nadere eisen

Het bevoegd gezag kan, al dan niet in het kader van een omgevingsvergunning, nadere eisen stellen
ten aanzien van de situering, bouwmassa, afmetingen en visuele karakteristieken van bouwwerken.
De nadere eisen regeling wordt toegepast ter voorkoming van onevenredige aantasting van:

a. de woonsituatie
het in stand houden ¢.q. garanderen van een goede woonsituatie binnen de vigerende
bestemming, voorzover van toepassing, en andere bestemmingen, in het bijzonder met het 0og
op:
1. de lichttoetreding/bezonning ten opzichte van (bebouwing op) aangrenzende gronden;
2. het uitzicht;
3. de aanwezigheid van woldoende privacy;
b. het straat- en bebouwingsbeeld
in het belang van een verantwoorde, evenwichtige en samenhangende stedenbouwkundige en
architectonische inpassing met aandacht voor.
1. een goede verhouding tussen bouwmassa's en gevelbeelden;
2 de samenhang met nabij gelegen bebouwing;
3. de hoogtedifferentiatie;
4. een goede verhouding tussen bouwmassa en inrichting van de omgening;
c. de verkeersweiligheid
ter waarborging van de verkeersweiligheid en in het bijzonder de benodigde uitzichthoeken van
wegen;
1. de sociale weiligheid;
2. ter waarborging van een ruimtelijke situatie die owerzichtelijk, herkenbaar en sociaal
controleerbaar is;
d. de gebruiksmogeﬁjkheden
1. ter workoming van een onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van
aangrenzende gronden en de zich daarop bevindende bouwwerken.

16.2 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of
van werkzaamheden

16.2.1 Verbod

Het is op of in de gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van
werken, geen bouwwerken zijnde, of van werkzaamheden van burgemeester en wethouders verboden
ter plaatse van de aangeduide waarden buiten het bouwdak de wolgende werken en/of
werkzaamheden te verrichten:

a. milieuzone - behoud en herstel watersystemen
1. het afgraven, ophogen, vergraven;
2. het verharden van oppeniakte vanaf minimaal 100 m?
b. milieuzone - Natuur netwerk brabant - ecologische verbindingszone
1. het verharden van oppeniakten vanaf minimaal 100 m?.
c. milieuzone - reseneringsgebied waterberging
1. het afgraven, ophogen, vergraven,
2. het verharden van oppeniakte vanaf minimaal 100 m?.

bestemmingsplan "zeelandweg-Oost” 41



Artikel 15 Algemene afwijkingsregels

15.1

Afwijkingen van maten en overschrijdingen van bouwgrenzen

a. het bewoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van dit plan voor-

2.

afwijkingen van maten (waaronder percentages) met ten hoogste 10%;

worden vergroot;

b. de bewegdheid tot afwijken wordt niet gebruikt, indien daardoor onevenredige afreuk wordt
gedaan aan de ingewolge de bestemming gegeven gebruiksmogelijkheden van aangrenzende
gronden en bouwwerken.
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14.6 Vrijwaringszone - weg 75 meter
Ter plaatse van de aanduiding "wijwaringszone - weg 75 meter gelden, ten behoewve van de wijzigings-
en afwijkingsbevoegdheden zoals opgenomen in hoofdstuk 2, de volgende regels:

a. ermogen geen bouwwerken worden opgericht die een toekomstige uitbreiding van de Rijksweg

kunnen belemmeren;
b. worafgaand bij nieuwe ontwikkelingen, met uitzondering van ontwikkelingen ter plaatse van
bestaande bouwvakken, wordt eerst schriftelijk advies ingewonnen bij de wegbeheerder.
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Artikel 14 Algemene aanduidingsregels

141 milieuzone - behoud en herstel watersystemen

Ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone — behoud en herstel watersystemen', zijn de betreffende
gronden mede bestemd woor de bescherming en instandhouding van het watersysteem waarbij de
regels uit artikel 16.2.1 onder a in acht moeten worden genomen.

14.2  milieuzone - Natuur netwerk brabant - ecologische verbindingszone

Ter plaatse van de aanduiding ‘milieuzone — Natuur netwerk brabant - ecologische verbindingszone',
zijn de betreffende gronden mede bestemd wor de bescheming en instandhouding van de
ecologische verbindingszone waarbij de regels uit artikel 16.2.1 onder b in acht moeten worden
genomen.

14.3  milieuzone - reserveringsgebied waterberging

Ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone — reseneringsgebied waterberging', zijn de betreffende
gronden mede bestemd voor een reseneringsgebied ten behoeve van waterberging waarbij de regels
uit artikel 16.2.1 onder ¢ in acht moeten worden genomen.

14.4  Veiligheidszone - vervoer gevaarlijke stoffen

Ter plaatse van de aanduiding 'veiligheidszone ~ vervoer gevaarlijke stoffen’ gelden, ten behoeve van
wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden zoals opgenomen in hoofdstuk 2 en 3, de wlgende regels:

a. hetis niet toegestaan om kwetsbare objecten of beperkt kwetsbare objecten op te richten of
bestaande kwetsbare objecten of beperkt kwetsbare objecten uit te breiden;

b. het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde onder 37.15, sub
a. woor het oprichten van kwetsbare objecten of beperkt kwetsbare objecten dan wel het
uitbreiden van bestaande kwetsbare objecten of beperkt kwetsbare objecten, mits woldaan wordt
aan de wlgende voorwaarden:

* ermag geen sprake zijn van owrschrijding van de grenswaarde van het plaatsgebonden
risico en een owerschrijding van de oriénterende waarde van het groepsrisico voor wat
betreft kwetsbare objecten:

* ermag geen sprake zijn van owerschrijding van de richtwaarde van het plaatsgebonden
risico en een owerschrijding van de oriénterende waarde van het groepsrisico voor wat
betreft beperkt kwetsbare objecten.

14.5  Vrijwaringszone - weg 50 meter

Ter plaatse van de aanduiding ‘wijwaringszone - weg 50 meter’ gelden, ten behoeve van de wijzigings-
en afwijkingsbevoegdheden zoals opgenomen in hoofdstuk 2, de wigende regels:

2. er mogen geen bouwwerken worden opgericht die een toekomstige uitbreiding van de Rijksweg
kunnen belemmeren, met uitzondering van bouwwerken ten behoeve van verkeersdoeleinden;

b. nieuwe ontwikkelingen, met uitzondering van ontwikkelingen ter plaatse van bestaande
bouwuakken, kunnen slechts plaatsvinden na een verklaring van geen bezwaar van de
wegbeheerder.
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Artikel 13 Algemene gebruiksregels

Tot een gebruik, strijdig met alle bestemmingen wordt in ieder geval begrepen:

a.

b.

een gebruik van gronden als stort- en/of opslagplaats van grond en/of afval, met uitzondering van
een zodanig gebruik voor het normale op de bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

een gebruik van gronden als stallings- en/of opslagplaats van één of meer aan het gebruik
onttrokken machines, voer-, vaar- of viegtuigen, met uitzondering van een zodanig gebruik voor
het normale op de bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

een gebruik van gronden en bouwwerken voor een seksinrichting dan wel ten behoeve van
prostitutie;

het gebruik van een woning/wooneenheid door meerdere huishoudens is niet toegestaan.
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Artikel 12 Algemene bouwregels

121 Bestaande afmetingen

In die gevallen dat de bestaande goothoogte, bouwhoogte, oppervakte en/of inhoud van bouwwerken,
die in owereenstemming met het bepaalde in de Woningwet of de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht tot stand zijn gekomen meer bedraagt dan in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze
regels is toegestaan, geldt de goothoogte, bouwhoogte, oppendakte en/of inhoud in afwijking daarvan
als maximaal toegestaan.

12.2 Bestaande afstanden

In die gevallen dat de bestaande afstand tot enige aangegeven lijn van bouwwerken, die in
owereenstemming met het bepaalde in de Woningwet of de Wet algemene bepalingen tot stand zijn
gekomen minder bedraagt dan in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is woorgeschreven,
geldt die afstand in afwijking daarvan als minimaal toegestaan.

12.3 Bestaande percentages

In die gevallen dat een bestaand bebouwingspercentage, dat in owereenstemming met het bepaalde
in de Woningwet of de Waet algemene bepalingen tot stand zijn gekomen meer bedraagt dan in de
bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is wvoorgeschreven, geldt dat bebouwingspercentage in
afwijking daarvan als maximaal toegestaan.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 11 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering
is gegeven of alsnog kan worden gegewven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten
beschouwing.
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b. het veranderen van het huidige maaiveldniveau door ontginnen, bodemveriagen, egaliseren,

afgraven of ophogen;

het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen:

het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of ander wijze indrijven van voorwerpen;

diepploegen;

het aanleggen van andere kabels en leidingen dan in de doeleindenomschrijving aangegewven, en

daammee verband houdende constructies b

g. het aanleggen van watergangen of het vergraven, verruimen of dempen van reeds bestaande
watergangen.

e oo

10.4.2  Uitzonderingen
Het verbod als bedoeld in 10.4.1is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer;

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waanwoor geen
vergunning nodig was;

¢. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning.

10.4.3 Toelaatbaarheid
De werken of werkzaamheden als bedoeld in 10.4.1 zijn slechts toelaatbaar, mits:

a. geen aantasting plaatsvindt van het doelmatig functioneren van de leiding;
b. ower de uitwoerbaarheid omtrent het bovenstaande wordt voorafgaand aan de vergunningveriening
advies ingewonnen bij de betreffende leidingbeheerder,
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Artikel 10 Leiding - Water

10.1 Bestemmingsomschrijving

De woor ‘Leiding — Water aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar woorkomende bestemming,
mede bestemd woor een watertransportleiding.

10.2 Bouwregels

10.2.1 Voorrangsregeling

Indien strijd ontstaat tussen het belang van de bescherming van de leidingen als bedoeld in dit artikel
en het bepaalde in de owerige artikelen prevaleert de bestemming ‘Leiding — Water'.

10.2.2 Algemeen

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen mag niet worden gebouwd, anders dan ten
behoeve van deze bestemming.

10.2.3 Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

10.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wlgende bepalingen:

a. uitsiuitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten behoeve van deze bestemming zijn
toegestaan;
b. de maximale hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt 3 meter.

10.3  Afwijken van de bouwregels
Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 10.2
en toestaan dat in de andere bestemming bouwwerken worden gebouwd, mits:

a. geen aantasting plaatsvindt van het doelmatig functioneren van de leiding;
b. over de uitvoerbaarheid omtrent het bovenstaande wordt voorafgaand aan de vergunningveriening
advies ingewonnen bij de betrefiende leidingbeheerder.

10.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde of
werkzaamheden
10.4.1 Verbod

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming 'Leiding — Water’ zonder of in afwijking van
een schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders (omgevingsvergunning) de wlgende
werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:

a. het aanleggen van wegen, paden, banen en andere oppendakteverhardingen;
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a. het aanleggen van wegen, paden, banen en andere oppendakteverhardingen;

het veranderen van het huidige maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, egaliseren,
afgraven of ophogen;

het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen;

het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of ander Wijze indrijven van voorwerpen:
diepploegen:

het aanleggen van andere kabels en leidingen dan in de doeleindenomschrijving aangegeven, en
daarmee verband houdende constructies;

g. het aanleggen van watergangen of het vergraven, verruimen of dempen van reeds bestaande

watergangen.

=

" oao0

9.4.2  Uitzonderingen
Het verbod als bedoeld in 9.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer;

b. reeds in uitwering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen
vergunning nodig was:;

C.  mogen worden uitgewoerd krachtens een reeds verleende vergunning.

9.4.3 Toelaatbaarheid
De werken of werkzaamheden als bedoeld in 9.4.1 zZijn slechts toelaatbaar, mits:

a. geen onewenredige aantasting plaatsvindt van het doelmatig functioneren van de leiding;
b. over de uitwerbaarheid omtrent het bovenstaande wordt woorafgaand aan de vergunningverlening
advies ingewonnen bij de betreffende leidingbeheerder.
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Artikel 9 Leiding - Riool

9.1 Bestemmingsomschrijving

De woor ‘Leiding — Riool' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar wvoorkomende bestemming,
mede bestemd voor een rioolpersleiding.

9.2 Bouwregels

9.2.1 Voorrangsregeling

Indien strijd ontstaat tussen het belang van de bescherming van de leidingen als bedoeld in dit artikel
en het bepaalde in de owerige artikelen prevaleert de bestemming 'Leiding — Riool'.

9.2.2 Algemeen

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen mag niet worden gebouwd, anders dan ten
behoeve van deze bestemming.

9.2.3 Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

9.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wlgende bepalingen:

a.  uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten behoeve van deze bestemming zijn
toegestaan;
b. de maximale hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt 3 meter.

9.3 Afwijking van de bouwregels

Het bewoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 9.2
en toestaan dat in de andere bestemming gebouwen worden gebouwd, mits wordt wldaan aan de
wlgende voorwaarden:

a. geen onewenredige aantasting plaatswvindt van het doelmatig functioneren van de leiding;
b. over de uitvoerbaarheid omtrent het bovenstaande wordt voorafgaand aan de vergunningveriening
advies ingewonnen bij de betreffende leidingbeheerder.

9.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde of
van werkzaamheden

9.4.1 Verbod

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming 'Leiding - Riool' zonder of in afwijking van
een schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders (omgevingsvergunning) de \olgende
werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:
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e. maximaal 30% van het Voeroppendak van de woning inclusief de bijbehorende bouwwerken als
zodanig gebruikt wordt, met dien verstande dat de gezamenlijke opperdakte van alle niet
woonfuncties niet meer dan 50 m? mag bedragen.

8.3.3  Strijdig gebruik

Onder strijdig gebruik van de grond en bouwwerken, zoals bedoeld in artikel 2.1, lid 1, sub ¢ van de
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht, wordt in elk geval verstaan:

a. het gebruik van de grond en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van een (kleinschalige)
bedrijffsmatige activiteit, anders dan bedoeld in artikel 8.3.2.

b. de uitoefening van detailhandel, behoudens de uitoefening van detailhandel in beperkte mate die
verband houdt met de uitoefening van een aan-huis-gebonden beroep;

¢. het gebruik van een woning/wooneenheid door meerdere huishoudens.
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b. de goot- en bouwhoogte van bijbehorende bijgebouwen mag niet meer bedragen dan 3,3 meter
respectiewvelijk 5,5 meter;

c. de bijpehorende bijgebouwen dienen te worden afgerond met een dak, waarbij de dakhelling
minimaal 20° en maximaal 50° mag bedragen; bijoehorende aangebouwde bijgebouwen als
onderdeel van de woning mogen met een plat dak worden afgewerkt, waarbij de bouwhoogte niet
meer dan 3,3 meter mag bedragen;

d. de afstand van het bijbehorend bijgebouw tot de bouwperceelgrens bedraagt minimaal 3 meter;

e. een bijpehorend bijgebouw dient op een minimale afstand van 1 meter achter de woorgewel van de
woning te worden opgericht;

f.  qua situering dient er een directe samenhang te zijn tussen de woning en de bijbehorende
bijgebouwen;

g. de afstand van bijbehorende bijgebouwen tot de kant van de weg bedraagt minimaal 10 meter.

8.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wolgende regels:

a. de bouwhoogte van erfafscheidingen voor de voorgevel mag niet meer bedragen dan 1 m;

b. de bouwhoogte van erfafscheidingen elders mag niet meer bedragen dan 2 m;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 3
m;

d. de afstand van owverige bouwwerken, geen gebouwen zijnde tot de kant van de weg bedraagt
minimaal 10 meter, met uitzondering van erf- en temeinafscheidingen, die tot op de
bouwperceelgrens mogen worden opgericht.

8.3 Specifieke gebruiksregels

8.3.1  Aan-huis-gebonden beroep

De uitoefening van aan-huis-gebonden beroepen in het hoofdgebouw en de bijbehorende bouwwerken
is toegestaan, mits;

a. de primaire woonfunctie behouden blijft;

b. de parkeerbalans in de directe omgeving niet onevenredig wordt benadeeld;

¢c. indien de activiteiten in een garage zullen worden uigeoefend, dient ten minste één parkeerplaats
op het bij de garage behorende perceel aanwezig te zijn;

d. detailhandel slechts plaatsvindt voor zover deze beperkt blijft tot een verkoop in direct verband
met het aan huis verbonden beroep;

e. maximaal 30% van het ioeropperdak van de woning inclusief de bijbehorende bouwwerken als
zodanig gebruikt wordt, met dien verstande dat de gezamenlijke opperakte van alle niet
woonfuncties niet meer dan 50 m? mag bedragen.

8.3.2 Kileinschalige bedrijfsmatige activiteiten

De uitoefening van kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten in het hoofdgebouw en de bijbehorende
bouwwerken is toegestaan, mits;

a. de primaire woonfunctie behouden blijft;

b. de parkeerbalans in de directe omgeving niet onevenredig wordt benadeeld;

c. indien de activiteiten in een garage zullen worden uigeoefend, dient ten minste één parkeerplaats
op het bij de garage behorende perceel aanwezig te zijn;

d. detailhandel slechts plaatsvindt voor zover deze beperkt blijft tot een verkoop in direct verband
met de kleinschalige bedrijfsmatige activiteit;

bestemmingsplan "Zeelandweg-Oost" 29



Artikel 8 Wonen

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen in de vorm van vijstaande woningen al dan niet in combinatie met de uitoefening van een
beroep aan huis in het hoofdgebouw en bijbehorende bijgebouwen;

met de daarbij behorende:

b. bijbehorende bijgebouwen;

c. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
d. tuinen, erven en terreinen;

e parkeervoorzieningen.

8.2 Bouwregels
Op deze gronden mag met in achtneming van de onderstaande regels worden gebouwd.

8.2.1 Algemeen
Voor het bouwen gelden de wlgende bepalingen:

a. uitsluitend gebouwen, bijbehorende bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde mogen
worden gebouwd die ten dienste staan van de bestemming;

b. hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvak worden opgericht:

¢. elk bouwperceel mag voor maximaal 60 % worden bebouwd.

8.2.2 Woning
Voor het bouwen van woningen gelden de volgende bepalingen:

a. per bouwMak is maximaal één woning toegestaan;

b. nieuwbouw van woningen is niet toegestaan, met uitzondering van venangende nieuwbouw.
Venangende nieuwbouw van de bestaande woning moet plaatsvinden op de locatie van de
bestaande fundering;

c. de inhoud van de woning, zijnde het hoofdgebouw, mag niet meer dan 600 m* bedragen, tenzij de
bestaande legale inhoud reeds groter is;

d. de goot- en bouwhoogte van de woningen mag niet meer bedragen dan 5,5 meter respectiewelijk
9,5 meter;

e. de woning dient te worden afgerond met een dak, waarbij de dakhelling minimaal 20° en
maximaal 50° mag bedragen;

f.  de afstand van de woning tot de zijdelingse bouwperceelgrens bedraagt minimaal 3 meter:

g. de afstand van de woning tot de kant van de weg bedraagt minimaal 10 meter.

8.2.3 Bijbehorende bijgebouwen
Voor het bouwen van bijbehorende bijgebouwen gelden de wlgende bepalingen:

a. de maximale gezamenlijke opperakte aan bijbehorende bijgebouwen mag niet meer bedragen
dan 80 m*
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Artikel 7 Water

71 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Water aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. water ten behoeve van de waterhuishouding;

b. waterbeheersing;
c. duikers;

d. bruggen;

e.

overige kunstwerken;

met de daarbij behorende;

f  woorzieningen in de vorm van taluds, beschoeiingen, dammen, kades, vonders en steigers;
g. oevers en overig groen.

7.2 Bouwregels

Op deze gronden mag met in achtneming van de onderstaande regels worden gebouwd.

7.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wvolgende regels:

a. de bouwhoogte van terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 m mag bedragen;
b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer bedragen dan 3 m.
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6.4 Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan door middel van €en omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 6.2
sub d ten aanzien van de maximale hoogte van geluidwerende voorzieningen, niet zijnde aarden
wallen, ten opzichte van de wegwerharding en toestaan dat de maximale hoogte van geluidwerende
voorzieningen, niet zijnde aarden wallen, ten opzichte van de wegwerharding wordt vergroot tot 6
meter, indien gewijzigde omstandigheden daartoe aanleiding geven.

6.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid sub ¢ Wabo,
wordt in elk geval gerekend het gebruik voor, in gebruik geven voor en/of het doen laten gebruiken
voor;

geluidszoneringsplichtige inrichtingen;

seksinrichtingen;

kamperen;

een verkooppunt voor motorbrandstoffen (incl. LPG),

opslag van goederen en materialen;

een inrichting als bedoeld in het Besluit exteme weiligheid inrichtingen (Bevi), tenzij dit op de
verbeelding of in de regels expliciet is toegestaan,

P00 T

Gemeente Steenbergen 26



Artikel 6 Verkeer - 2

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer - 2' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegverkeer voor de autosnelweg A4 als verbinding tussen Bergen op Zoom en Dinteloord met
maximaal 2 x 2 rijstroken, inclusief bijoehorende voorzieningen overeenkomstig het tracébesluit
van 18 februari 2011;

met de daarbij behorende:

midden- en zijpbermen;

sloten;

geluidwerende voorzieningen,

elementen van landschappelijke inpassing;

op- en afritten;

tunnels- en viaducten in verband met te realiseren aansluitingen en kruisingen en wildpassages;
aansluitende en kruisende lokale wegen met bijbehorende voorzieningen;
voorzieningen woor langzaam \erkeer;

voorzieningen woor algemeen nut;

waterlopen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen;
parallelwegen.
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6.2 Bouwregels

Op of in de als zodanig bestemde gronden mogen enkel bouwwerken, geen gebouwen zijnde worden
gebouwd, onder andere in de vorm van kunstwerken, geluidwerende voorzieningen, voorzieningen van
algemeen nut en vangrails, ten dienste van de in 6.1 genoemde doeleinden en owereenkomstig de
voor de wegen aangegeven functies met inachtneming van de woigende regels:

a. de bouwhoogte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 4 meter;

b. de opperdakte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 15 m?;

c. de hoogte van lichtmasten mag niet meer bedragen dan 18 meter;

d. de hoogte van geluidwerende voorzieningen, niet zijnde aarden wallen, mag niet meer bedragen
dan 5 meter ten opzichte van de wegverharding;

e. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer bedragen dan 15
meter.

6.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing:

a. ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en
leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken,;

ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;
ter waarborging van de verkeers\eiligheid;

ter waarborging van de sociale weiligheid;

ter waarborging van de brandweiligheid en rampenbestrijding;

ter verbetering van de landschappelijke inrichting en/of positionering van de bebouwing.
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5.6 Wijzigingsbevoegdheid
5.6.1  Wijzigen bestemming ten behoeve van 'Natuur

Burgemeester en wethouders zijn bewoegd de bestemming Verkeer — 1' te wijzigen in de
bestemming 'Natuur', mits wordt voldaan aan de wlgende voorwaarden:

a. de haalbaarheid dient te Zijn aangetoond;

b. natuurontwikkeling dient plaats te vinden;

¢. erdient te worden aangetoond dat er sprake is van waarden;

d. ervindt geen onewenredige aantasting plaats van de in het geding zijnde belangen, waaronder die
van omwonenden en omliggende (agrarische) bedrijven;

€. er zijn geen overwegende bezwaren van natuurlijke, landschappelijke, archeologische,
cultuurhistorische, waterhuishoudkundige, hydrologische, abiotische of milieuhygiénische aard:

f. het bepaalde in artikel 14 is voor zover mogelijk van overeenkomstige toepassing.
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e. ter waarborging van de brandweiligheid en rampenbestrijding;
f  ter verbetering van de landschappelijke inrichting en/of positionering van de bebouwing.

5.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid sub ¢ Wabo,
wordt in elk geval gerekend het gebruik voor, in gebruik geven voor en/of het doen laten gebruiken
voor:

opslag van goederen en materialen;
een inrichting als bedoeld in het Besluit exteme veiligheid inrichtingen (Bew).

a. geluidszoneringsplichtige inrichtingen;

b. een verkooppunt voor motorbrandstoffen (incl. LPG);
¢. seksinrichtingen;

d. kamperen;

e.

f.

5.5 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden

551 Verbod

Het is verboden op of in de gronden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van het
bevoegd gezag (omgevingsvergunning) de wolgende werken, geen bouwwerken zijnde, of
werkzaamheden uit te voeren:

het afgraven of ontgraven van het dijklichaam of dijktalud;
het aanbrengen van oppendakteverhardingen;

het (vellen of) rooien van houtgewas;

het (bebossen of) beplanten van gronden;

het aanleggen van leidingen.

pcopop

5.5.2 Uitzonderingen
Het verbod als bedoeld in 5.5.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op nomaal ondernoud en beheer,

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen
vergunning nodig was;

c. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verieende vergunning;

worden uitgevoerd in het kader van het groen blauw stimuleringskader;

e. de realisatie van de vereiste kwaliteitsverbetering van het landschap betreffen.

a

5.5.3 Toelaatbaarheid

Een omgevingsvergunning als bedoeld onder 5.5.1 mag alleen worden verieend indien door de
uitvoering van de werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden, hetzij direct, hetzij indirect te
verwachten gevolgen, geen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de waarden en/of functies
die het plan beoogt te beschemmen, tenzij hieraan door het stellen van voorwaarden voldoende
tegemoet kan worden gekomen.
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Artikel 5 Verkeer - 1

5.1 Bestemmingsomschrijving

De woor Verkeer - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. wegen, straten en paden met hoofdzakelijk een verkeersfunctie;

met de daarbij behorende:
b. woet- en rijwielpaden;

c. parkeervoorzieningen;

d. groenwoorzieningen, waaronder bermen en beplanting;

€. straatmeubilair;

f.  woorzieningen van algemeen nut;

g. Kunstwerken;

h. extensief recreatief medegebruik;

i. waterlopen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen.

5.2 Bouwregels

5.2.1  Gebouwen woor worzieningen van algemeen nut

a. op of in de gronden mogen uitsluitend gebouwen ten behoeve van voorzieningen van algemeen
nut worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van gebouwen voor woorzieningen van algemeen nut mag niet meer bedragen dan
4 meter;

¢. de oppendakte van gebouwen voor voorzieningen van algemeen nut mag niet meer bedragen dan
15 m2

5.2.2  Bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wolgende bepalingen:

a. bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn uitsluitend toegestaan ten behoewe van deze
bestemming;

b. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer bedragen dan 2 meter;

¢. de hoogte van verlichtingsarmaturen mag niet meer bedragen dan 12 meter;

d. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 4
meter.

5.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing:

a. ter woorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en
leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken:

b. ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgewing;

c. terwaarborging van de verkeersweiligheid;

d. ter waarborging van de sociale \eiligheid;
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b. de oppendakte van een woorziening van algemeen nut mag niet meer bedragen dan 15 m?;
¢. de hoogte van een worziening van algemeen nut mag niet meer bedragen dan 3 meter.

4.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid sub ¢ Wabo,
wordt in elk geval gerekend het gebruik voor, in gebruik geven voor en/of het doen laten gebruiken
voor:

a. kamperen, met uitzondering van paalkamperen.

4.6 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of
van werkzaamheden

4.6.1 Verbod

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming 'Natuur' zonder of in afwijking van een
vergunning van het bewoegd gezag (omgevingsvergunning) de wolgende werken, geen bouwwerken
zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:

a. het aanbrengen van oppervakteverhardingen;

het vergraven, afgraven, ophogen of egaliseren van de bodem;
het (vellen of) rooien van houtgewas;

het (bebossen of) beplanten van gronden;

het graven of afdammen van sloten of greppels.
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4.6.2 Uitzonderingen op verbod
Het verbod als bedoeld onder 4.6.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer;

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen
vergunning nodig was;

¢. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning;

worden uitgevoerd in het kader van het groen blauw stimuleringskader;

e. de realisatie van de vereiste kwaliteitsverbetering van het landschap betreffen.

o

46.3 Toetsingscriteria

Een omgevingsvergunning als bedoeld onder 4.6.1 mag alleen worden verleend indien door de
uitvoering van de werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden hetzij direct, hetzij indirect te
verwachten gewolgen, geen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de waarden en/of functies
die het plan beoogt te beschermen, tenzij hieraan door het stellen van woorwaarden woldoende
tegemoet kan worden gekomen.
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Artikel 4 Natuur

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Natuur' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het behoud, herstel en/of de ontwikkeling van natuurlijke en landschappelijke waarden;

b. waterlopen en waterpartijen;

c. het behoud, herste] of duurzame ontwikkeling van het watersysteem en de ecologische en
landschappelijke waarden;

met daaraan ondergeschikt:

d. extensieve recreatie;
e. educatief medegebruik;

met de daarbij behorende:

f.  bouwwerken, geen gebouwen zijnde:

g. water, waterkering en waterhuishoudkundige voorzieningen;
h. openbare nutsvoorzieningen;

i. wegen, paden en verkeersvoorzieningen.

4.2 Bouwregels

Voor het bouwen gelden de wlgende regels:

a. woor het bouwen geldt dat uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde mogen worden
opgericht ten behoeve van extensieve recreatie, educatief medegebruik en natuurbeheer:

b. de bouwhoogte van de toegestane bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag maximaal 2,5 meter
bedragen.

4.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing:

a. ter workoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en
leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken;

ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;
ter waarborging van de verkeersweiligheid;

ter waarborging van de sociale weiligheid;

ter waarborging van de brandweiligheid en rampenbestrijding;

ter verbetering van de landschappelijke inrichting en/of positionering van de bebouwing.

-0 oogo

4.4 Afwijking van de bouwregels

Het bewoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning openbare nutsvoorzieningen
toestaan, onder de wlgende voorwaarden:

a. bestaande natuurijke- en landschappelijke waarden mogen niet worden aangetast;
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detaithandel, met uitzondering van ondergeschikte detailhandel;

evenementen, met uitzondering van evenementen geschikt in multifunctionele ruimten;
geluidszoneringsplichtige inrichtingen;

een inrichting als bedoeld in het Besluit exteme weiligheid inrichtingen (Bew);

een verkooppunt voor motorbrandstoffen (incl. LPG), met uitzondering van oplaadpunten voor
electrische en/of op waterstof aangedreven personenvoertuigen;

kamperen;

opslag van goederen en materialen;

seksinrichting;

standplaats;

straatprostitutie.

3.4.2 Voorwaardelijke verplichting gebruik gebouwen

Het gebruik van de gronden en gebouwen als bedoeld in artikel 3.1 is alleen toegestaan wanneer de

landschappelijke inpassing conform het landschappelijk inpassingsplan, zoals opgenomen in bijlage
2, is aangelegd en aldus in stand wordt gehouden.

3.5

Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemming 'Gemengd' te wijzigen ten aanzien van het
bepaalde in artikel 3.1 onder a. tot en met e. voor het realiseren van extra kamers tot maximaal 220
kamers dan wel het verruimen per functie van de genoemde brutovoeroppervakten met maximaal
40%, mits wordt wldaan aan de volgende voorwaarden:

a.

ooo0C

de (economische) haalbaarheid voor het realiseren van extra kamers dan wel het per functie

verruimen van de genoemde brutovoeroppendakien dient te zijn aangetoond, onder andere in het

kader van de ladder voor duurzame \erstedelijking als bedoeld in artikel 3.1.6 lid 2 van de Wro;

eventuele bebouwing dient binnen het bestaande bouwvak te worden opgericht;
indien er sprake is van een uitbreiding wordt in voldoende parkeergelegenheid voorzien;

de ontwikkeling leidt niet tot een onevenredige toename van de werkeersaantrekkende werking;

er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de in het geding zijnde belangen, waaronder die

van omwonenden en omliggende (agrarische) bedrijven;
er zijn geen overwegende bezwaren van natuurlijke, landschappelijke, archeologische,

cultuurhistorische, waterhuishoudkundige, hydrologische, abiotische of milieuhygiénische aard;

het bepaalde in artikel 3 is woor zover mogelijk van overeenkomstige toepassing.

bestemmingsplan "Zeelandweg-Oost”
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plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%).

3.2.2 Gebouwen
Voor het bouwen van gebouwen gelden de wlgende regels:

a. de bouwhoogte van gebouwen mag niet meer bedragen dan is aangegewen ter plaatse van de
aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)’;

b. de onderlinge afstand van niet-aaneengebouwde gebouwen op hetzelfde bouwperceel dient ten
minste 1 meter te bedragen;

C. terplaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - paviljoen’ zijn uitsluitend vijstaande
gebouwen toegestaan, waarbij de oppendakte van de begane grond per wijstaand gebouw
maximaal 1.000 m? mag bedragen;

d. kamers ten behoeve van de hotelcare zijn uitsluitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding
'specifieke bouwaanduiding - kamers hotelcare'.

3.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

de bouwhoogte van erfafscheidingen mag niet meer bedragen dan 2 m:

de bouwhoogte van kunstobjecten mag niet meer bedragen dan 8 m;

de bouwhoogte van een overkapping mag niet meer bedragen dan 4 m;

de bouwhoogte van een reclamezuil mag niet meer bedragen dan 50 m;

de hoogte van verlichtingsarmaturen mag niet meer bedragen dan 12 m;

de bouwhoogte van Maggenmasten mag niet meer bedragen dan 8 m;

de bouwhoogte van de zend- en ontvangstinstaliatie ter plaatse van de aanduiding
zend-/ontvangsinstallatie’ mag niet meer bedragen dan 40 m;

h.  de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 3
m.

@ mpoopoe

3.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing:

a. ter workoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en
leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken:

ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;
ter waarborging van de verkeerseiligheid:;

ter waarborging van de sociale \eiligheid;

ter waarborging van de brandweiligheid en rampenbestrijding;

ter verbetering van de landschappelijke inrichting en/of positionering van de bebouwing.

~® 00T

3.4 Specifieke gebruiksregels

3.4.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid sub ¢ Wabo,
wordt in elk geval gerekend het gebruik voor, in gebruik geven voor enfof het doen laten gebruiken
voor:
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Gemengd

31 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd wvoor:

a. horecaworzieningen tot maximaal categorie 2, zoals opgenomen in de Staat van

Horeca-activiteiten, toegevoegd als bijlage 1 bij de regels, bestaande uit:
1. een hotel met maximaal 180 kamers, waanan minimaal 20 kamers voor shortstay en
minimaal 20 kamers ten behoeve van hotelcare, en daaraan ondersteunend:
« een restaurant met een maximale brutovoeropperiakte van 1.500 m?;
« een bar met een maximale brutovioeroppervakte van 1.000 m?;
» (lokale) maatschappelijke voorzieningen ten dienste van de functie hotelcare;
« wellness woorzieningen met een maximale brutovoeroppendakte van 600 m2;
« ergaderfaciliteiten;
« multifunctionele ruimten, onder andere ten behoeve van periodieke beurzen of de
ontvangst van specifieke gezelschappen;
2. een foodcourt met een maximale brutoMoeropperdakte van 3.000 m?;

b. het bedrijfsmatig verrichten van actiiteiten gericht op spel, vermaak en ontspanning uitsluitend in
de vorm van een casino, alsmede activiteiten direct dan wel indirect gerelateerd aan het casino,
met een maximale brutovoeroppendakte van 1.000 m?

c. ter plaatse van de aanduiding 'groen’, uitsluitend groenvoorzieningen,

ter plaatse van de aanduiding houtwal’, tevens een houtwal;

e. ter plaatse van de aanduiding 'zend-/ontvangsinstallatie’, tevens een zend- en
ontvangstinstallatie;

a

met de daarbij behorende:

f. wegen en paden;

g. parkeenworzieningen, al dan niet in een parkeergarage,

h. groenvoorzieningen;

i, water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

j. nutswoorzieningen;

k. openbare voorzieningen;

|. aanleg en instandhouding van landschappelijke inpassing owvereenkomstig het landschappelijk
inpassingsplan als opgenomen in bijlage 2 bij de regels.

3.2 Bouwregels

Op deze gronden mag met in achtneming van de onderstaande regels worden gebouwd.

3.2.1 Algemeen
Voor het bouwen gelden de volgende algemene regels:

a. gebouwen en bijoehorende bouwwerken dienen binnen het bouwdak te worden gebouwd;
b. het bebouwingspercentage van het bouwMak mag niet meer bedragen dan is aangegeven ter
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

21 algemeen

2.1.1  de bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde,
met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de
aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.1.2  de dakhelling

langs het dakvak ten opzichte van het horizontale vak;

2.1.3 de goothoogte van een bouwwerk

a. vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, ¢.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee
gelijk te stellen constructiedeel;

b. indien de dakhelling meer dan 60 graden bedraagt mag de maximale bouwhoogte van een
gebouw de goothoogte niet overschrijden; indien zich op enige zijde van een gebouw één of meer
dakkapellen bevinden waarvan de gezamenlijke breedte meer bedraagt dan 50% van de
gewelbreedte (op de achterzijde van een gebouw meer dan 70%), wordt de goot of boeibord van
de dakkapel als goot- of boeibordhoogte aangemerkt;

2.1.4  deinhoud van een bouwwerk

tussen de onderzijde van de begane grondvcer, de buitenzijde van de gewels (en/of het hart van de
scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

2.1.5 de oppendakte van een bouwwerk

tussen de buitenwerkse gewelMakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het
bouwwerk.

22 ondergeschikte bouwonderdelen

Bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte
bouwonderdelen, als plinten, pilasters, kozijnen, gewelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen,
litschachten, gewel- en kroonlijsten, luifels, balkons en owerstekende daken buiten beschouwing
gelaten, mits de overschrijding niet meer dan 1 m bedraagt.

2.3 dakkapellen en goothoogte

Bij toepassing van het meten van de goothoogte van een bouwwerk worden dakkapellen buiten
beschouwing gelaten, behoudens dakkapellen waarvan de gezamenlijke breedte meer bedraagt dan
50% van de breedte van het betreffende dakvak (op de achterzijde van een gebouw meer dan 70%).
In dat geval wordt de goot of boeiboord hoogte van de dakkapel als goot- of boeibordhoogte
aangemerkt.

2.4 meten

Bij toepassing van deze regels wordt gemeten tot of vanuit het hart van een lijn en op de schaal
waarin het plan is vastgesteld.
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1.60 standplaatsen

het vanaf een vaste plaats op een openbare en in de open lucht gelegen plaats te koop aanbieden,
verkopen of afleveren van goederen dan wel diensten aan te bieden, gebruik makend van fysieke
middelen zoals een kraam, een wagen of een tafel;

1.61  straatprostitutie

het door handelingen, houding, woord, gebaar of op andere wijze passanten tot prostitutie bewegen,
uitnodigen dan wel aanlokken;

1.62 (sierjtuin

de gronden van een bouwperceel behorende bij een (bedrijfs)woning ingericht als tuin, voor zover
gelegen buiten het aangegeven bouwak. Deze gronden zijn geen erf,

1.63  voorgevel-/ achtergevellijn

de denkbeeldige lijn die, in combinatie met de rechte fijnen die in het verlengde daanvan zijn te
trekken, bij het bouwen aan de wegzijde (voorgewvellijn) of aan de van de weg afgekeerde zijde
(achtergewellijn) niet mag worden owverschreden;

1.64 voorste bouwperceelsgrens

de naar de weg gekeerde grens van een perceel; indien meerdere zijden van het perceel naar de weg
zijn gekeerd, wijzen burgemeester en wethouders een voorste bouwperceelsgrens aan;

1.656  volkstuin

een stuk grond waarop voor particulier gebruik, op recreatieve wijze woedings- en siergewassen
worden geteeld;

1.66 waterhuishoudkundige voorzieningen

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging,
hemelwaterinfiltratie en/of waterkwaliteit zoals duikers, stuwen, infiltratievoorzieningen, inlaten etc.

1.67 woning/wooneenheid

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden;

1.68  zijdelingse bouwperceelsgrens

de grens tussen twee percelen, die voor- en achterzijde van een perceel verbindt
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1.51  peil

a. woor gebouwen, waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan of maximaal 2 m van een weg grenst:
de hoogte van de weg (ter plaatse van de hoofdtoegang);

b. woor woonschepen: de hoogte vanaf de waterlijn;

c. inandere gevallen en wor andere bouwwerken: de hoogte van de weg (ter plaatse van de
hoofdtoegang) + 15 cm;

1.562  parkeergarage

een ruimte geheel of gedeeltelijk overdekt voor de stalling van woertuigen;

1.53  parkeervoorziening

elke al dan niet overdekte stallinggelegenheid ten behoeve van gemotoriseerd verkeer;

1.54  plaatsgebonden risico

de berekende kans per jaar dat een persoon owerfijdt als rechtstreeks gewolg van een ongewoon
woorval bij een risicobron (inrichting, transportas, buisleiding), aangenomen dat de persoon
onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven;

1.55 prostitutie

het zich beschikbaar stellen tot het verichten van seksuele handelingen met een ander tegen
vergoeding;

1.56 samenhangend straat- en bebouwingspatroon

a. een goede verhouding tussen bouwmassa en open ruimte;

b. een goede hoogte-/breedte-verhouding tussen de bebouwing onderling;

C. een samenhang in bouwvorm / architectonisch beeld tussen bebouwing die ruimtelijk op elkaar is
georiénteerd;

1.57  seksinrichting

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zijj
bedrijfsmatig was seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pomografische
aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in ieder geval verstaan: een seksbioscoop,
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub, een (raam)prostitutiebedrijf en een erotische
massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.68  shortstay

het tijdelijk verblijven in een zelfstandige eenheid voor een periode van tenminste vijf nachten en
maximaal 6 maanden, waarbij geen sprake is van inschrijving in de GBA (Gemeentelijke
Basisadministratie Persoonsgegevens) alsmede het voeren van een huishouden;

1.69 staat van Horeca-activiteiten

een als bijlage 1 bij deze regels behorende en daanan onderdee! uitmakende list van
horeca-activiteiten;
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1.40 (lokale) maatschappelijke voorziening

(overheids)voorzieningen inzake welzijn, wlksgezondheid, cultuur, religie, sport, kinderopvang,
onderwijs en daarmee gelijk te stellen sectoren,

1.41 milieucategorie

milieucategorie zoals beschreven in de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering Den Haag, 2009;

1.42 Natuur netwerk brabant

samenhangend netwerk van natuurgebieden van nationaal en internationaal belang met als doel de
weiligstelling van ecosystemen met de daarbij behorende soorten bestaande uit de meest waardevolle
natuur- en bosgebieden en andere gebieden met belangrijke aanwezige en te ontwikkelen
natuurwaarden;

1.43  Natuur netwerk brabant - ecologische verbindingszone

vaak langgerekt gebied, waarbinnen natuur- en landschapselementen zijn of worden gerealiseerd,
gericht op het verbinden van natuurgebieden;

1.44 natuurlijke waarde

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de aanwezige biotopen, bijzondere flora en
fauna, ecologische samenhangen en structuren;

1.45 normaal onderhoud en beheer

het onderhoud en beheer, dat gelet op de bestemming regelmatig noodzakelijk is voor een goed
beheer en gebruik van de gronden die tot de betreffende bestemming behoren;

1.46 nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoewve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations,
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, telefooncellen en apparatuur voor
telecommunicatie;

1.47 ondersteunend

een functie die de kwaliteit van de hoofdfunctie vergroot of complementeert, waarbij sprake is van een
duidelijk waarmeembare ondergeschiktheid doordat de hoofdfunctie qua aard, omvang en
verschijningsvorm overwegend of nagenoeg geheel als hoofdfunctie herkenbaar is;

1.48 omgevingsvergunning

vergunning als bedoeld in artikel 2.1 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo);

1.49 openbare voorzieningen

voorzieningen die veelal in de openbare ruimte zijn gesitueerd, zoals afvalbakken, inzamelbakken

voor glas, papier en kleding, straatverlichting, zitbanken, beeldende kunst;

1.50 overkapping

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak;
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1.31  hoofdgebouw

gebouw, of gedeelte daanan, dat noodzakelijk is woor de verwezenlijking van de geldende of
toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer gebouwen op het perceel aanwezig zZijn,
gelet op die bestemming het belangrijkst is;

132 horecabedrijf

een bedriff, gericht op één of meer van de nawlgende activiteiten:

a. het verstrekken van al dan niet ter plaatse te nuttigen voedsel en/of dranken;
b. het exploiteren van zaalaccommodatie;
¢. het verstrekken van nachtverblijf;

1.33 hotelcare

complex van ruimten, soms verbonden aan een ziekenhuis of woon-zorgcentrum, waar mensen
tijdelijk kunnen verblijven met zorg en begeleiding als owerbrugging tot terugkeer naar huis na een
ziekenhuisopname, tot opname in een woon-zorgcentrum of zorgwoning of ter ontlasting van hun
mantelzorger(s).

1.34 huishouden

één persoon woonachtig in één wooneenheid of woning of een aantal door eerstegraads familie- of
vergelijkbare band aan elkaar gerelateerde personen, dat gezamenlijk één eenheid vormt en als
zodanig ook gebruik maakt van dezelfde gemeenschappelijke voorzieningen en de gezamenlijke
toegang in één wooneenheid of woning (zoals een gezin, een gezin met inwonende familieleden of
€en woongroep) die continue een eenheid vormt.

1.35  kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten

het op bedrijfsmatige wijze uitoefenen van activiteiten, waarwoor geen melding- of vergunningplicht op
grond van het ‘Besluit algemene regels voor inrichtingen milieubeheer” geldt en die door de beperkte
omvang in een gedeelte van een woning en de daarbijbehorende bebouwing worden uitgeoefend,
waarbij de woonfunctie als primaire functie behouden en herkenbaar blijft;

1.36  kunstobject
object ter verfraaiing van de terreininrichting:

1.37  kwetsbaar object

a. kwetsbaar object; een object zoals bedoeld in artikel 1, lid | uit het Besluit exteme weiligheid
inrichtingen;

b. beperkt kwetsbaar object; een object zoals bedoeld in artikel 1, lid b uit het Besluit extemne
weiligheid inrichtingen;

1.38  landschapselementen

ecologisch en/of tandschappelijk waardevolle elementen zoals bosjes, houtwallen, poelen en
moerasjes, in de regel kleiner dan 2 ha, onder een agrarische productiefunctie;

1.39 landschappelijke waarde

gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde van het landschap, gericht op ruimtelijke,
ecologische, cultuurhistorische en recreatieve aspecten;
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1.22 casino

een inrichting als bedoeld in artikel 27g van de Wet op de Kansspelen: een voor het publiek
opengestelde of bedrijffsmatig gedreven inrichting, waar door middel van gemeenschappelijk
beoefende kansspelen aan de deelnemers de gelegenheid wordt gegeven om mede te dingen naar
prijzen of premies, indien de aanwijzing der winnaars geschiedt door enige kansbepaling, waarop de
deelnemers in het algemeen geen overwegende inoed kunnen uitoefenen, met dien verstande dat
speelhallen niet zijn toegestaan, en met hieraan ondergeschikt detailhandel en daamaast
ondersteunende functies zoals kantoren, kleedruimten en magazijnen.

1.23  detailhandel

het bedrijffsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen
en/of leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending
anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.24  ecologische waarde

aanwezige en potentiéle waarden, gebaseerd op de beoogde of bestaande natuurkwaliteit voor het
gebied, waartoe behoren de natuurdoelen en natuurkwaliteit, geomorfologische processen, de
waterhuishouding, de kwaliteit van bodem, water en lucht, rust, de mate van stilte, donkerte en
openheid, de landschapsstructuur en de belevingswaarde;

1,26 erf

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw en
dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, en, voor zover een
bestemmingsplan of een beheersverordening van toepassing is, deze die inrichting niet verbieden;

1.26 extensieve recreatie

die vormen van recreatie welke in hoofdzaak zijn gericht op natuur- en landschapsbeleving, zoals
onder andere wandelen, fietsen, kanoén en varen;

1.27 evenementen

gebeurtenissen, gericht op een groot publiek, met betrekking tot kunst, sport, ontspanning en
cultuur;

1.28 foodcourt

minimaal 4 (lokale) horecabedrijven in één gebouw gericht op het verstrekken van al dan niet ter
plaatse te nuttigen voedsel al dan niet in combinatie met alcoholwije of alcohothoudende dranken;

1,29 gebouw

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, owerdekte, geheel of gedesltelijk met wanden
omsloten ruimte vormt;

1.30 groepsrisico

de kans per jaar dat een groep van tenminste 10 personen tegelijk overlijdt als rechtstreeks gewlg
van de aanwezigheid in het indoedsgebied van een risicobron (inrichting, transportas, buisleiding) én
een ongewoon voonval binnen die risicobron waarbij een gevaarlijke stof betrokken is;
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111 bestemmingsvlak

een geometrisch bepaald viak met eenzelfde bestemming;

1.12  Dbijbehorend bouwwerk

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een
dak;

113  bijgebouw

een op zichzelf staand, al dan niet rijstaand gebouw, dat door de vorm onderscheiden kan worden
van het hoofdgebouw en dat in architectonische en functioneel zin ondergeschikt is aan het
hoofdgebouw;

1.14 bouwen

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vemieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vemieuwen of veranderen van een
standplaats;

1.15  bouwgrens

de grens van een bouwuak;

1.16  bouwlaag

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat is begrensd door op (nagenoeg) gelijke hoogte liggende
Moeren of balklagen en dat zodanige afmetingen en vormen heeft dat dit gedeelte zonder ingrijpende
voorzieningen voor woonfuncties geschikt of geschikt te maken is;

1.17  bouwperceel

een aaneengesioten stuk grond waarop ingewolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegestaan;

1.18  bouwperceelsgrens

de grens van een bouwperceel;

1.19 bouwviak

een geometrisch bepaald Vak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewlge de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zZijnde, zijn toegelaten;

1.20 bouwwerk

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct, hetzij
indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vingt in of op de grond;

1.21  brutovioeroppervliakte

het totale gebouwde vioeroppendak van de ruimte die wordt gebruikt voor de in het plan aangegeven
functies, inclusief opslag-, (technische) woorzieningen en owerige ruimten;
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

11 plan

het bestemmingsplan “Zeelandweg-Oost” met identificatienummer
NL.IMRO.0851.sbgBPzeelandwgoost-w01 van de gemeente Steenbergen;

1.2 bestemmingsplan

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen;

1.3 aanbouw

een aan een hoofdgebouw gebouwd gebouw dat in bouwkundig opzicht te onderscheiden is van het
hoofdgebouw;

1.4 aanduiding

een geometrisch bepaald Mak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden;

1.5 aanduidingsgrens

de grens van een aanduiding indien het een viak betreft;

1.6 aan-huis-gebonden beroep

het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, architectonisch, kunstzinnig, juridisch of
een daarmee naar aard gelijk te stellen gebied, dan wel het uitoefenen van een beroep op medisch,
paramedisch of therapeutisch gebied, welke door hun beperkte omvang in een gedeelte van een
woning en de daarbijoehorende bebouwing worden uitgeoefend, waarbij de woonfunctie als primaire
functie behouden en herkenbaar blijft;

1.7 antennedrager

antennemast of andere constructie bedoeld voor de bewestiging van een antenne;

1.8 antenne-installatie

installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een of
meer techniekkasten opgenomen apparatuur, met de daarbij behorende bevestigingsconstructie;

1.9 bebouwing

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde;

110 bhestemmingsgrens

de grens van een bestemmingsvak;
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Regels
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De 'Wet luchtkwaliteit' van 15 november 2007, opgenomen in hoofdstuk 5, onder titel
5.2 van de Wet milieubeheer (Wm) gaat in op luchtkwaliteitseisen. In Bijlage 2 van de
Wm zjin wettelike grenswaarden vastgelegd van onder andere de stoffen
stikstofdioxide (NO2), fijn stof (PM10), benzeen (CeHs), zwaveldioxide (SO2), lood (Pb)
en koolmonoxide (CO).

Voor PM1o geldt voor het jaargemiddelde een grenswaarde van 40 pg/m3. Het 24-
uursgemiddelde van 50 pg/m® mag maximaal 35 dagen per kalenderjaar worden
overschreden. Voor NO: geldt voor het jaargemiddelde een grenswaarde van 40
pg/m3. Het 24-uursgemiddelde van 200 pg/m® mag maximaal 18 dagen per
kalenderjaar worden overschreden.

De 'Wet luchtkwaliteit' voorziet onder meer in een gebiedgerichte aanpak van de
luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het
Rijk, provincies en gemeenten werken in het NSL-programma samen aan
maatregelen om de luchtkwaliteit te verbeteren tot de normen, ook in gebieden waar
nu de normen voor luchtkwaliteit niet worden gehaald (overschrijdingsgebieden). De
programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activiteiten
en milieugevolgen.

Kort samengevat dienen projecten te worden beoordeeld op basis van de 'Wet

luchtkwaliteit' c.q. artikel 5.16 van de Wet milieubeheer. Luchtkwaliteitseisen vormen

onder de 'Wet luchtkwaliteit' geen belemmering voor vergunningverlening als:

= er geen sprake is van een feiteljke of dreigende overschrijding van een
grenswaarde;

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

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

= een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het
NSL, dat op 1 augustus 2009 in werking is getreden.

In artikel 2 van het 'Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)' is

opgenomen dat een project 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de luchtkwaliteit

als de zogenaamde '3% grens' niet wordt overschreden. Na vaststelling van het NSL

op 1 augustus 2009 is deze grens gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de

jaargemiddelde concentratie fijn stof (PM1o) of stikstofdioxide (NOz). Dit komt overeen

met 1,2 microgram/m? voor zowel PM1o als NO-.

In artikel 4 van het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) en

de bijlagen van de 'Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’

is voor bepaalde categorieén projecten met getalsmatige grenzen vastgesteld dat

deze 'niet in betekenende mate' (NIBM) bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze

mogen zonder toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit uitgevoerd worden.

De wettelijke ondergrens voor onderzoek bedraagt:

= 1500 woningen (netto) bij minimaal 1 ontsluitingsweg;

= 3000 woningen bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige
verkeersverdeling;

= 100.000 m? bruto vloeropperviakte bij minimaal 1 ontsluitingsweg;



4.1

* 200.000 m* bruto vioeropperviakte bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een
gelijkmatige verkeersverdeling.

Beoordeling

Onderhavige ontwikkeling betreft de ontwikkeling van een growtel, bestaande uit een
hotel, een foodcourt en een casino. Bij deze functies is in hoofdstuk 2 het aantal
verkeershewegingen van personenauto’s en leveranciers bepaald. Deze
verkeersbewegingen zijn zodanig dat verhoudingsgewijs gesteld kan worden dat dit
plan in verhouding tot de wettelijke ondergrens voor onderzoek, gelegen op de bouw
van 1.500 woningen met minimaal 3.000 verkeersbewegingen, niet in betekenende
mate (NIBM) bijdraagt aan het verslechteren van de luchtkwaliteit.

Ten aanzien van het woon- en leefklimaat kan gebruik worden gemaakt van de
Grootschalige Concentratie- en Depositiekaarten Nederland (GCN-kaarten) van het
RIVM. Op deze kaarten wordt de achtergrondconcentratie inzichtelijk gemaakt, welke
het gevolg is van o.a. de bestaande wegenstructuur en bedrijvigheid. Uit deze GCN-
kaarten volgt dat er aan de Zeelandweg-Oost sprake is van een
achtergrondconcentratie van minder dan 18 ug/m3 (klasse < 18 pg/m3) voor PM'° in
het referentiejaar 2020 (gegevens 2018). De achtergrondconcentratie blijft
ruimschoots onder de gestelde grenswaarde van 40 pg/m3. Voor NO2 is er in het
referentiejaar 2020 (gegevens 2018) sprake van een achtergrondconcentratie van
15,5 pg/m3 (klasse 15 — 20 pg/m3). Ook hier wordt ruimschoots voldaan aan de
gestelde grenswaarde. Tot slot is er voor PM?2% in het referentiejaar 2020 (gegevens
2018) sprake van een achtergrondwaarde van 10,5 ug/m3 (klasse 10 — 12 pg/m3). De
grenswaarde van 25 microgram per kubieke meter lucht wordt daarmee niet
overschreden. Ter plaatse is dus sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat
inzake luchtkwaliteit.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmering vormt
voor de onderhavige ontwikkeling.

Kabels en leidingen

Toetsingskader

De hierna volgende leidingen zijn planologisch relevant, voor zover zij geen deel

uitmaken van een inrichting zoals bedoeld in de Wet milieubeheer!.

a. hoogspanningsverbindingen van 50 kV en hoger;

b. buisleidingen voor transport van aardgas met een uitwendige diameter van meer
dan 50 mm en een druk van meer dan 16 bar;

. buisleidingen voor transport van aardolieproducten met een uitwendige diameter
van meer dan 70 mm en een druk van meer dan 16 bar;

. buisleidingen met een diameter van 400 mm of meer buiten de bebouwde kom;

(2]

o

' 'Leidingen die deel uitmaken van een inrichting' zijn leidingen binnen de inrichtingsgrens die in beheer zijn
van de drijver van de inrichting én leidingen die in beheer zijn van derden waarmee een product wordt
geleverd aan de betreffende inrichting (Laatgenoemde leidingen hebben een zgn. functionele binding met
de inrichting. zoals bedoeld in de Wet milieubeheer).
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e. buisleidingen voor transport van andere stoffen dan aardgas en aardolieproducten,
die risico's met zich meebrengen voor mens en/of leefomgeving wanneer deze
leidingen beschadigd raken?,

Beoordeling

Op de gronden in het plangebied zijn binnen de gemengde bestemming geen
planologisch relevante kabels en leidingen aanwezig. Buiten deze bestemming liggen
een waterleiding en een rioolleiding. Deze leidingen zijn reeds beschermd door middel
van een dubbelbestemming, zoals opgenomen in de vigerende bestemmingsplannen.
Met onderhavig bestemmingsplan is de beschermende regeling één-op-één
overgenomen en biedt het nieuwe bestemmingsplan geen verandering ten aanzien
van bouw- en gebruiksmogelijkheden ter hoogte van deze leidingen.

Conclusie
Het aspect kabels en leidingen vormt geen belemmering.

Milieueffectrapportage en vormvrije m.e.r.-beoordeling

Toetsingskader

Behalve aan de uitvoeringsaspecten bedoeld in de Awb en het Bro dient ock te

worden getoetst aan de Wet milieubeheer en het Besluit m.e.r of er sprake is van een

mogelijke verplichting tot het opstellen van een milieueffectrapportage. Een

milieueffectrapportage (MER), en de bijoehorende procedure (m.er.), is een

hulpmiddel om de belangen van het milieu volwaardig te betrekken bij de

besluitvorming omtrent plannen en projecten. Het gaat hierbij wel enkel om plannen

en projecten die kunnen leiden tot initiatieven waarmee het milieu mogelijk nadelig

kan worden beinvioed. Als uitgangspunt geldt voor plannen de onderstaande criteria

om te beoordelen of een MER noodzakelijk is:

1. Plannen die kaderstellend zijn voor toekomstige m.e.r.- (beoordelings)plichtige
besluiten (boven de grenswaarden uit de C- of D-lijst van het Besluit m.e.r.);

2. Plannen waarvoor een passende beoordeling nodig is in verband met een mogelijk
significant negatief effect op Natura 2000-gebieden;

3. Plannen en activiteiten die o.g.v. een provinciale milieuverordening zijn
aangewezen als MER-plichtig.

Per 1 april 2011 is het Besluit m.e.r gewijzigd. De belangrijkste aanleidingen hiervoor
zijn de modernisering van de m.e.r wetgeving in 2010 en de uitspraak van het
Europese Hof van 15 oktober 2009 (HvJ EG 15 oktober 2009, zaak C-255/08 —
Commissie vs. Nederland). Deze wijziging heeft gevolgen voor eerstgenoemd
criterium om te beoordelen of een MER noodzakelijk is. Uit deze uitspraak volgt dat de
omvang van een project niet het enige criterium mag zijn om wel of geen me.r.(-
beoordeling) uit te voeren. Ook als een project onder de drempelwaarde uit de C- of
D-lijst blijft, kan een project belangrijke nadelige gevolgen hebben, als het bijvoorbeeld
in of nabij een kwetsbaar natuurgebied ligt. Gemeenten en provincies moeten daarom
per 1 april van 2011 ook bij 'kleine projecten’ (projecten onder de drempelwaarden van

2 Onder zgn. 'leidingen voor andere stoffen dan aardgas en aardolieproducten’ worden in ieder geval
leidingen verstaan voor transport van nafta, waterstof, koolstofdioxide, stikstof, zuurstof, ethyleen en
propyleen.



de C- of D-lijst) beoordelen of een m.e.r.(-beoordeling) nodig is. Dit wordt de 'vormvrije
m.e.r.-beoordeling' genoemd. Deze beoordeling houdt in dat er bekeken moet worden
of er bij het initiatief sprake is van dusdanig bijzondere omstandigheden of
milieueffecten dat er toch een MER moet worden opgesteld. Hierbij wordt gekeken
naar de selectiecriteria uit bijlage I bij de m.e.r.-richtlijn (201 1/92/EU), welke o0.a. de
omvang van het project, de cumulatie met andere projecten en het gebruik van
natuurlijke hulpbronnen betreffen.

Beoordeling

Een plan is kaderstellend voor een toekomstig m.e.r.- (beoordelings)plichtig besluit
indien er sprake is van een overschrijding van de grenswaarden uit de C- of D-lijst van
het Besluit m.e.r. In onderhavige situatie is er sprake van de bouw van een growtel in
een plangebied van circa 4,5 hectare. Een dergelijke activiteit wordt niet genoemd op
de C-lijst. Het bouwen van het growtel komt wel voor op de D-lijst, onder categorie
D11.2, ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met
inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen.’ Bij een dergelijke activiteit
is er sprake van een m.e.r.-beoordelingsplichtig besluit indien de activiteit betrekking
heeft op:

1. een oppervilakte van 100 hectare of meer;

2. een aaneengesioten gebied en 2000 woningen of meer omvat;

3. een bedrijfsvioeropperviakte van 200.000 m2 of meer.

Onderhavig plangebied heeft een omvang van circa 4,5 hectare en blijft daarmee
ruimschoots onder de gestelde grenswaarde. Geconcludeerd kan worden dat het plan
derhalve niet kaderstellend is voor een m.e.r.-(beoordelings)plichtig besluit. Wat
betreft het eerste criterium geldt er derhalve geen plicht tot het opstellen van een
MER.

Middels de toetsing aan de overige milieuaspecten in dit hoofdstuk heeft een vormvrije
m.e.r.-beoordeling plaatsgevonden. Hieruit ziin  geen belangrijke nadelige
milieugevoigen gebleken, waaruit bovendien geconcludeerd kan worden dat er geen
noodzaak is tot het opstellen van een MER.

Ten aanzien van het tweede criterium inzake een mogelike MER-plicht, geldt dat er
bij onderhavige situatie geen sprake is van een plan waarvoor een passende
beoordeling nodig is in verband met een mogelijk significant negatief effect op Natura
2000-gebieden. Onderhavige ontwikkeling heeft met zekerheid geen mogelijk
significant effect op de Natura 2000-gebieden.

Ten aanzien van het derde criterium geldt dat onderhavige activiteit niet is
aangewezen als MER-plichtig op grond van de Provinciale milieuverordening Noord-
Brabant 2010.

Er is dus geen sprake van de verplichting tot het opstellen van een MER en het
doorlopen van de bijbehorende procedure. Wel heeft er een vormvrije m.e.r.-
beoordeling  plaatsgevonden, waarbij alle relevante planologische en
milieuhygiénische aspecten zijn getoetst en akkoord bevonden. Er is geen sprake van
belangrijke nadelige milieugevolgen.



Conclusie

Zoals beschreven is er bij onderhavig plan geen sprake van een verplichting tot het
opstellen van een MER en het doorlopen van de m.e.r.-procedure o.g.v. het Besluit
m.e.r., de Wet natuurbescherming of de Provinciale milieuverordening Noord-Brabant
2010. Uit de vormwrije m.e.r.-beocordeling volgt dat er geen sprake is van belangrijke
nadelige milieugevolgen. Er is dus voldaan aan de wettelike verplichtingen
hieromtrent.



5.1

5.2

5.3
5.3.1

JURIDISCHE PLANTOELICHTING

Inleiding

Dit hoofdstuk bespreekt de wijze waarop het ruimtelijk en functioneel beleid voor het
plangebied in het bestemmingsplan is vertaald. Bij het opstellen van de juridische
regeling heeft het uitgangspunt centraal gestaan dat er een regeling geboden wordt
die de ontwikkeling van het plangebied mogelijk maakt.

Opbouw van de regels

Het bestemmingsplan bestaat uit regels en een verbeelding, vergezeld van een
toelichting. De regels en de verbeelding vormen het juridisch bindende deel van het
bestemmingsplan. De regels zijn zodanig opgesteld dat daar waar mogelijk wordt
aangesloten bij de vigerende bestemmingsplannen.

De verbeelding heeft de rol van visualisering van de bestemmingen. De verbeelding
omvat de gronden die voor de ontwikkeling van het plan van belang zijn. De keuze
van de bestemmingen en de situering van de bestemmingsvlakken is gebaseerd op
de huidige ruimtelijke situatie en de gewenste functies. Voorts sluit de opzet van de
verbeelding aan op de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2012 (SVBP
2012).

De regels regelen hoe de betreffende gronden mogen worden gebruikt en bebouwd.
De bestemmingen zijn zo opgenomen dat voldoende rechtszekerheid bestaat voor
omwonenden en andere gebruikers van het gebied en de omliggende gebieden.

De regels bestaan uit vier hoofdstukken, te weten:
¢ inleidende regels;

¢ bestemmingsregels;

e algemene regels;

e overgangs- en slotregels.

In de toelichting wordt gemotiveerd waarom sprake is van een goede ruimtelijke
ordening. Ondanks het feit dat de toelichting geen onderdeel uitmaakt van het
juridisch plangedeelte, fungeert de toelichting wel als interpretatiekader voor de uitleg
van de regels, indien hierover interpretatieverschillen blijken te bestaan.

Regels
Hoofdstuk 1 ‘Inleidende regels’

Artikel 1 ‘Begrippen’

In dit artikel worden begrippen gedefinieerd, die in de regels worden gehanteerd. Bij
de toetsing aan het bestemmingsplan moet worden uitgegaan van de in dit artikel aan
de betreffende begrippen toegekende betekenis.
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Artikel 2 ‘Wijze van meten’
In dit artikel wordt aangegeven hoe de hoogte en andere maten, die bij het bouwen in
acht genomen dienen te worden, gemeten moeten worden.

Hoofdstuk 2 ‘Bestemmingsregels’

Het stramien voor de regels is vastgelegd in de SVBP 2012. De regels van een

bestemming worden als volgt opgebouwd en benoemd:

= bestemmingsomschrijving;

«  bouwregels;

= nadere eisen,

= afwijken van de bouwregels;

s gpecifieke gebruiksregels;

= afwijken van de gebruiksregels;

= omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden;

= omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk;

= wijzigingsbevoegdheid.

Duidelijk zal zijn dat een regel niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan per
bestemming verschillen.

Gemengd

Binnen deze bestemming is het growtel voorzien. Het gebouw van het growtel dient te
worden opgericht binnen het bouwvlak. Het betreft de functies hotel met maximaal
180 kamers en bijpehorende ondersteunende voorzieningen, een foodcourt en een
casino. Daarnaast is binnen de bestemming ruimte voorzien voor
parkeervoorzieningen, water, waterhuishoudkundige voorzieningen en
groenvoorzieningen. Ook is de bestaande houtwal grenzend aan bedrijventerrein
Reinierpolder vastgelegd. Tenslotte biedt de bestemming de ruimte voor het
landschappelijk inpassen van het growtel ter bevordering van de kwaliteitsverbetering
van het landschap enerzijds en biedt het ruimte voor natuurontwikkeling anderzijds.
De natuurontwikkeling wordt voorzien parallel aan de Rijksweg A4.

Natuur

De voor ‘Natuur’ aangewezen gronden zijn bestemd voor het behoud, herstel en/of de
ontwikkeling van natuurlijke en landschappelijke waarden, waterlopen en waterpartijen
en het behoud, herstel of duurzame ontwikkeling van het watersysiteem. De
natuurontwikkeling dient daarbij hoofdzakelijk parallel aan de Rijksweg A4 nog plaats
te vinden.

Verkeer— 1
De wegen in het plangebied, behoudens de Rijksweg A4, zijn bestemd tot de
bestemming ‘Verkeer— 1'.
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Verkeer— 2
De Rijksweg A4 is binnen deze bestemming gelegen. Binnen deze bestemming wordt
de inrichting van deze weg geregeld alsmede de bijoehorende voorzieningen.

Water
De voor water aangewezen gronden zijn bestemd voor water ten behoeve van de
waterhuishouding, waterbeheersing, duikers, bruggen en overige kunstwerken.

Binnen de waterbestemming mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
worden opgericht, mits voldaan wordt aan de bijbehorende bouwregels.

Wonen

Ter plaatse van de bestemming ‘Wonen’ is per bestemmingsviak één vrijstaande
woning toegestaan. In de regels behorende bij deze bestemming zin eisen
opgenomen voor de inhoud van de woning en de maximale goot- en bouwhoogte.
Daarnaast ziin de voorwaarden opgenomen voor bijbehorende bijgebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Leiding — Riool

De voor ‘Leiding — Riool aangewezen gronden ziin, behalve voor de daar
voorkomende bestemming, mede bestemd voor een rioolleiding. Vanaf de hartlijn van
de leiding is een beschermingszone van 5 meter aangehouden waarbinnen niet
zondermeer gebouwen mogen worden opgericht.

Leiding — Water

De voor 'Leiding — Water aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar
voorkomende bestemming, mede bestemd voor een watertransportieiding. VVanaf de
hartlin van de leiding is een beschermingszone van 4 meter aangehouden
waarbinnen niet zondermeer gebouwen mogen worden opgericht.

Hoofdstuk 3 ‘Algemene regels’

Anti-dubbelteirege!

In dit artikel wordt geregeld dat voor gronden die eenmaal in aanmerking zijn
genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is gegeven of alsnog
kan worden gegeven, de beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing
blijven.

Algemene bouwregels
In de algemene bouwregels zijn regels opgenomen over ondergeschikte bouwdelen,
bestaande afstanden en andere maten.

Algemene aanduidingsregels

In dit artikel zijn de in het bestemmingsplan voorkomende gebiedswaarden met een
gebiedsaanduiding opgenomen op de verbeelding.

Besternmingsplan “Zeelandweg-Qost”
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Algemene afwijkingsregels

In deze bepaling wordt aan het bevoegd gezag de bevoegdheid gegeven om een
afwijking te verlenen van bepaalde, in het bestemmingsplan geregelde, onderwerpen.
Hierbij gaat het om afwijkingsbepalingen die gelden voor meerdere dan wel alle
bestemmingen in het plan. De criteria, die bij toepassing van de afwijking in acht
moeten worden genomen, worden aangegeven.

Overige regels

In de overige regels zijn de omgevingsvergunningstelsels opgenomen die toebehoren
die toebehoren bij de diverse gebiedsaanduidingen. Daarnaast is een algemene
parkeerregeling opgenomen.

Hoofdstuk 4 ‘Overgangs- en slotregels’

Dit hoofdstuk omvat twee artikelen:

Overgangsrecht

Dit artikel betreft het overgangsrecht met betrekking tot gebruik van onbebouwde
gronden en bouwwerken dat afwijkt van het bestemmingsplan op het moment dat dit
rechtskracht verkrijgt. Dit gebruik mag worden voortgezet. Wijziging van het afwijkend
gebruik is slechts toegestaan indien de afwijking hierdoor wordt verkleind. Daarnaast
ziin overgangsregels opgenomen ten aanzien van het bouwen. Een bouwwerk dat
afwilkt van de bouwregels van het bestemmingsplan op het moment dat dit
rechtskracht verkrijgt, mag gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd, of na een
calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd. De afwijking mag daarbij naar aard
en omvang hiet worden vergroot. Daarvan mag eenmalig bij een
omgevingsvergunning worden afgeweken tot maximaal 10% van de inhoud van het
bouwwerk. Het overgangsrecht is niet van toepassing op bouwwerken die reeds in
strijd waren met het voorgaande geldende bestemmingsplan.

Slotregel
De regels kunnen worden aangehaald onder de naam: Regels van het
bestemmingsplan “Zeelandweg-Oost”.



6.1

6.2

6.3

ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de economische uitvoerbaarheid beschreven. Indien het
bestemmingsplan voorziet in de uitvoering van werken door de gemeente moet de
financieel-economische uitvoerbaarheid hiervan worden aangetoond. Er wordt nader
ingegaan op de grondexploitatie en de koppeling met het exploitatieptan.

Toepassing Grondexploitatiewet

De Wet ruimtelijke ordening maakt het vaststellen van een exploitatieplan verplicht
voor een aantal bouwactiviteiten wanneer de bouw planologisch mogelijk wordt
gemaakt in een bestemmingsplan, een wijziging van een bestemmingsplan of een
projectafwijkingsbesluit. De bouwplannen waarbij een exploitatieplan verplicht is staan
in artikel 6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. Dit betreft onder meer plannen
voor de bouw van een of meer woningen en de bouw van een of meer andere
hoofdgebouwen. Bovendien is een exploitatieplan nodig als locatie-eisen (aan
openbare ruimte of woningcategorieén) gesteld moeten worden en/of het bepalen van
een tijdvak of fasering noodzakelijk is.

Geen exploitatieplan is nodig indien het verhaal van de kosten van grondexploitatie
anderszins verzekerd is en er geen fasering of tijdvak behoeft te worden vastgelegd
én geen locatie-eisen (aan openbare ruimte of woningbouwcategorieén) hoeven te
worden vastgesteld.

Economische uitvoerbaarheid

Tussen de gemeente en de private ontwikkelaar is een samenwerkingsovereenkomst
gesloten. In deze overeenkomst is de economische uitvoerbaarheid vastgelegd, die
zodoende daarmee is verzekerd.

Bestemmingsplan “Zestandweg Cost”
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7.1

7.2

7.3

MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

Vooroverleg

Artikel 3.1.1 van het Besluit op de ruimtelijke ordening (Bro) geeft aan dat bij de
voorbereiding van een bestemmingsplan burgemeester en wethouders overleg met de
besturen van bij het plan betrokken waterschappen plegen. Waar nodig plegen zijj
tevens overleg met besturen van andere gemeenten, met de provincie, de inspecteur
voor de ruimtelijke ordening en met eventuele andere diensten van Rijk en provincie
die belast zjjn met de behartiging van belangen die in het pian in het geding zijn.

Inspraak
PM

Zienswijzen

PM
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Algemeen

Bij het Bodemloket is geen informatie voor deze locatie beschikbaar over bodemonderzoek en/of
sanering.
Mogelijk is informatie beschikbaar bij gemeente, omgevingsdienst of provincie.

Disclaimer

De bodeminformatie omvat alleen informatie die bij de provincie en gemeenten bekend is.
Wanneer er geen gegevens op de kaart staan kunnen we niet met zekerheid zeggen dat de
ondergrond schoon is. Andersom wijzen historische bedrijfsactiviteiten op de kaart niet zonder
meer op bodemverontreiniging. Om daar duidelijkheid in te krijgen moet de bodem verder
onderzocht worden.

De inhoud van deze bodeminformatiekaart is met de grootste zorg samengesteld. Toch kan het
voorkomen dat de informatie verouderd is of onjuistheden bevat. Wij vragen daarvoor uw begrip.
Neem voor de meest actuele situatie van een locatie contact op met de gegevensbeheerder van
de locatie. De contactgegevens van de gegevensbeheerder staat hierboven.

Uw reactie stellen we op prijs. Het geeft ons gelegenheid de fouten en gebreken te herstellen.
Rijkswaterstaat beheert de website Bademloket. Vragen over de werking van de website kunt u
stellen via onze helpdesk: http://www.bodemplus.nl/helpdesk.



