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1. INLEIDING 

 

1.1 Aanleiding 
 

De initiatiefnemer (Woningcorporatie Alwel) is voornemens het kantoorpand ‘De 4 Leeuwen’ op het 

adres Stationsplein 21-25 te Etten-Leur te slopen en te vervangen door een nieuw gebouw dat ruimte 

biedt aan jongerenhuisvesting. Het initiatief betreft de bouw van maximaal 75 kleine sociale huur ap-

partementen van 30 en 50 m² voor jongeren. Daarnaast voorziet het pand in 250 m² gemeenschappe-

lijke ruimten voor wassen en drogen, ondersteunende diensten, ontmoetingsruimte, sporten, etc. 

 

De beoogde ontwikkeling is niet mogelijk op basis van het vigerend bestemmingsplan. Voorliggend 

bestemmingsplan biedt het benodigde juridisch-planologisch kader om de beoogde ontwikkeling mo-

gelijk te maken.  

 

 

1.2 Plangebied 
 

Het plangebied betreft het adres Stationsplein 21-25 in Etten-Leur. Het plangebied heeft een opper-

vlakte van 2.773 m². Het plangebied wordt aan de noordzijde begrensd door de Spoorlaan, aan de 

westzijde door het Stationsplein/Anna van Berchemlaan, aan de oostzijde door de Dijkmanstraat en 

aan de zuidzijde door het pand Anna van Berchemlaan nummer 36.  

 

Het plangebied kent in de huidige situatie een tweetal geschakelde kantoorpanden van twee bouwla-

gen met kap. De nabije stationsomgeving kenmerkt zich voornamelijk als gemengd gebied, waar di-

verse functies zoals wonen, werken en vervoer samenkomen.  

 

Figuur 1.1 geeft de globale ligging en begrenzing van het plangebied weer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1.1: ligging en begrenzing plangebied  
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1.3 Vigerend bestemmingsplan 
 

Ter plaatse van het plangebied vigeert het bestemmingsplan ‘Markt-Centrum e.o.’. Dit bestemmings-

plan is onherroepelijk vastgesteld op 11 juni 2013. Het plangebied heeft hierin de bestemming ‘Ge-

mengd-2’ met een maximale goothoogte van 6 meter en een maximum bouwhoogte van 10 meter. 

Het bouwvlak mag volledig worden bebouwd. Binnen de bestemming ‘Gemengd-2’ zijn woningen, am-

bachtelijke bedrijven, maatschappelijke dienstverlening en kantoren toegestaan. Woningen dienen 

een inhoud van minimaal 200 m³ te hebben. 

 

Het beoogde initiatief betreft kleinere woningen. Tevens past het nieuwe gebouw niet binnen het op-

genomen bouwvlak en de maximale hoogtematen. De beoogde ontwikkeling is daarom niet mogelijk 

op basis van het vigerend bestemmingsplan.  

 

 

Figuur 1.2: Uitsnede vigerend bestemmingsplan met aanduiding plangebied 
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1.4 Leeswijzer 
 

Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2 waarin een beschrijving van het plan is opgenomen. De 

daaropvolgende hoofdstukken vormen de verantwoording van de ontwikkeling die dit bestemmings-

plan mogelijk maakt. In hoofdstuk 3 wordt het Rijks-, provinciaal-, regionaal- en gemeentelijk beleid 

beschreven. In hoofdstuk 4 wordt inzicht gegeven in diverse omgevingsaspecten die van belang zijn 

voor het voorliggende bestemmingsplan. In hoofdstuk 5 is de juridische toelichting op de planopzet 

gegeven. In het laatste hoofdstuk komt de financiële en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de 

orde.  
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2. PLANBESCHRIJVING  

 

2.1 Achtergrond 
 

De locatie kent gezien de situering een sterke samenhang met de opwaardering van de stationsomge-

ving van Etten-Leur. Voor het stationsgebied is een visie opgesteld, zie onderstaande figuur. De visie 

heeft tot doel om de komende jaren in samenspraak met de gemeente, diverse vastgoedeigenaren en 

partners een nieuwe toekomstbestendige, veilige en fraai ingerichte stationsomgeving te realiseren.  

 

Figuur 2.1: Visiebeeld stationsgebied 

 

In 2014 zijn door de projectgroep voor de stationsomgeving reeds drie subdoelen benoemd, te weten: 

1) Een veilige en volwaardige wijkverbinding voor fietsers en voetgangers tussen de noord- en zuid-

kant van het station. 

2) Mogelijkheden voor een nieuwe functionele invulling van de bebouwing rondom het Stationsplein 

teneinde structurele leegstand te voorkomen. 

3) Een fraaie, functionele en eigentijdse uitstraling van de openbare ruimte. 

 

Het beoogde initiatief draagt bij aan met name punt 2. Voor kantoorruimte is onvoldoende markt voor 

handen. Door Alwel is een enquête gehouden onder de doelgroep jongeren in Etten-Leur. Gebleken is 

dat er grote behoefte is aan specifiek jongerenhuisvesting. Ook de openbare ruimte (punt 3) wordt 

verbeterd.  

 



Hoofdstuk 2 8  

2.2 Planvoornemen 
 

Het initiatief betreft de bouw van maximaal 75 kleine sociale huur appartementen van 30 en 50 m² 

voor jongeren. Daarnaast voorziet het pand in 250 m² gemeenschappelijke ruimten voor wassen en 

drogen, ondersteunende diensten, ontmoetingsruimte, sporten, etc. Tevens is er ruimte voor een bin-

nentuin of binnengang, bergingen en 35 parkeerplaatsen.  

Alwel gaat voor de woningen een leeftijdsgrens hanteren van 30 jaar. Tevens wordt in de servicekos-

ten verplicht een abonnement op deelauto's opgenomen. 

 

Regiekaart 

Er is een regiekaart opgesteld met hierin de ruimtelijke kaders voor de ontwikkeling in het gebied zo-

dat een zorgvuldige en verantwoorde inpassing in de omgeving wordt beoogd. Deze regiekaart vormt 

de basis voor de regels en verbeelding van voorliggend bestemmingsplan en de verdere uitwerking 

van het bouwplan.  

 

Uitgangspunten 

 4 tot 6 bouwlagen aan de Anna van Berchemlaan (75% mag hoger zijn dan 4 bouwlagen) met een 

hoogteaccent van maximaal 7 bouwlagen op de hoek Stationsplein-Spoorlaan. Aan de zijde van 

de Dijkmanstraat maximaal 3 bouwlagen richting de omliggende woningen.  

 Open ruimte (atrium) tussen de twee bouwdelen in aan de noordzijde, aan de zuidzijde een bin-

nengang met aan weerszijden appartementen.  

 Parkeervoorziening aan de Dijkmanstraat. 

 Gemeenschappelijke ruimte voor wassen en drogen, ondersteunende diensten, ontmoetings-

ruimte, sporten en bij deze activiteiten en functies behorende ondersteunende horeca. Het is niet 

de bedoeling dat hier zelfstandige horeca in de vorm van restaurant/café, dan wel discotheek/dan-

cing gevestigd worden. Met hoofdentree op de hoek Stationsplein-Spoorlaan. 

 Dakterras aan de zijde van het Stationsplein. 

 Groen accent in de openbare ruimte ten noorden gebouw op de hoek van de Spoorlaan-Dijkman-

straat. 

 Maximaal 75 woningen (min. 30 - max. 50 m²). 

 

Er is in dit plan een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid opgenomen voor maximaal 4 woonwerkwo-

ningen van maximaal 75 m², uitsluitend op de begane grond en de entree van de woonwerkwoningen 

aan de Anna van Berghemlaan. Bedrijven categorie 1 en 2, dienstverlening, maatschappelijk en kan-

toor zijn toegestaan, altijd in combinatie met de woonfunctie. Uitsluitend mits er geen onevenredige 

effecten op parkeren zijn en voldoende rekening wordt gehouden met de belangen van derden.  
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Figuur 2.2: Regiekaart 

 

De locatie Stationsplein 21-25 is een belangrijke, in het oog springende locatie. Het is dan ook van be-

lang dat aandacht wordt besteed aan een goede entree van Etten-Leur in de nabijheid van het station. 

De verspringende hoogte alsmede een speelse gevel leveren een aantrekkelijk bouwplan op, op een 

zeer centrale locatie in Etten-Leur. Een hoogte accent tegenover het station is stedenbouwkundig pas-

send in de omgeving. Tevens wordt het plangebied ontsteend en vergroend: er wordt meer groen in 

een versteende omgeving gebracht. 
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Concept 

Etten-Leur heeft zowel een stads karakter als de charme van een dorp. Bovendien heeft het een goede ligging nabij de 

grotere stad Breda. Jongeren die op zoek zijn naar de levendigheid maar tevens ook naar de gemoedelijkheid van een 

dorp, waar zij vertrouwd mee zijn, zitten goed in Etten-Leur. Om het karakter van Etten-Leur door te trekken en jongeren 

te behouden, zijn nieuwe woonconcepten nodig. Het gebouw van ‘De 4 Leeuwen’ biedt deze mogelijkheid. De doelgroep 

jongeren, ofwel young professionals, wil graag het heft in eigen handen nemen en zelf bepalen hoe hun leefomgeving eruit 

komt te zien. Daarom is op deze plek voorzien in een gemeenschappelijke ruimte. Deze doelgroep streeft naar een leven 

vol levendigheid en spanning. Ze willen dit graag samen doen en delen met anderen. Iedereen is anders, maar toch gelijk-

gestemd. Gemeenschappelijke ruimtes zijn daarom erg belangrijk binnen dit concept. Deze gemeenschappelijke ruimtes 

bestaan uit een multifunctionele ruimte voor ondersteunende diensten, dakterras en een binnentuin. Ofwel een boundary-

blurring concept.  

 

Groene oase 

De 4 Leeuwen is een groene oase met haar binnentuin, dakterras en groene gevels. Bovendien wordt het circulair gebouwd 

en worden natuurlijke materialen gebruikt. Deze groene, toch stedelijk oase biedt zowel de nabijheid van stedelijke leven-

digheid, als de rust van de groene omgeving. Op deze plek vindt de doelgroep het beste van twee werelden. Zowel in een 

stad leven met al haar voorzieningen, als genieten van het groen in de binnentuin. Dit geeft de bewoners een vertrouwd 

thuisgevoel van het dorpse karakter wat Etten-Leur bezit. Hier ervaren zij rust in een dynamische omgeving.  

 

Sharing 

Naast het circulair bouwen heeft dit concept nog meer duurzame eigenschappen. Wie zo dicht bij het station woont heeft 

namelijk geen eigen auto nodig. Met het openbaar vervoer ben je overal zo. Als er toch een auto nodig is, zijn er deelauto’s 

die bij het complex horen. Via een app kunnen deze gereserveerd en tegen een kleine vergoeding gebruik van gemaakt 

worden door de bewoners van het complex, maar ook de buurt.  

 

Levendigheid in de gezamenlijke woonkamer 

De jongeren die hier komen te wonen zijn in de bloei van hun leven; net begonnen met werken of volop bezig met hun 

studie. Ze hebben het dus erg druk, maar zijn wel op zoek naar korte ontspanningsmomenten die niet alledaags zijn. Een 

plek die wel als thuis voelt, maar ook een plek biedt waar veel te beleven valt: een drankje, lekker eten en sporten. En dat 

alles in een bijzonder jasje. Om dit te kunnen realiseren komt er ook een bij deze activiteiten en functies behorende onder-

steunende horeca. Deze ondersteunende horeca is bedoeld voor de bewoners en de buurt, als een gezamenlijke woonka-

mer of buurthuis. Hier willen we synergie creëren met de buurt: jong en oud komen bijeen om na het werk of in het weekend 

te kunnen ontspannen. Door de plek van het gebouw zou hier veel levendigheid kunnen ontstaan. Kunnen de young pro-

fessionals, die een druk sociaal leven hebben, hun vrienden of studiegenoten uitnodigen om in de “gezamenlijke woonka-

mer” elkaar te ontmoeten.   

 

Blurring boundaries 

Grenzen tussen wonen, werken en leven vervagen steeds meer. Thuis werken wordt steeds vaker gedaan en young pro-

fessionals vinden het daarbij ook prettig om samenwerking aan te gaan met andere disciplines. Het mengen van studenten, 

jonge werkers of misschien zelfs werkende mensen uit de buurt geeft daarom nog wat extra dynamiek aan deze plek. Deze 

multifunctionele ruimte zorgt daardoor ook overdag doordeweeks voor reuring. 
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Figuur 2.3: Sfeerimpressies ontwikkeling (Bron: Alwel)  

 

 

2.3 Verkeer en parkeren 
 

Verkeersgeneratie 

Op basis van CROW-normen is de verkeersgeneratie voor het plangebied bepaald. Hierbij is uitge-

gaan van de ligging ‘schil centrum’ en de hoofdgroep ‘wonen’, type ‘kamerverhuur’. Er is uitgegaan 

van de gemiddelde normen, aangezien er geen aanleiding is om juist voor de minimale of maximale 

normen te kiezen. Op basis van de normen zal het plan 121 motorvoertuigen per etmaal genereren 

voor een gemiddelde weekdag.  

 

In de huidige situatie heeft het plangebied een kantoorfunctie. De huidige verkeersgeneratie is ook be-

rekend op basis van de CROW-normen. Hierbij is uitgegaan van de hoofdgroep ‘werken’, type ‘kan-

toor (zonder baliefunctie)’ en de oppervlakte van de bestaande bebouwing (3.771 m² bvo). Op basis 

van de normen zal de huidige situatie 199 motorvoertuigen per etmaal genereren voor een gemid-

delde weekdag.  

 

Deze bestaande verplaatsingen mogen afgetrokken worden van de toekomstige verkeersgeneratie. 

Per saldo komt dit neer op een vermindering van het aantal verkeersbewegingen. Aangezien het aan-

tal verkeersbewegingen vermindert, worden er geen belemmeringen verwacht vanuit het aspect ver-

keer.  
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Parkeren 

Er is door BRO een advies parkeren1 opgesteld voor de beoogde ontwikkeling. In deze toelichting 

worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijla-

gen. 

 

Parkeernormen Etten-Leur 

De gemeente Etten-Leur hanteert de ‘notitie parkeernormen’ en de publicatie CROW ‘kencijfers parke-

ren en verkeersgeneratie’ als toetsingskader voor ruimtelijke initiatieven. Blijkens de notitie van de ge-

meente ligt het plangebied in de zone ‘schil centrum’ binnen een ‘sterk stedelijk’ gebied. De gemeente 

heeft daarbij aangegeven dat onderhavige appartementen onder de hoofdgroep ‘kamerverhuur, niet 

student (zelfstandig)’ valt. Op basis van de huidige kencijfers is er in deze gevallen sprake van een 

parkeernorm tussen de 0,5-0,6 parkeerplaatsen per woning. Op grond van de CROW publicatie num-

mer 381 geldt voor deze categorie een (gemiddelde) parkeernorm van 0,55 parkeerplaats per woning 

(uitgaande van een schil centrumgebied, inclusief 0,2 parkeerplaatsen toe te rekenen als ‘aandeel be-

zoekers’). 

 

Parkeerbehoefte 

Indien het dubbelgebruik/aanwezigheidspercentage wordt toegepast, is op de drukste moment van de 

dag in theorie een berekend aantal van 36 parkeerplaatsen nodig. Er het plan zijn 35 parkeerplaatsen 

voorzien. Ervan uitgaande dat bewoners op eigen terrein parkeren, ontstaat er een maximaal bere-

kend theoretisch tekort van 1 parkeerplaats.  

 

Onderbouwing aanvaardbaarheid reductie parkeerbehoefte 

Gelet op het gebruik van andere mobiliteitsvarianten voor de bewoners is er naar verwachting een 

overschatting van het benodigd aantal parkeerplaatsen en daarmee sprake van een (theoretisch) te-

kort. Met toepassing van het gebruik van deelauto’s is er geen sprake van een tekort. Wel is het ver-

standig om in een worst-case scenario te onderbouwen dat een eventuele extra parkeerdruk goed kan 

worden afgewikkeld op- en nabijgelegen parkeerterreinen, zonder dat dit tot onevenredige verhoging 

van de parkeerdruk met zich meebrengt. Door het uitvoeren van een parkeerdrukmeting kunnen deze 

eventuele problemen inzichtelijk worden gemaakt. 

Daarnaast kunnen bezoekers worden opgevangen op omliggende parkeerterreinen of kan er in 

nieuwe parkeergelegenheid worden voorzien.  

 

Gelet op de aanwezigheidspercentages voor bezoekers van woningen ligt het zwaartepunt niet gelijk 

aan dat voor de stedelijke voorzieningen in de omgeving. Met andere woorden op de momenten dat 

de parkeervraag vanuit de bezoekers van de woningen het grootst is, is de behoefte aan parkeerplaat-

sen voor de andere voorzieningen niet maximaal. We verwachten daarmee in de praktijk dan ook te-

kort te verwachten. 

Op basis van bovenstaande bevindingen en conclusies kan worden beargumenteerd dat het toepas-

sen van een lagere parkeernorm, in deze specifieke situatie, aanvaardbaar is. 

 

Conclusie 

De gemeente Etten-Leur heeft ingestemd met het advies parkeren en de reductie van de parkeerbe-

hoefte. In het plan zijn 35 parkeerplaatsen op eigen terrein voorzien. Vanuit het aspect parkeren zijn 

er geen belemmeringen.  

  

                                                      
1 BRO, Advies parkeren project Stationsplein, Etten-Leur, d.d. 28 maart 2019 
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3. BELEIDSKADER  

 

In dit hoofdstuk wordt het beleidskader dat relevant is voor het plan toegelicht en wordt het plan hier-

aan getoetst. Er is sprake van een doorwerking van beleid dat is vastgesteld op verschillende niveaus 

van bestuur.  

 

 

3.1 Rijksbeleid  
 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en Besluit algemene regels ruimtelijke or-

dening (Barro) 

 

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte, vastgesteld op 13 maart 2012, staan de plannen van de 

rijksoverheid ten aanzien van aspecten op het gebied van ruimte en mobiliteit. Het Rijk streeft naar 

een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland. Om dit te kunnen bewerkstelligen laat het 

Rijk de ruimtelijke ordening meer over aan de decentrale overheden (provincie en gemeenten) en 

komt de gebruiker centraal te staan. Tevens werkt het Rijk aan een eenvoudigere regelgeving. Hier-

door neemt de bestuurlijke drukte af en ontstaat er ruimte voor regionaal maatwerk. 

 

Het Rijk blijft verantwoordelijk voor het systeem van ruimtelijke ordening. Daarnaast kan een rijksver-

antwoordelijkheid aan de orde zijn indien: 

 een onderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van provincies en ge-

meenten overstijgt, bijvoorbeeld het reserveren van ruimte voor militaire activiteiten en het stellen 

van opgaven in de stedelijke regio’s rondom de mainports, brainports, greenports en valleys; 

 over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan, bijvoorbeeld het 

stimuleren van biodiversiteit, duurzame energie, watersysteemherstel of het beschermen van we-

relderfgoed; 

 een onderwerp provincie- of landsgrensoverschrijdend is en ofwel een hoog afwentelrisico kent 

ofwel in beheer bij het Rijk is. Bij dit laatste gaat het bijvoorbeeld om de hoofdnetten van weg, 

spoor, water en energie, maar ook de bescherming van gezondheid van inwoners is op rijksniveau 

relevant. 

 

Het Rijk kiest drie doelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden voor 

de middellange termijn (2028): 

 het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-eco-

nomische structuur van Nederland; 

 het verbeteren en ruimtelijk zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker voorop staat; 

 het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistori-

sche waarden behouden zijn. 

 

Het Rijk kiest voor een selectievere inzet van rijksbeleid en heeft daarom uit bovenstaande drie doelen  

slechts dertien nationale belangen naar voren laten komen. Voor die belangen is het Rijk verantwoor-

delijk en wil het resultaten boeken. Buiten deze belangen hebben decentrale overheden beleidsvrij-

heid. De dertien belangen van het Rijk zijn: 

 een excellent ruimtelijk-economische structuur van Nederland door een aantrekkelijk vestigingskli-

maat in en goede internationale bereikbaarheid van de stedelijke regio’s met een concentratie van 

topsectoren; 
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 ruimte voor het hoofdnetwerk voor (duurzame) energievoorziening en energietransitie; 

 ruimte voor het hoofdnetwerk voor vervoer van (gevaarlijke) stoffen via buisleidingen; 

 efficiënt gebruik van de ondergrond; 

 een robuust hoofdnet van wegen, spoorwegen en vaarwegen rondom en tussen de belangrijkste 

stedelijke regio’s inclusief de achterlandverbindingen; 

 betere benutting van de capaciteit van het bestaande mobiliteitssysteem; 

 het in stand houden van het hoofdnet van wegen, spoorwegen en vaarwegen om het functioneren 

van het mobiliteitssysteem te waarborgen; 

 verbeteren van de milieukwaliteit (lucht, bodem, water) en bescherming tegen geluidsoverlast en 

externe veiligheidsrisico’s; 

 ruimte voor waterveiligheid en duurzame zoetwatervoorzieningen en kaders voor klimaatbesten-

dige stedelijke (her)ontwikkeling; 

 ruimte voor behoud en versterking van (inter)nationale unieke cultuurhistorische en natuurlijke 

kwaliteiten; 

 ruimte voor een nationaal netwerk van natuur voor het overleven en ontwikkelen van flora- en fau-

nasoorten; 

 ruimte voor militaire terreinen en activiteiten; 

 zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele beslui-

ten. 

 

Structuurvisies hebben geen bindende werking voor andere overheden dan de overheid die de visie 

heeft vastgesteld. De nationale belangen uit de SVIR die juridische borging vragen, zijn geborgd in het 

Barro. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke bestemmingsplan-

nen en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf.  

 

Conclusie 

Het initiatief speelt zich af op lokaal niveau en heeft geen duidelijk herkenbare relatie met het ruimte-

lijke ordeningsbeleid op nationaal niveau. De woningbouwontwikkeling kan gezien worden als het in-

tensiever gebruiken van een locatie in bestaand stedelijk gebied. Het plan draagt bij aan de instand-

houding van een gezonde woningmarkt en reduceert daarnaast overtollige plancapaciteit voor kan-

toorfuncties. Geconstateerd kan worden dat het initiatief niet conflicteert met het nationaal ruimtelijk 

ordeningsbeleid en zelfs bijdraagt aan de doelstelling van intensief ruimtegebruik. 

 

3.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen is per 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame verstede-

lijking in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 Bro) opgenomen. De ladder ziet op een zorgvul-

dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. De lad-

der is een motiveringsinstrument dat verplicht moet worden toegepast bij elk ruimtelijk besluit dat een 

‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ mogelijk maakt. Wat er onder een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

wordt verstaan, is in artikel 1.1.1 Bro bepaald: “De ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 

zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzienin-

gen.” Uit de jurisprudentie komt naar voren dat het wel een nieuwe stedelijke ontwikkeling van enige 

omvang moet zijn.2 

 

                                                      
2   O.a. ABRS 1 juni 2016 (ECLI:NL:RVS:2016:1503), ABRS 18 februari 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:428) en ABRS 24 augustus  
     2016 (ECLI:NL:RVS:2016:2319). 

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=87867&summary_only=&q=201503801%2F1%2FR2
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=82710&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2015%3A428
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=88704&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2016%3A2319
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Per 1 juli 2017 is een gewijzigde Ladder in werking getreden. Hierin is de tekst van de Ladder terugge-

bracht naar de essentie, namelijk de noodzaak om aan te geven dat de voorgenomen nieuwe stede-

lijke ontwikkeling voorziet in een behoefte plus een motivering indien de stedelijke ontwikkeling niet 

binnen bestaand stedelijk gebied kan worden gerealiseerd: “De toelichting bij een bestemmingsplan 

dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan 

die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand 

stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan 

worden voorzien.” (artikel 3.1.6 lid 2 Bro). 

 

Doorwerking plangebied 

Het voorliggend initiatief betreft de realisatie van maximaal 75 kleine sociale huurwoningen. Hiermee 

is sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. De toelichting van het bestemmingsplan moet een 

beschrijving bevatten van de behoefte aan de nieuwe stedelijke ontwikkeling die mogelijk wordt ge-

maakt. 

Er is door BRO een Ladderonderbouwing3 opgesteld. In deze toelichting worden de belangrijkste con-

clusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijlagen. 

 

Ruimtelijk verzorgingsgebied 

Voor het onderzoek naar de woonbehoefte is gekeken naar de behoefte in de relevante regio. Aange-

zien 66% van alle verhuisstromingen van en naar Etten-Leur binnen de eigen gemeente en binnen de 

regio Breda e.o. plaats hebben gevonden, kan gesteld worden dat de relevante woningmarktregio in 

dit geval de gemeente Etten-Leur (primair) en regio Breda e.o. (secundair) is. 

 

Behoefte 

 Als gevolg van een sterke bevolkings- en huishoudensgroei in de gemeente Etten-Leur is er tot 

aan 2030 een woningbehoefte van ongeveer 1.746 woningen en in de regio circa 12.650 wonin-

gen. De totale harde plancapaciteit voor de gemeente telt circa 625 woningen. Dat betekent dat er 

nog ruimte is voor circa 1.120 woningen in de gemeente zelf. De harde plancapaciteit voor de ge-

hele regio bedraagt 5.655. Dat betekent dat er nog ruimte is voor circa 6.995 woningen voor de 

regio Breda e.o.. Met deze bevindingen kan geconcludeerd worden dat het planinitiatief voorziet in 

de kwantitatieve behoefte voor zowel het primaire gebied als het secundaire gebied.  

 In Etten-Leur moet ruimte zijn voor een stedelijk programma als alternatief voor Breda. Het stati-

onsgebied leent zich hier goed voor. Rondom het station kan Etten-Leur optimaal inspelen op de 

consument die zich richt op de stad (Breda), maar niet kiest voor de binnenstad of het hoogstede-

lijk woonmilieu van Breda. Het beoogde planinitiatief speelt hierop in, het is namelijk gelegen in 

het stationsgebied van Etten-Leur. 

 De gemeente ziet de druk op de sociale sector verder oplopen. Met name is er een sterke vraag 

naar kleinere huurwoningen, veelal appartementen bij zowel ouderen als jongeren. Daarom is er 

een versnelling in de realisatie van het programma gewenst. Het beoogde planinitiatief speelt 

hierop in door 75 kleine sociale huurwoningen toe te voegen.   

 Vanuit de verschillende analyses blijkt dat er in kwalitatieve zin in Etten-Leur behoefte is aan huur- 

appartementen voor jongeren. Het beleid van de gemeente en de woningcorporatie is er ook ge-

richt om hier meer in te voorzien. Het initiatief sluit goed aan op de behoefte vanuit een grote 

groep woningzoekenden.  

 De realisatie van appartementen voor een bijzondere doelgroep draagt mede bij aan het handha-

ven van diversiteit in woonmilieus in Etten-Leur. In de woonmilieus van Etten-Leur is er bovendien 

                                                      
3 BRO, Ladderonderbouwing initiatief woningbouw Stationsplein 21-25, d.d. 3 mei 2019 
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een tekort aan meergezins(huur)woningen, het initiatief speelt hierop in door extra woningen toe 

te voegen in deze categorie.  

 Aangezien het planinitiatief een inbreidingslocatie betreft, sluit het in ruimtelijke zin aan bij de be-

leidsuitgangspunten van zowel de provincie als de gemeente. Op een beeldbepalende locatie 

wordt een verouderd kantoorgebouw vervangen door een modern vormgegeven wooncomplex.    

 Met het project wordt voorkomen dat (meer) jongeren Etten-Leur verlaten wegens gebrek aan 

woonmogelijkheden. Het behoud van deze groep draagt bij aan het functioneren van de voorzie-

ningen en het verenigingsleven.  

 

Samenvattend kan gesteld worden dat het initiatief zowel in kwantitatieve als kwalitatieve zin voorziet 

in een behoefte. Enerzijds omdat rechtstreeks ingespeeld wordt op een latente vraag naar goedkope 

huurappartementen voor jongeren, anderzijds omdat met het project indirect doorstroming gestimu-

leerd wordt (als jongeren het ouderlijke huis verlaten zal een deel van de ouders een kleinere woning 

gaan zoeken, waardoor de te verlaten woning weer vrijkomt voor andere groepen woningzoekenden).  

 

Conclusie  

Het plan voldoet aan de ladder voor duurzame verstedelijking, waarmee de behoefte aan de woningen 

is aangetoond en is aangetoond dat er sprake is van zorgvuldig en duurzaam ruimtegebruik, met oog 

voor de toekomstige ruimtebehoefte en ontwikkelingen in de omgeving. 

 

 
3.2 Provinciaal beleid  
 

3.2.1 Structuurvisie Ruimtelijke Ordening (SVRO) 

 

De Structuurvisie Ruimtelijke ordening (vastgesteld door Provinciale Staten d.d. 1 oktober 2010) geeft 

de hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk beleid tot 2025 (met een doorkijk naar 2040). Op 7 febru-

ari 2014 hebben de Provinciale Staten de Structuurvisie 2010, partiële herziening 2014 vastgesteld. 

Hierin is een aantal wijzigingen opgenomen ten aanzien van de Structuurvisie uit 2010. 

 

De ruimtelijke belangen en keuzes zijn in vier ruimtelijke structuren geordend. Binnen deze structuren 

worden de belangrijkste maatschappelijke ontwikkelingen opgevangen. Samen vormen deze struc-

turen de provinciale ruimtelijke structuur. De structuren geven een hoofdkoers aan: een ruimtelijk ont-

wikkelingsperspectief 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 structuren zijn:  

 de groenblauwe structuur; 

 de infrastructuur; 

 het landelijk gebied; 

 de stedelijke structuur.  

 

Binnen de stedelijke structuur worden twee ontwikkelingsperspectieven onderscheiden: 

 stedelijk concentratiegebied (stedelijke regio's): in het stedelijk concentratiegebied, inclusief de 

bijbehorende zoekgebieden voor verstedelijking, wordt de bovenlokale verstedelijkingsbehoefte 

opgevangen; 

 overig stedelijk gebied (landelijke regio's): het overige stedelijke gebied, met de bijbehorende 

zoekgebieden voor verstedelijking, voorziet in de opvang van de lokale verstedelijkingsbehoefte. 
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Grootschalige verstedelijking is ongewenst en voor woningbouw geldt in principe 'bouwen voor 

migratiesaldo -nul'. 

 

Bij verstedelijking wordt het accent verlegd van nieuwe uitleg naar het bestaand stedelijk gebied. Er 

wordt ingezet op zorgvuldig ruimtegebruik door de ruimte binnen het bestaand bebouwd gebied zo 

goed mogelijk te benutten door in te zetten op herstructurering en onderhoud. 

 

Conclusie 

Het plangebied is in de structuurvisie aangeduid als ‘stedelijk concentratiegebied’. Het planvoornemen 

voorziet in de herontwikkeling van een binnenstedelijke locatie. De ruimtevraag wordt binnen be-

staand stedelijk gebied opgevangen. Zodoende sluit het initiatief aan bij de doelstellingen uit de 

SVRO. 

 

3.2.2 Verordening Ruimte 

 

De Verordening ruimte 2014 is op 19 maart 2014 in werking getreden en is op 1 januari 2018 op en-

kele onderdelen gewijzigd. In de Verordening staan onderwerpen uit de provinciale structuurvisie, 

waarbij is aangegeven welke belangen de provincie wil behartigen en hoe ze dat wil doen. De veror-

dening bestaat uit kaartmateriaal en regels waarmee gemeenten rekening moeten houden bij het op-

stellen van ruimtelijke plannen.  

 

Conclusie 

Het plangebied ligt binnen gronden die volgens de Verordening Ruimte zijn aangeduid als 'bestaand 

stedelijk gebied: stedelijk concentratiegebied'. Bestaand stedelijk gebied is gebied dat het bestaande 

ruimtebeslag van een kern bevat ten behoeve van een samenhangende ruimtelijke structuur van ste-

delijke functies. Op deze gronden mogen stedelijke ontwikkelingen plaatsvinden. De voorgestane ont-

wikkeling is zodoende in overeenstemming met het provinciale beleid. 

 

 

3.3 Regionaal beleid  
 

3.3.1 Regionale afspraken woningbouw 

 

In samenspraak met de regiogemeenten van West-Brabant en de provincie Noord-Brabant zijn binnen 

de regionale agenda wonen 2017 afspraken gemaakt over het aantal te bouwen woningen. Op grond 

van deze afspraken mag de gemeente Etten-Leur in de periode 2016 tot en met 2025 netto 1.375 

nieuwe woningen toevoegen aan de woningvoorraad.  

 

Conclusie  

Onderhavig bestemmingsplan sluit aan bij de regionale afspraken woningbouw.  
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3.4 Gemeentelijk beleid 
  

3.4.1 StructuurvisiePlus 2020, Etten-Leur in Bloei 

 

Op 23 mei 2005 heeft de gemeenteraad van Etten-Leur de StructuurvisiePlus vastgesteld. In de Struc-

tuurvisiePlus 2020 is de ambitie uitgesproken om in 2030 45.000 tot 50.000 inwoners te huisvesten. 

Om dit te bereiken zullen er nog de nodige woningen gebouwd dienen te worden. In dat verband wil 

Etten-Leur zoveel mogelijk tegemoetkomen aan het principe van duurzaam ruimtegebruik. In deze vi-

sie is met betrekking tot de woningbouw bepaald dat een deel binnenstedelijk moet worden gereali-

seerd, door het benutten van binnenstedelijke bouwlocaties. Een meerlaags grondgebruik moet voor 

zover stedenbouwkundig verantwoord worden bevorderd.  

 

Binnen Etten-Leur krijgt in ieder geval de huisvesting van senioren en starters de komende jaren extra 

aandacht. Bij de herontwikkeling van locaties in en nabij het centrum van Etten-Leur kan vooral voor 

de huisvesting van ouderen resultaat worden geboekt. 

 

Conclusie  

Voorliggend initiatief betreft de realisatie van jongerenhuisvesting en past daarmee binnen de uit-

gangspunten van de StructuurvisiePlus 2020.  

 

3.4.2 Woonbeleid 

 

Prestatieafspraken 2019 

Op 27 juni 2017 ondertekenden bestuurders van Alwel, HuurdersBelangenVereniging Etten-Leur 

(HBV) en gemeente het ‘Kader prestatieafspraken 2018-2022’. Partijen spraken af via jaarschijven uit-

werking te geven aan de diverse onderwerpen. In december 2018 zijn de Prestatieafspraken 2019 

tussen HuurdersBelangenVereniging (HBV) Etten-Leur, Alwel Etten-Leur en de gemeente Etten-Leur 

vastgelegd.  

 

Er is volgens eerder uitgevoerd onderzoek sprake van een tekort aan sociale huurwoningen en kleine 

betaalbare huurwoningen in het bijzonder. We zien de druk op de sociale sector verder oplopen. Een 

eerder afgesproken versnelling in de realisatie van het programma is nu meer dan gewenst. In de 

jaarschijf 2019 zijn daarom diverse plannen, zeker als het gaat om te doorlopen procedures en de be-

oogde programma’s concreter gemaakt. In 2019 worden daardoor belangrijke stappen gezet naar re-

guliere nieuwbouw op ’t Withof en versnelde nieuwbouw op de locaties Vier Leeuwen, Van ’t 

Hoffstraat en voormalige school het Kompas. 

Voorliggend initiatief maakt onderdeel uit de genoemde nieuwbouw uit de Prestatieafspraken 2019 en 

past daarmee binnen dit beleid.  

 

Enquête 

Door Alwel is in 2018 onder 800 jongeren een enquête gehouden in Etten-Leur. Gebleken is dat er 

grote behoefte is aan specifiek jongerenhuisvesting. 
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4. OMGEVINGSASPECTEN 

 

In dit hoofdstuk worden de diverse relevante omgevingsaspecten aangehaald en wordt het plan hier-

aan getoetst.  

 

 

4.1 Geluid 
 

4.1.1 Toetsingskader 

 

Wegverkeer 

Op basis van de Wet geluidhinder (artikel 77 Wgh) dient bij een bestemmingsplan een akoestisch on-

derzoek te worden uitgevoerd als het plan mogelijkheden biedt voor: 

 de toevoeging van een nieuwe woning of andere geluidsgevoelige functie binnen de zone van een 

weg; 

 de aanleg van een nieuwe weg; 

 de reconstructie van een bestaande weg. 

 

De breedte van de zone van een weg is afhankelijk van het aantal rijstroken, het stedelijk gebied en 

de maximumsnelheid. In een akoestisch onderzoek kunnen wegen waarvoor een maximumsnelheid 

van 30 km/uur geldt buiten beschouwing worden gelaten.  

 

 Aantal rijstroken Zone breedte 

Stedelijk gebied  1 of 2 200 meter 

3 of meer 350 meter 

Buiten stedelijk gebied 1 of 2 250 meter 

3 of 4 400 meter 

5 of meer 600 meter 

Figuur 4.1: Breedte geluidszones langs wegen 

 

In de Wgh zijn grenswaarden opgenomen met betrekking tot de geluidbelasting op de gevels van wo-

ningen en andere geluidgevoelige bestemmingen. De voorkeursgrenswaarde voor de geluidbelasting 

op de gevel is 48 dB en mag in principe niet worden overschreden. Onder bepaalde voorwaarden, als 

maatregelen onvoldoende doeltreffend zijn en het voldoen aan de grenswaarden onoverkomelijke be-

zwaren ontmoet van landschappelijke, stedenbouwkundige of financiële aard, mag de geluidbelasting 

hoger zijn dan de voorkeursgrenswaarde. Hiervoor dient middels een ontheffing een hogere waarde te 

worden vastgesteld.  

 

4.1.2 Onderzoek 

 

Akoestisch advies 

Voorafgaand aan het uitgevoerde onderzoek is door Greten raadgevende ingenieurs een akoestisch 

advies4 opgesteld over hoe omgegaan kan worden met de toe te passen maatregelen, de eis van een 

geluidsluwe gevel in het kader van de gemeentelijke ontheffingsbeleid. In deze toelichting worden de 

belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijlagen.  

 

                                                      
4 Greten raadgevende ingenieurs, Voorlopig advies m.b.t. de realisatie van woningen op een geluidbelaste locatie Stationsplein  
   te Etten Leur, d.d. 17 januari 2019 
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De beschouwing omtrent de randvoorwaarden (gebaseerd op de Wet geluidhinder/ Beleidsregels ho-

gere waarden Wet geluidhinder gemeente Etten-Leur/ Bouwbesluit 2012) met betrekking tot de reali-

satie van woningen op de locatie Stationsplein Etten-Leur is gebaseerd op de volgende stukken: 

 Akoestisch rekenmodel verstrekt door de Omgevingsdienst; 

 Massastudie; 

 Beleidsregels hogere waarden Wet geluidhinder, gemeente Etten-Leur. 

 

Met betrekking tot de toetsing aan de Wet geluidhinder geldt het volgende: 

Uit de berekening van de geluidbelasting blijkt dat de maximale grenswaarden met betrekking tot weg-

verkeerslawaai en spoorweglawaai, zijnde respectievelijk 63 en 68 dB Lden, op geen enkele gevel 

wordt overschreden. Dit betekent dat kan worden voldaan aan de Wet geluidhinder. Tevens geldt dat 

dove gevels niet noodzakelijk zijn. 

 

Met betrekking tot de Beleidsregels hogere waarden Wet geluidhinder van de gemeente Etten-Leur 

geldt het volgende: 

Conform de beleidsregels dient elke woning/ appartement waarvoor de gevelbelasting groter is dan 53 

dB Lden (wegverkeerslawaai) en 58 dB Lden (spoorweglawaai) te beschikken over minimaal één ge-

luidsluwe zijde. Concreet betekent dit dat minimaal één buitenruimte (tuin/balkon) en één verblijfs-

ruimte is gesitueerd aan zo’n geluidluwe gevel. Volgens de beleidsregels wordt onder geluidluw een 

situatie verstaan waarbij de geluidbelasting kleiner is dan voorkeurgrenswaarde1 voor respectievelijk 

wegverkeerslawaai (zijnde 48 dB Lden) en spoorweglawaai (zijnde 55 dB). 

 

In het advies zijn een aantal principe oplossingen opgenomen om alsnog aan het geluidluw criterium 

te kunnen voldoen. 

 

Akoestisch onderzoek 

Er is door Omgevingsdienst Midden- en West-Brabant een akoestisch onderzoek uitgevoerd. In deze 

toelichting worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen 

naar de bijlagen. 

 

Wegverkeerslawaai 

Uit de berekeningsresultaten bij de appartementen blijkt dat de voorkeursgrenswaarde van 

48 dB bij 44 van de 75 appartementen vanwege het Stationsplein/Anna van Berchemlaan en bij 

28 van de 75 appartementen vanwege de Spoorlaan wordt overschreden. De maximale ontheffings-

waarde van 63 dB wordt nergens overschreden. De Spoorlaan maakt onderdeel uit van de door de 

gemeente vastgestelde verkeerscirculatiestructuur de Kleine Ring en is een belangrijke ontsluitingsweg. 

Daarnaast is het Stationsplein/Anna van Berchemlaan een belangrijke verbindingsweg naar het spoor-

station. Iedere maatregel die beperkingen oplegt aan de mobiliteit is vanuit verkeerskundig oogpunt dan 

ook ongewenst. Het wegdek van de Spoorlaan vanaf de Markt tot aan het pand Stationsplein 45 is reeds 

voorzien van een stille dunne deklaag (Microflex SMA). De gemeente Etten-Leur is voornemens met 

uitzondering van het kruispunt het overig gedeelte van de Spoorlaan en het Stationsplein/Anna van 

Berchemlaan ook te voorzien van een stille dunne deklaag (Microflex SMA). In dit onderzoek is derhalve 

rekening gehouden met dit type stille dunne deklaag, zodat verdere maatregelen niet meer mogelijk 

zijn. 
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Railverkeerslawaai 

Uit de berekeningsresultaten blijkt dat de voorkeursgrenswaarde van 55 dB bij 35 van de 75 apparte-

menten wordt overschreden. De maximale ontheffingswaarde van 68 dB wordt nergens overschreden. 

Nader onderzoek naar te treffen maatregelen is in dit geval noodzakelijk. 

 

Bij het toepassen van maatregelen gaat de voorkeur uit naar bronmaatregelen. In de huidige situatie 

geldt dat er reeds betonnen dwarsliggers aanwezig zijn. In onderhavige situatie zouden er nog rail-

dempers toegepast kunnen worden op beide sporen. Deze dienen toegepast te worden op beide spo-

ren in beide richtingen over een afstand van minimaal 2 maal de afstand tot aan het plangebied. De 

reductie van raildempers bedraagt gemiddeld 3 dB. Totaal komt de te behalen reductie met deze 

bronmaatregelen op maximaal 4 dB. Met deze reductie kan nog niet voor alle locaties worden voldaan 

aan de voorkeursgrenswaarde van 55 dB. 

 

Daarnaast dient opgemerkt te worden dat raildempers bij lagere snelheden (zoals bij een spoorsta-

tion) minder rendement hebben. Het toepassen van raildempers wordt derhalve als niet doelmatig 

aangemerkt. De kosten van de raildempers bedragen circa € 300,- per meter enkel spoor. De kosten 

die gemaakt moeten worden om een geluidreductie van circa 8 dB te behalen, staan niet in verhou-

ding tot de te behalen geluidreductie. Daarnaast behoren maatregelen aan de bron door het aanbren-

gen van raildempers, beperking van de intensiteit of het veranderen van het snelheidsregime niet tot 

de mogelijkheden van de ontwikkelaar dan wel het bevoegd gezag. 

 

Door middel van het oprichten van een geluidscherm kan de geluidbelasting vanwege het spoorver-

keer gereduceerd worden. Het oprichten van een scherm ontmoet vanwege de benodigde afmetingen, 

overwegende bezwaren van stedenbouwkundige en financiële aard. Daarnaast is het niet wenselijk 

om nabij het spoorstation geluidschermen te plaatsen. Openheid is hier wenselijk. Zonder gedetail-

leerde berekeningen uit te voeren kan worden geconcludeerd dat de te behalen geluidreductie zich 

niet zal verhouden tot enerzijds, de hoogte en lengte van het op te richten scherm, en anderzijds, de 

kosten. Daarnaast is de realisatie van een dergelijk scherm in een bebouwd binnenstedelijk gebied 

vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet wenselijk. 

 

4.1.3 Conclusie 

 

Blijkens het akoestisch onderzoek dient er een hogere waarden te worden verleend. Er dient derhalve 

een hogere waarde procedure te worden doorlopen. In deze separate procedure is aangetoond dat 

wordt voldaan aan het beleidskader ‘Beleidsregels hogere waarden Wet geluidhinder’ van de ge-

meente Etten-Leur. Aandachtspunt hierbij is hoe omgegaan wordt de verplichting van de realisatie van 

een geluidsluwe gevel. In de planregels is daarom de realisatie van een geluidsluwe gevel voorwaar-

delijk verplichtend opgenomen, indien de voorkeursgrenswaarde met minimaal 5 dB wordt overschre-

den of indien er sprake is van een dove gevel, tenzij het bevoegd gezag besluit om gemotiveerd af te 

wijken van het ontheffingsbeleid. In dit geval kan bij 14 appartementen niet worden voldaan aan de 

ontheffingsvoorwaarden dat bij geluidbelastingen boven de 53 dB vanwege wegverkeerslawaai een 

geluidluwe zijde (gevel) aanwezig is en dat ten minste één verblijfsruimte alsmede de bij de woningen 

behorende buitenruimte (tuin, balkon) aan deze geluidluwe zijde moeten worden gesitueerd. In het 

ontheffingenbeleid is wel opgenomen dat deze aanvullende eisen met betrekking tot het aanwezig zijn 

van een geluidluwe zijde en een geluidluwe buitenruimte niet van toepassing zijn bij woningen die 

worden gesitueerd ter vervanging van bestaande woningen. De toelaatbaarheid in dit geval is hiervan 

sprake en is toelaatbaarheid van de geluidsbelastingen nader gemotiveerd.  
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Als argumentatie is aangevoerd dat: 

 Ter bestrijding van leegstand het wenselijk is het kantoorpand te vervangen door een apparte-

mentengebouw; 

 De appartementen worden gerealiseerd voor jongeren in de leeftijdsgroep tussen 18 en 30 jaar 

die daar een kortere periode verblijven; 

 Het pand beschikt over een gemeenschappelijke buitenruimte, multifunctionele ruimte en dakter-

ras waarbij de te verwachte geluidbelastingen vanwege het wegverkeer- en spoorweglawaai in 

deze ruimten minder dan de afzonderlijke voorkeursgrenswaarden bedragen.  

Deze overwegingen zijn betrokken bij het besluit hogere waarden. 

 
 
4.2 Luchtkwaliteit 
 

4.2.1 Toetsingskader 

 

De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de Wet milieubeheer 

(hoofdstuk 5, titel 5.2 Wm). Hierin zijn grenswaarden opgenomen voor luchtvervuilende stoffen. Voor 

ruimtelijke projecten zijn fijn stof (PM10 en PM2,5) en stikstofdioxide (NO2) de belangrijkste stoffen.  

 

Een project is toelaatbaar als aan één van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 

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

 het project leidt per saldo niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit; 

 het project draagt alleen niet in betekenende mate bij aan de luchtverontreiniging; 

 het project is opgenomen in het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) of een 

regionaal programma van maatregelen.  

 

Om te bepalen of een project "niet in betekenende mate" bijdraagt aan de luchtkwaliteit is een alge-

mene maatregel van bestuur 'Niet in betekenende mate' (Besluit NIBM) en een ministeriële regeling 

NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoeringsregels zijn vastgelegd. Een project kan in 

twee situaties NIBM bijdragen aan de luchtkwaliteit: 

 het project behoort tot de lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woning-

bouwlocaties) die is opgenomen in de Regeling NIBM; 

 het project heeft een toename van minder dan 3% van de jaargemiddelde concentratie NO2 en 

PM10 (1,2μg/m3). 

 

Sinds 2009 beperkt het Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen) de vestiging van ‘ge-

voelige bestemmingen' in de nabijheid van provinciale en rijkswegen. Woningen zijn geen gevoelige 

bestemmingen met betrekking tot luchtkwaliteit. Zodoende levert dit geen probleem op.   

 

4.2.2 Onderzoek 

 

Onderzoek NIBM toets 

De in dit bestemmingsplan opgenomen ontwikkeling valt onder de in de regeling NIBM opgenomen 

lijst met categorieën van gevallen (de realisatie van 1.500 woningen). Desondanks is in het kader van 

dit bestemmingsplan een luchtkwaliteitsonderzoek in de vorm van een ‘NIBM’ toets uitgevoerd. Hier-

mee is bepaald in hoeverre de ontwikkeling in betekenende mate zal bijdragen aan de luchtkwaliteit 

ter plaatse.   
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Als basis voor de berekening zijn de volgende uitgangspunten genomen: 

 121 motorvoertuigen per etmaal (gebaseerd op de berekende verkeersgeneratie); 

 aandeel vrachtverkeer van 2%. 

 

Met deze uitgangspunten is de NIBM-toets uitgevoerd, waarbij is uitgegaan van realisatie in 2018 

(worst case scenario):  

 

Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer als 
gevolg van een plan op de luchtkwaliteit 

      

  Jaar van planrealisatie 2018 

Extra verkeer als gevolg van het plan   

  
Extra voertuigbewegingen (weekdaggemid-
delde) 

121 

  Aandeel vrachtverkeer 2,0% 

Maximale bijdrage extra ver-
keer 

NO2 in μg/m3 0,11 

  PM10 in μg/m3 0,02 

Grens voor "Niet In Betekenende Mate" in μg/m3 1,2 

Conclusie 

De bijdrage van het extra verkeer is niet in betekenende mate; 

geen nader onderzoek nodig 

 
Figuur 4.2: NIBM-tool: worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer 
 

Berekend is dat de bijdrage van het plan aan de concentraties voor NO2 (stikstofdioxide) en PM10 (fijn 

stof) niet in betekenende mate bijdraagt aan de luchtkwaliteit. De berekening laat zien dat het extra 

verkeer ten gevolge van het plan maximaal 0,11 µg/m3 bijdraagt aan de jaargemiddelde concentratie 

NO2. Voor de concentratie PM10 zal het verkeer maximaal 0,02 µg/m3 bijdragen. Er is geen nader on-

derzoek noodzakelijk.   

 

Onderzoek NSL-Monitoringstool 2018 

Om te beschouwen of de gecumuleerde concentraties voldoen aan de grenswaarden uit de Wet lucht-

kwaliteit wordt het planeffect opgeteld bij de heersende concentraties. Dit is inzichtelijk gemaakt door 

middel van de NSL-Monitoringstool 2018. De beschouwde rekenpunten zijn 5431, 5434, 5436 en 

5437 en geven de totale concentratie in de nabije omgeving van het plangebied. Voor het jaartal 2017 

bedraagt de hoogste totale concentratie NO2 24,4 µg/m3 en voor PM10 18,7 µg/m3. Voor PM2,5 geldt 

een hoogste totale concentratie van 11,2 µg/m3.  

 

 
Figuur 4.3: NSL Monitoringstool: rekenpunten met bijbehorende concentraties 

 

 Id NO2 

μg/m³ 

PM10 

μg/m³ 

PM10 overschrij-

dingsdagen 

PM2.5 

μg/m³ 

Jaar 

Rekenpunt 5431 24.4 18.7 6.6 11.2 2017 

Rekenpunt 5434 22.6 18.2 6.4 11.1 2017 

Rekenpunt 5436 22.9 18.3 6.4 11.1 2017 

Rekenpunt 5437 23.9 18.5 6.5 11.2 2017 

Norm  40 40 35 25  
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Wanneer het planeffect hierboven op wordt geteld worden de totale concentraties voor NO2 en PM10 

respectievelijk 24,5 µg/m3 en 18,7 µg/m3. Deze concentraties blijven met de bijdrage van de ontwikke-

ling, ruim beneden de grenswaarden voor luchtkwaliteit. Op grond van de gebleken samenhang tus-

sen de concentraties voor PM10 (fijn stof) en PM2,5 (fijn stof) kan het volgende worden gesteld: van-

wege het feit dat de concentratie voor PM10 voldoet aan de grenswaarde kan in voldoende mate aan-

nemelijk gemaakt worden dat ook voor PM2,5 de ontwikkeling niet in betekenende mate zal bijdragen 

en dat de geldende grenswaarde niet zal worden overschreden.  

 

4.2.3 Conclusie 

 

De bijdrage van het extra verkeer ten gevolge van de beoogde ontwikkeling draagt niet in beteke-

nende (NIBM) bij aan de luchtkwaliteit. Daarnaast is onderzoek uitgevoerd met gebruikmaking van de 

Monitoringstool. Hieruit blijkt dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmering vormt voor het plan. 

 

 

4.3 Trillingen 
 

4.3.1 Toetsingskader 

 

Treinpassages kunnen resulteren in trillinghinder voor bewoners van gebouwen nabij een spoorlijn. 

Op basis van trillingmetingen en berekeningen van de trillingsoverdracht kan worden bepaald of er 

een noodzaak tot beperkingsmaatregelen van trillingen is. Het onderzoeksgebied voor trillingen als 

gevolg van spoorwegen ligt vrijwel altijd binnen een afstand van circa 100 meter vanaf de bron. Buiten 

dit gebied treden vrijwel nooit voelbare trillingen op.  

In Nederland bestaan geen wettelijke normen voor het voorkomen van trillinghinder. In de praktijk 

wordt echter veelal gebruik gemaakt van de ‘Meet- en beoordelingsrichtlijn B: hinder voor personen in 

gebouwen’ van de Stichting Bouwresearch (SBR). Deze richtlijn bevat een paragraaf die bepalingen 

bevat ten aanzien van trillingen van spoorverkeer. Zo zijn er specifieke richt- en streefwaarden opge-

nomen voor de beoordeling van trillinghinder.  

 

4.3.2 Onderzoek 

 

Het plangebied ligt op een afstand van circa 50 meter van de spoorlijn Breda-Roosendaal. Langs de 

spoorlijn bevinden zich woningen en andere gebouwen op kortere afstand van het spoor dan onderha-

vig plangebied. De klachten over trillinghinder zijn beperkt. Het overschrijden van de richt- en streef-

waarden is derhalve niet aannemelijk.  

Desalniettemin is in de regels van voorliggend bestemmingsplan een voorwaardelijke verplichting ten 

aanzien van het aspect trillingen opgenomen. Daarin is geregeld dat een dynamische berekening van 

de trillinghinder dient te worden uitgevoerd, om aan te tonen dat wordt voldaan aan de streefwaarden, 

zoals bedoeld in de SBR-richtlijn. Idealiter wordt voldaan aan de streefwaarden voor ‘Wonen nieuwe 

situatie’, maar de mogelijkheid wordt geboden om in stemmen met een situatie waarin met extra in-

spanningen de trillingsniveaus zo laag mogelijk worden maar waarbij ten minste voldaan kan worden 

aan de streefwaarden voor ‘Wonen bestaande situatie’. Op basis van de voorwaardelijke verplichting 

kunnen maatregelen worden opgelegd.  
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4.3.3 Conclusie 

 

Het aspect trillingshinder is gewogen en aan de hand daarvan wordt het niet aannemelijk geacht dat 

er sprake is van een onevenredige aantasting van het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe 

woningen. Ter borging daarvan is in de regels een voorwaardelijke verplichting opgenomen dat voor-

afgaand aan de vergunningverlening voor het bouwen een onderzoek naar mogelijke trillingshinder 

heeft plaatsgevonden.  

 

 

4.4 Bedrijven en milieuzonering 
 

4.4.1 Toetsingskader 

 

Onder milieuzonering wordt verstaan het waar nodig zorgen voor een voldoende ruimtelijke scheiding 

tussen enerzijds bedrijven of overige milieubelastende functies en anderzijds milieugevoelige functies 

zoals woningen. Bij de planontwikkeling dient rekening te worden gehouden met milieuzonering om de 

kwaliteit van het woon- en leefmilieu te handhaven en te bevorderen en daarnaast bedrijven vol-

doende zekerheid te bieden dat zij hun activiteiten duurzaam binnen aanvaardbare voorwaarden kun-

nen uitvoeren.  

 

Richtafstanden 

Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van de door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten 

(VNG) opgestelde publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’5. In de publicatie is een lijst opgenomen met 

bedrijfstypen. Voor de bedrijfstypen zijn indicatieve (richt)afstanden bepaald voor de milieuaspecten 

geur, stof, geluid en gevaar. De richtafstanden vormen een indicatie van de aanvaardbaarheid in de 

situatie dat gevoelige functies in de nabijheid van milieubelastende functies worden gesitueerd. Indien 

bekend is welke activiteiten concreet worden beoogd of aanwezig zijn, kan gemotiveerd worden uitge-

gaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting (in plaats van de richtafstanden). 

 

Omgevingstype 

De richtafstanden zijn afgestemd op de omgevingskwaliteit zoals die wordt nagestreefd in een rustige 

woonwijk of een vergelijkbaar omgevingstype (zoals een rustig buitengebied, een stiltegebied of een 

natuurgebied). Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functie-

scheiding. Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies (zoals be-

drijven en kantoren) voor. Binnen gemengde gebieden heeft men te maken met milieubelastende en 

milieugevoelige functies die op korte afstand van elkaar zijn gesitueerd. Direct naast woningen komen 

andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Voorbeelden van gebieden met func-

tiemenging zijn horecaconcentratiegebieden, stadscentra, winkelcentra en winkelgebieden van dorps-

kernen, woon-werkgebieden met kleinschalige ambachtelijke bedrijvigheid, gebieden langs stadstoe-

gangswegen met meerdere functies en lintbebouwing in het buitengebied met veel agrarische en an-

dere bedrijvigheid. 

  

                                                      
5  ‘Bedrijven en Milieuzonering’, Uitgave VNG, Den Haag, 2009. 
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4.4.2 Onderzoek 

 

Het plangebied valt onder het omgevingstype ‘gemengd gebied’ vanwege de ligging aan de rand van 

het centrumgebied van Etten-Leur en de verschillende omliggende functies. Omdat er sprake is van 

het omgevingstype 'gemengd gebied' kan de richtafstand terug worden gebracht met één afstands-

stap. De gedachtegang hierachter is dat er sprake is van een zekere verstoring van het gebied ten op-

zichte van een rustige woonwijk. Dit betekent dat voor de activiteiten met een milieucategorie 1 en 2 

sprake is van een richtafstand van respectievelijk 0 en 10 meter.  

 

De omliggende bedrijven liggen op voldoende afstand van de beoogde woningen.  

 

Binnen voorliggend bestemmingsplan worden activiteiten tot maximaal milieucategorie 1 toegestaan 

op de begane grond. Hiervoor geldt een richtafstand van 0 meter in ‘gemengd gebied’. Verder bevat 

het onderhavige plan zelf geen milieucontouren die mogelijk andere gevoelige objecten kunnen be-

lemmeren.  

 

4.4.3 Conclusie 

 

Vanuit het aspect bedrijven en milieuzonering zijn er geen belemmeringen voor het plan.  

 

 

4.5  Externe veiligheid  
 

4.5.1 Toetsingskader 

 

Externe veiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van de opslag van of handelingen met 

gevaarlijke stoffen. Dit kan betrekking hebben op inrichtingen (bedrijven) of transportroutes. Op beide 

categorieën is landelijke wet- en regelgeving van toepassing.  

 

In de landelijke wet- en regelgeving zijn kwaliteitseisen en normen op het gebied van externe veilig-

heid geformuleerd. Doel is om bepaalde risico's, waaraan burgers in hun leefomgeving worden bloot-

gesteld, tot een aanvaardbaar minimum te beperken. Deze bedoelde risico's hangen vooral samen 

met: 

 activiteiten met gevaarlijke stoffen in inrichtingen; 

 transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen; 

 transport van gevaarlijke stoffen over de weg, het spoor en het water. 

 

De risico's voor externe veiligheid komen tot uitdrukking via het plaatsgebonden risico en het groepsri-

sico. Het plaatsgebonden risico kan op de kaart worden weergeven met zogeheten risicocontouren: 

lijnen die punten verbinden met eenzelfde plaatsgebonden risico. Via het plaatsgebonden risico wordt 

een basisbeschermingsniveau gewaarborgd. Bij het groepsrisico wordt wel beoordeeld hoeveel perso-

nen zich, redelijkerwijs, feitelijk in de omgeving kunnen bevinden. Voor het groepsrisico geldt geen 

grenswaarde, maar een oriëntatiewaarde en een verantwoording van het groepsrisico. De oriëntatie-

waarde is een ijkwaarde waaraan veranderingen getoetst kunnen worden. Deze oriëntatiewaarde mag 

overschreden worden, mits goed beargumenteerd door het bevoegd gezag. Samen met de hoogte 

van groepsrisico moet andere kwalitatieve aspecten worden meegewogen in de beoordeling van het 

groepsrisico. Onder deze aspecten vallen zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid. Deze argumentatie is 
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een onderdeel van de verantwoording van het groepsrisico. Onderdeel van deze verantwoording is 

overleg met (advies vragen aan) de regionale brandweer. 

 

Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans, per jaar, op overlijden van een onbeschermd individu ten gevolge van ongevallen 

met gevaarlijke stoffen. De aanwezigheid van een persoon is fictief. Niet wordt beoordeeld hoe groot de kans op de aanwe-

zigheid van een persoon feitelijk is. 

 

Het groepsrisico (GR) is een maat voor de kans per jaar dat een groep van bijvoorbeeld 10, 100 of 1000 personen het 

slachtoffer wordt van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico wordt ook beschouwd als een maat voor de 

maatschappelijke ontwrichting. 

 

4.5.2 Onderzoek 

 

Voor de omgeving van het plangebied is gekeken naar de aanwezigheid van bedrijven die aangewe-

zen zijn in het Bevi, waaronder LPG-tankstations, transportroutes over weg/spoor/water en buisleidin-

gen. Hierbij is gebruik gemaakt van de risicokaart. In onderstaande afbeelding is een uitsnede van de 

risicokaart opgenomen. 

 

 
Figuur 4.4: uitsnede risicokaart met aanduiding van het plangebied 

 

Risicovolle inrichtingen 

Ten noorden van het spoor ligt een gasdrukregel- en meetstation op een afstand van circa 500 meter 

van het plangebied. Volgens de risicokaart geldt voor het gasdrukregel- en meetstation geen PR 10-6 

risicocontour. Volgens het Barim geldt voor het gasdrukregel- en meetstation een veiligheidsafstand 

van 15 meter. Het gasdrukregel- en meetstation ligt op voldoende afstand en vormt geen belemmering 

voor de beoogde ontwikkeling.  
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Buisleidingen 

Ten noorden van het spoor ligt een aardgasleiding op een afstand van circa 500 meter van het plan-

gebied. De aardgasleiding betreft buisleiding Z-527-15 van de Gasunie met een diameter van 8,62 

inch (219 mm) en een werkdruk van 40 bar. De 1% letaliteitsgrens bedraagt 100 meter en de 100% 

letaliteitsgrens bedraagt 50 meter. De aardgasleiding ligt op voldoende afstand en vormt geen belem-

mering voor de beoogde ontwikkeling. 

 

Transportroutes 

Het plangebied ligt op circa 50 meter van het spoor. Aangezien het plangebied gelegen is binnen 200 

meter van een spoor waarover transport van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, zijn er conform het Bevt 

risicoberekeningen nodig voor de bepaling van het groepsrisico. Tevens dient het plaatsgevonden ri-

sico en het plasbrandaandachtsgebied beschouwd te worden. 

 

Er is door Omgevingsdienst Midden- en West-Brabant een notitie externe veiligheid6 opgesteld. In 

deze toelichting worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwe-

zen naar de bijlagen. In deze notitie zijn meerdere ontwikkelingen rondom het Stationsplein meegeno-

men, waaronder ook de locatie van voorliggend bestemmingsplan, het kantoorpand ‘De 4 Leeuwen’. 

In de notitie is voor deze locatie uitgegaan van 40 appartementen. Dit betreffen echter ‘normale’ ap-

partementen waarbij uitgegaan wordt van 2 personen per huishouden. In voorliggend plan worden 75 

kleine appartementen van 30 – 50 m² mogelijk gemaakt waarbij uitgegaan wordt van 1 persoon per 

huishouden. Dit komt dus neer op hetzelfde personenaantal. Dit zullen zelfredzame personen zijn.  

 

Plaatsgebonden risico 

Bijlage II tabel Basisnet spoor uit de Regeling basisnet geeft aan dat de veiligheidszone (komt over-

een met het maximale plaatsgebonden risico van 10-6 per jaar) voor het spoorvak gelegen langs het 

plangebied 0 meter bedraagt. Hiermee wordt voldaan aan de veiligheidsafstand uit de Regeling basis-

net. 

 

Plasbrandaandachtsgebied 

Voor het spoorvak gelegen langs het plangebied hoeft geen rekening te worden gehouden met de ef-

fecten van een ongeval met brandbare vloeistoffen. Bij een ongeval kan zo’n stof uit een tankwagon 

vrijkomen en in brand vliegen (plasbrand). Dat kan in een zone tot zo’n 30 meter langs het spoor tot 

slachtoffers leiden. Deze zone is daarom aangeduid als plasbrandaandachtsgebied (PAG). Over het 

spoorvak gelegen langs het plangebied worden wel brandbare vloeistoffen vervoerd (o.a. benzine, 

diesel) maar niet in een zodanige hoeveelheid dat er een plasbrandaandachtsgebied is vastgesteld. 

Het plangebied ligt zodoende buiten het plasbrandaandachtsgebied van het spoor. Aan de eisen met 

betrekking tot het plasbrandaandachtsgebied wordt zodoende voldaan.  

 

Groepsrisico 

De hoogte van het groepsrisico is berekend met het rekenprogramma RBM-II. Uit de berekeningen 

blijkt dat door de ontwikkelingen de hoogte van het groepsrisico niet significant wijzigt. In alle doorbe-

rekende varianten is geconstateerd dat het groepsrisico circa 0,24 * de orienterende waarde bedraagt. 

Een uitgebreide toelichting op de doorberekende varianten is te vinden in de RBMII rapporten die op-

genomen zijn in de bijlagen.  

 

Voor het onderdeel transport moet, omdat het plangebied is gelegen binnen het invloedsgebied van 

de spoorlijn, een verantwoording van het groepsrisico worden afgelegd. Omdat het groepsrisico is ge-

legen onder de oriënterende waarde en met niet meer dan 10% toeneemt, mag er worden volstaan 

met een beperkte verantwoording van het groepsrisico. In het kader van de verantwoording is advies 

                                                      
6 Omgevingsdienst Midden- en West-Brabant, Notitie externe veiligheid bestemmingsplan Stationsplein, d.d. 4 juli 2016 
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gevraagd aan de Veiligheidsregio Midden- en West-Brabant. Ook is rekening gehouden met het stan-

daardadvies dat door de Brandweer Midden- en West-Brabant jaarlijks wordt uitgebracht.  

 

Verantwoording groepsrisico 

Een beperkte verantwoording van het groepsrisico houdt rekening met de effecten van een calamiteit 

en vindt plaats indien de planlocatie binnen het invloedsgebied van transportassen is gelegen. Bij een 

ongeval met een trein die gevaarlijke stoffen vervoert kunnen er zich in principe drie rampscenario’s 

voordoen, te weten brand, een toxische wolk en/of een explosie. Vervolgens is het van belang om 

deze scenario’s af te zetten tegen de zelfredzaamheid en de mogelijkheden voor rampenbestrijding. 

Over het algemeen wordt geconcludeerd dat de zelfredzaamheid van de aanwezige personen redelijk 

tot goed is. Tevens wordt voldaan aan zowel de brandweerzorgnorm, als de opkomsttijden zoals vast-

gesteld in het dekkings- en spreidingsplan van de Veiligheidsregio Midden- en West-Brabant. Daar-

naast zijn er voldoende bluswatervoorzieningen aanwezig en is de bereikbaarheid van het plangebied 

goed. Het gebouw moet voldoen aan de bouwregelgeving hetgeen inhoudt dat de ventilatie tijdelijk 

uitgezet kan worden.  

 

Op basis van bovenstaande beschouwde scenario’s, de zelfredzaamheid van de aanwezigen en de 

mogelijkheden van de hulpdiensten om een ramp te bestrijden, acht de gemeente het groepsrisico 

verantwoord.  

 

4.5.3 Conclusie 

 

Vanuit het aspect externe veiligheid zijn er geen belemmeringen voor het plan.  

 
 
4.6 Ecologie 
 

4.6.1 Toetsingskader 

 

De bescherming van de natuur is vastgelegd in de Wet natuurbescherming (Wnb). De Wet natuurbe-

scherming (Wnb) geeft het wettelijke kader voor de bescherming van natuurgebieden en voor soorten-

bescherming. Bij de voorbereiding van een ruimtelijk plan dient onderzocht te worden of de Wnb ten 

aanzien van de bescherming van dier- en plantensoorten en gebieden de uitvoering van het plan niet 

in de weg staan. De provincie is bevoegd gezag voor de toetsing van handelingen met mogelijke ge-

volgen voor beschermde dier- en plantensoorten (de soortenbeschermingsbepalingen) én voor Natura 

2000-gebieden (de gebiedenbeschermingsbepalingen). Alleen bij ruimtelijke ingrepen waarmee grote 

nationale belangen zijn gemoeid, blijft het Rijk bevoegd gezag. 

 

Daarnaast vindt beleidsmatige gebiedsbescherming plaats door middel van het Natuurnetwerk Neder-

land (NNN), de voormalige Ecologische Hoofdstructuur (EHS). Ook in dit kader zijn de provincies het 

bevoegd gezag. 

 

4.6.2 Quickscan flora en fauna 

 

Er is door Ecodat een quickscan flora en fauna7 uitgevoerd voor het plangebied. In deze toelichting 

worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijla-

gen. 

 

                                                      
7 Ecodat, Quickscan flora en fauna, d.d. 3 september 2018 
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Het projectgebied bevindt zich niet in de directe nabijheid van een gebied dat is aangewezen als Euro-

pees Natura 2000-gebied. Het projectgebied maakt geen onderdeel uit van het Nationaal Natuurnet-

werk. 

 

Het projectgebied bestaat uit een kantorencomplex en een tweetal rijen met laanbomen. De potenties 

voor beschermde natuurwaarden beperken zich tot vleermuizen. 

Middels de geplande ingreep zullen er mogelijk negatieve effecten kunnen ontstaan voor diverse soor-

ten vleermuizen. Het pand kent mogelijkerwijze verblijfplaatsen (zomer-, kraam- of paarverblijfplaat-

sen). De bomen dienen mogelijk als lijnvormig element voor vliegroutes en zijn wellicht foerageergele-

genheid voor vleermuizen.  

Andere beschermde soorten zijn niet te verwachten in het projectgebied en derhalve zijn voor deze 

soorten dan ook geen negatieve effecten te verwachten. 

 

Omdat er negatieve effecten te verwachten zijn voor flora en/of fauna, zal er een aanvullend onder-

zoek naar de daadwerkelijk aanwezigheid van verblijfplaatsen, foerageergelegenheid en vliegroutes 

van vleermuizen, als mede op de mogelijke effecten op deze bij doorgang van de ingreep, noodzake-

lijk zijn. 

 

4.6.3 Stikstof 

Om op voorhand negatieve effecten op Natura-2000 gebieden vanwege stikstofdepositie uit te sluiten 

is een Aerius-berekening8 uitgevoerd voor de aanleg- en gebruiksfase. In de bijlage is de complete 

rapportage met bijlage voor deze fases opgenomen. Uit de uitgevoerde berekeningen blijkt dat er 

geen rekenresultaten hoger zijn dan 0,00 mol/ha/j. Daarmee kunnen op voorhand negatieve effecten 

op Natura-2000 gebieden vanwege stikstofdepositie tijdens de aanleg- en gebruiksfase uitgesloten 

worden. 

 

4.6.4 Conclusie 

 

Er dient nader onderzoek uitgevoerd te worden naar vleermuizen. Dit onderzoek wordt momenteel uit-

gevoerd. In het najaar van 2019 zal er zicht zijn op een eventueel benodigde ontheffing en eventueel 

te treffen mitigerende maatregelen. Vanuit gebiedsbescherming (inclusief stikstofdepositie) zijn er 

geen negatieve effecten te verwachten. 

 

 

4.7 Bodem 
 

4.7.1 Toetsingskader 

 

In het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 lid 1 onder d) is bepaald dat voor de uitvoerbaarheid 

van een plan rekening gehouden moet worden met de bodemgesteldheid in het plangebied. Bij func-

tiewijzigingen dient te worden bepaald of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde functie en 

moet worden bepaald of nader onderzoek en eventueel saneringen noodzakelijk zijn. In de Wet bo-

dembescherming is bepaald dat indien de desbetreffende bodemkwaliteit niet voldoet aan de norm 

voor de beoogde functie, de grond zodanig dient te worden gesaneerd dat zij kan worden gebruikt 

door de desbetreffende functie (functiegericht saneren). Nieuwe bestemmingen dienen bij voorkeur op 

                                                      
8 BRO, Aerius-berekening woningbouw kamerverhuur Stationsplein 21-25, Etten-Leur, 29 oktober 2019 (kenmerk: P01444) 
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schone grond te worden gerealiseerd. Derhalve is een bodemonderzoek conform de NEN 5740 richt-

lijnen noodzakelijk. 

 

4.7.2 Onderzoek 

 

Er is door Moerdijk Bodesanering een verkennend bodemonderzoek9 uitgevoerd voor het plangebied. 

In deze toelichting worden de belangrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt ver-

wezen naar de bijlagen. 

 

Op grond van de beschikbare gegevens (historische gegevens, zintuiglijke waarnemingen gedaan tij-

dens het veldwerk en de analyseresultaten) kan het volgende worden geconcludeerd: 

 Tijdens de locatie-inspectie zijn geen bijzonderheden aangetroffen. 

 Tijdens de uitvoering van de veldwerkzaamheden zijn zintuiglijk geen afwijkingen waargenomen. 

 Er zijn visueel op het maaiveld en in de bodem geen asbestverdachte (plaat)materialen aangetrof-

fen. 

 In de bovengrond ter plaatse van mengmonster 1 zijn licht verhoogde gehalten aan koper en lood 

aangetroffen. De nader onderzoekswaarden worden niet benaderd. 

 In de bovengrond ter plaatse van mengmonster 2 zijn geen verhoogde gehalten aangetroffen. 

 In de ondergrond ter plaatse van mengmonster 3 zijn geen verhoogde gehalten aangetroffen. 

 In het grondwater zijn licht verhoogde concentraties aan barium en zink aangetroffen. Aangeno-

men wordt dat de licht verhoogde concentraties aan zware metalen natuurlijk verhoogde achter-

grondwaarden betreffen. 

 

De tevoren gestelde hypothese ‘onverdachte’ locatie dient formeel te worden verworpen, de verhogin-

gen in de grond en het grondwater zijn echter zeer gering en kunnen als niet significant beschouwd 

worden. Nader onderzoek en/of nadere maatregelen worden niet noodzakelijk geacht. 

 

4.7.3 Conclusie 

 

Vanuit het aspect bodem zijn er geen belemmeringen voor het plan.  

 

 
4.8 Water 
 

4.8.1 Toetsingskader 

 

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 lid 1 onder b van het Bro) dient inzicht te 

worden gegeven in de gevolgen voor de waterhuishouding die samenhangen met de ruimtelijke ont-

wikkeling die mogelijk wordt gemaakt. 

Het plangebied is gelegen binnen het beheersgebied van waterschap Brabantse Delta en de ge-

meente Etten-Leur. 

 

Beleid provincie Noord-Brabant  

Vigerend is het Provinciale Milieu- en Waterplan 2016 – 2021 (PWMP) 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 

                                                      
9 Moerdijk Bodemsanering, Verkennend bodemonderzoek Stationsplein 21-25 Etten-Leur, d.d. 27 oktober 2017 
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de uitgangspunten aangeeft voor het waterbeleid van waterschappen en gemeenten, toetst de provin-

cie aan de hand van dit plan ook of de plannen van de waterschappen passen in het provinciale be-

leid. Als algemene uitgangspunten zijn onder andere te noemen de scheiding van relatief schone en 

vuile waterstromen en het benutten van mogelijkheden voor infiltratie en/of conservering van hemel-

water. 

 

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 kli-

maatadaptatie, 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 Rijks-

wateren 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 water-

beheer kunnen bijdragen; 

 helderheid over zowel beperkingen als mogelijkheden voor de gebruiksfuncties van het watersys-

teem; 

 het verbeteren van de waterkwaliteit in een meer integrale, gebiedsgerichte uitvoeringsstrategie 

(combineren van verbeteren van de waterstanden, onderhouden van sloten en treffen van inrich-

tingsmaatregelen); 

 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 verschil-

lende 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 verbodsbepa-

lingen met betrekking tot ingrepen die consequenties hebben voor de waterhuishouding en het water-

beheer. 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 waterschappen Aa en Maas, Brabantse Delta en De Dommel hebben in de Noord-Brabantse Wa-

terschapsbond (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 nieuwe landelijke model een sterk gedereguleerde keur opgesteld, met bijbehorende algemene 

regels en beleidsregels. Deze zijn voor de drie waterschappen gelijkluidend. De nieuwe uniforme keu-

ren zijn gezamenlijk in werking getreden op 1 maart 2015. In de nieuwe keur is opgenomen dat het in 

beginsel verboden is om zonder vergunning neerslag door toename van verhard oppervlak of door af-

koppelen van bestaand oppervlak, tot afvoer naar een oppervlaktewaterlichaam te laten komen. Dit 

verbod is van toepassing tenzij: 

a. het afkoppelen van verhard oppervlak maximaal 10.000 m² is, of; 

b. de toename van verhard oppervlak maximaal 2.000 m² is, of; 

c. de toename van verhard oppervlak bestaat uit een groen dak. 
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d. de toename van verhard oppervlak tussen 2.000 m² en 10.000 m² is en compenserende maatre-

gelen zijn getroffen om versnelde afvoer van hemelwater tegen te gaan, in de vorm van een voor-

ziening met een minimale retentiecapaciteit conform de rekenregel: 

 

Benodigde retentiecapaciteit (in m³) = toename verhard oppervlak (in m²) x gevoeligheidsfactor x 0,06.  

Daarbij dient de voorziening te voldoen aan de volgende voorschriften: 

a. de bodem van de voorziening dient boven de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) te lig-

gen; 

b. de afvoer uit de voorziening via een functionele bodempassage naar het grondwater en/of via een 

functionele afvoerconstructie naar het oppervlaktewater plaatsvindt. Indien een afvoerconstructie 

wordt toegepast, dient deze een diameter van 4 cm te hebben; 

c. daarnaast moet er altijd een overloopconstructie zijn, om uitspoeling naar de sloot te voorkomen. 

 

Voor het overige zijn er in de keur diverse regels opgenomen om gebieden met een specifieke functie 

te beschermen, zoals de attentiegebieden en invloedsgebieden Natura 2000. Er geldt een specifiek 

beschermingsregime, afhankelijk van het type gebied en de ligging in of nabij een beschermd gebied. 

 

4.8.2 Onderzoek 

 

Uit de kaarten behorende bij de Keur waterschap Brabantse Delta 2015 volgt dat de locatie niet is ge-

legen binnen de beschermde gebieden. Er is derhalve geen specifiek beschermingsregime uit de Keur 

van toepassing. Binnen het plangebied liggen geen watergangen.  

 

Etten-Leur ligt op de tijdens het holoceen gevormde gronden, welke worden gerekend tot de formatie 

van Singraven. De bodem ter plaatse bestaat uit zand, klei en veen in beekdalen. Uit het bodemon-

derzoek blijkt dat de bodem ter plaatse van het plangebied tot een diepte van 3 meter bestaat uit ma-

tig fijn zand onderbroken door een kleilaag. Het plangebied ligt op een hoogte van circa 6,1 meter 

+NAP. Het grondwater bevindt zich op een diepte van 1,6 meter beneden maaiveld.  

 

Bestaande situatie 

De totale oppervlakte van het plangebied bedraagt 2.773 m². Het plangebied bestaat reeds uit om-

vangrijke verharding vanwege het kantoorpand en de omliggende verharding. In de bestaande situatie 

betreft het bebouwd oppervlak 1.469 m² en is het plangebied bijna volledig verhard.  

 

Toekomstige situatie 

Middels onderhavig bestemmingsplan wordt het plangebied geherstructureerd. Het plangebied wordt 

ontsteend en vergroend waardoor het verhard oppervlak afneemt. In de toekomstige situatie bedraagt 

het bebouwd oppervlak circa 1.430 m² en wordt circa 930 m² aan bestrating/verharding gerealiseerd. 

De overige circa 410 m² betreft groen.  

 

Het bouwplan blijft daarmee ruim onder de norm van 2.000 m² extra verharding (het verhard oppervlak 

neemt zelfs af) ten opzichte van de bestaande situatie, zodat geen sprake is van een retentievereiste 

als verplicht door het waterschap. Er hoeven geen aanvullende maatregelen ten aanzien van water 

getroffen te worden.  

 

4.8.3 Conclusie 

 

De beoogde ontwikkeling brengt geen nadelige effecten voor het aspect water met zich mee.  
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4.9 Archeologie  
 

4.9.1 Toetsingskader 

 

Het Verdrag van Valletta (Malta) verplicht de Europese overheden tot het beschermen van archeolo-

gisch erfgoed. Hierbij wordt als uitgangspunt gehanteerd dat archeologische waarden in situ bewaard 

moeten blijven. Dat wil zeggen, dat er naar gestreefd moet worden om de waarden op de locatie te 

behouden. Als dit niet mogelijk blijkt, bijvoorbeeld bij bouwplannen, dan moeten de waarden worden 

opgegraven en ex situ worden bewaard. Het Verdrag van Valletta is doorvertaald in de Monumenten-

wet 1988, zoals deze gewijzigd is in september 2007. Sinds deze wijziging van september 2007 is de 

gemeente bevoegd gezag op het gebied van cultuurhistorie en archeologie. Per 1 juli 2016 is de Erf-

goedwet van kracht. De uitgangspunten uit het Verdrag van Valletta (Malta) blijven in de Erfgoedwet 

de basis van de omgang met archeologie. Gemeenten houden een belangrijke rol in het archeolo-

gische stelsel. In bestemmingsplannen houden ze rekening met (te verwachten) archeologische waar-

den. Dit wordt samen met de andere onderdelen rond de omgang met archeologie in de fysieke leef-

omgeving overgeheveld naar de toekomstige Omgevingswet. 

 

Gemeenten moeten rekening houden met archeologie bij nieuwe bestemmingsplannen. De gemeente 

Etten-Leur heeft in 2010 archeologisch beleid vastgesteld onder de noemer 'Archeologiebeleid 2010'. 

Gelijktijdig is een archeologische beleidskaart vastgesteld. Aan de hand van deze kaart kan nauwkeu-

rig worden bepaald of al dan niet archeologisch onderzoek noodzakelijk is 

 

4.9.2 Onderzoek 

 

De verschillende archeologische beleidsgebieden zijn op basis van de het geldende beleid ten aan-

zien van bodemingrepen in het vigerend bestemmingsplan vertaald naar de dubbelbestemming 

“Waarde – Archeologie” waarden met het bijbehorende beschermingsregime. Het plangebied heeft in 

het vigerend bestemmingsplan geen dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie’. Archeologisch on-

derzoek is derhalve niet noodzakelijk.  

 

4.9.3 Conclusie 

 

Vanuit het aspect archeologie zijn er geen belemmeringen voor het plan.  

 

 
4.10 Cultuurhistorie 
 

4.10.1 Toetsingskader 

 

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, tweede lid, onderdeel a Bro) dient in het 

plan rekening gehouden te worden met cultuurhistorie. Cultuurhistorie heeft onder andere betrekking 

op de historische stedenbouwkundige en historisch geografische waarden in het gebied. In het plan 

moet beschreven worden hoe met de in het gebied aanwezige waarden en de aanwezige of te ver-

wachten monumenten wordt omgegaan. 

 

De Erfgoedwet bevat de wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed en ar-

cheologie in Nederland. Het is op basis hiervan verplicht om de facetten historische (steden)bouw-

kunde en historische geografie mee te nemen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel be-

schermde als niet formeel beschermde objecten en structuren.  
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Beleid provincie 

Het beleid van de provincie Noord-Brabant sluit aan op het nationale beleid voor de archeologische 

monumentenzorg. De provincie richt zich op de bescherming van objecten en de bescherming, benut-

ting en ontwikkeling van structuren en ensembles van een grotere schaal. 

In de provincie Noord-Brabant dienen in het kader van het behoud van waardevolle cultuurhistorische 

elementen en archeologische vindplaatsen, ruimtelijke plannen te worden getoetst aan de provinciale 

Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW). Hierop staan de bepalende cultuurhistorische elementen 

aangeven. 

 

4.10.2 Onderzoek 

 

Uit de cultuurhistorische waardenkaart volgt dat de locatie is gelegen binnen de regio van provinciaal 

cultuurhistorisch belang de 'West-Brabantse Venen'. Dit is de regio die zich uitstrekt van Oud Gastel 

tot Nispen en van Etten-Leur tot Heerle. De winning en het transport van turf heeft het landschap eeu-

wenlang beheerst. Hieraan herinneren de (relicten van) turfvaarten en de turfhoofden. De ontginning 

van het veen heeft de ontwikkeling van het gebied mogelijk gemaakt. Op de afgeveende gronden wer-

den nieuwe dorpen gesticht, landgoederen, landbouwgronden en productiebossen aangelegd. Er is 

een provinciale strategie opgesteld voor de volledige regio. Onderhavig initiatief is kleinschalig van 

aard en kent niet het schaalniveau waarop de cultuurhistorische waarden ontwikkeld, behouden of 

versterkt kunnen worden ter verwezenlijking van de regionale ambitie. Deze ligging heeft derhalve 

geen invloed op het initiatief. 

 

Voor het overige liggen geen relevante cultuurhistorische waarden in de directe omgeving van het 

plangebied. Het voornemen doet geen afbreuk aan cultuurhistorische waarden binnen of in de omge-

ving van het plangebied. 

 

4.10.3 Conclusie 

 

Vanuit het aspect cultuurhistorie zijn er geen belemmeringen voor het plan.  

 

 
4.11 Vormvrije m.e.r.-beoordeling 
 

Toetsingskader 

Bij besluit van 21 februari 2011 is het Besluit milieueffectrapportage en het Besluit omgevingsrecht ge-

wijzigd. De belangrijkste wijziging betreft het meer in lijn brengen van het besluit m.e.r. met de Euro-

pese richtlijn m.e.r. Dit houdt in dat onder andere de zogenaamde drempelwaarde voor activiteiten 

een indicatief karakter heeft gekregen. Met dit wijzigingsbesluit is bepaald dat voor activiteiten die op 

de bij het besluit behorende C- en D-lijst zijn opgenomen, altijd aandacht aan m.e.r. geschonken dient 

te worden. Dit strekt tot het bepalen of een m.e.r. of m.e.r.-beoordeling noodzakelijk is. Op hoofdlijnen 

komt het erop neer dat voor activiteiten die behoren tot de C-lijst een m.e.r.-plicht volgt en voor activi-

teiten op de D-lijst volgt dan wel een m.e.r.(beoordeling). Hierbij is (onder meer) de bij de activiteit be-

horende drempelwaarde van belang.  

 

Vanaf 16 mei 2017 is de Herziening van de m.e.r- wetgeving in werking getreden. Als een project (ac-

tiviteit die voorkomt in Bijlage D van het Besluit m.e.r.) nadelige gevolgen voor het milieu kan hebben 

moet een initiatiefnemer dit melden bij het bevoegd gezag. Het bevoegd gezag moet dan binnen 6 we-

ken beslissen of een m.e.r.-plicht geldt. 
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Aanmeldingsnotitie 

Voor de beoogde ontwikkeling is een aanmeldingsnotitie en vormvrije m.e.r.-beoordeling10 opgesteld. 

Het bevoegd gezag beslist of er een m.e.r.-plicht geldt. 

 

De conclusie van de m.e.r.-beoordeling is dat het plan geen belangrijke negatieve gevolgen zal heb-

ben voor de kenmerken van het gebied en voor het woon- en leefmilieu in de omgeving. Er worden 

geen negatieve effecten verwacht vanwege de ligging van het plangebied ten opzichte van gevoelige 

gebieden. Geconcludeerd wordt dat geen belangrijke nadelige milieugevolgen worden verwacht en 

dat het opstellen van een MER niet noodzakelijk wordt geacht. 

 

In de notitie wordt het college van burgemeester en wethouders geadviseerd te besluiten dat er geen 

MER behoeft te worden vastgesteld. 

  

 
4.12 Duurzaamheid  
 

Bij de opzet van het initiatief wordt in 

ruime mate aandacht besteed aan 

het circulair bouwen met modules 

(mits bij aanbesteding blijkt dat dit fi-

nancieel haalbaar is, dus in bouw-

kosten vergelijkbaar is met traditio-

nele bouw) en gebruik van milieu-

vriendelijk (natuurlijk) materiaal. De 

woonruimten worden kant-en-klaar 

geleverd en gestapeld. Zo kan het 

gehele woongebouw twee keer zo 

snel gerealiseerd worden. Daarnaast 

de woondelen eenvoudig weer her-

gebruikt worden op eventuele andere 

locaties. 

 

Er wordt gasloos gebouwd. Bovendien komen er zonnepanelen op het dak die onder andere stroom 

opwekken voor de elektrische deelauto’s. Het plangebied ontsteent en vergroent. Tot slot wordt er nog 

rekening gehouden met flora en fauna. In de gevels komen nestkasten voor beschermde diersoorten, 

zoals huismussen en vleermuizen. De ambitie is om de parkeerplaatsen waterdoorlatend uit te voe-

ren. Hiermee, en met groene klimplanten op de gevels wordt bijgedragen aan de biodiversiteit en een 

aangenamer leefklimaat in de omgeving.  

 

 

 

 

 
  
 
 
 
 

                                                      
10 BRO, Aanmeldingsnotitie en vormvrije m.e.r.-beoordeling, d.d.  20 mei 2019 
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Figuur 4.5: Sfeerimpressies duurzaamheid (Bron: Alwel) 

 
 
4.13 Bezonning  
 

Er is door Alwel een onderzoek uitgevoerd naar de effecten qua bezonning en schaduwwerking van 

de geprojecteerde bouw op de belendende panden en percelen11. In deze toelichting worden de be-

langrijkste conclusies vermeld, voor het gehele onderzoek wordt verwezen naar de bijlagen. 

 

In het onderzoek zijn twee verschillende situaties met elkaar vergeleken: 

1. bestaande bebouwing voormalig kantoorpand De Vier Leeuwen, hierna te noemen bestaande si-

tuatie. 

2. nieuwe bebouwing conform het ontwerpidee, hierna te noemen nieuwe situatie. 

 

Van de meeste onderzochte percelen blijft de situatie in het onderzoeksgebied ongewijzigd, wanneer 

de bestaande bebouwing op het perceel wordt vergeleken met het nieuwe voorstel conform het ont-

werpidee. Een aantal woningen aan de Dijkmanstraat ondervinden extra schaduwwerking in de voor-

tuinen, deze delen bevinden zich niet binnen het onderzoeksgebied, daarnaast is deze schaduwwer-

king slechts van beperkte duur. Bij twee percelen is een zeer gering afname geconstateerd op het 

peilmoment van 22 december, 15:00, maar met een bezonning van 49% (Spoorlaan 46) en 88% 

(Noordwiek 11) van het onderzoekgebied voldoen beide percelen aan de norm van 20% voor een ‘vol-

doende’ bezonning. 

 

Met betrekking tot de bezonning op de gevels kan geconcludeerd worden dat de nieuwe ontwikkeling 

beperkt tot geen invloed heeft op de bezonning van de gevels van de woningen rondom het plange-

bied. De woningen blijven in de nieuwe situatie voldoen aan de eisen voor een voldoende bezonning. 

 

                                                      
11 Alwel, Onderzoek bezonning en schaduwwerking 
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5. JURIDISCHE PLANOPZET 

 

In dit hoofdstuk wordt de juridische opzet van het bestemmingsplan beschreven. 

 

 

5.1 Inleiding 
 

Het bestemmingsplan is een juridisch bindend plan dat bestaat uit een verbeelding (plankaart) en re-

gels en gaat vergezeld van een toelichting. De verbeelding en de regels vormen het juridisch bin-

dende deel van het bestemmingsplan, waarbij de regels de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de 

gronden regelen en de verbeelding de rol heeft van visualisering van de bestemmingen. De toelichting 

heeft geen bindende werking, maar heeft wel een belangrijke functie bij de weergave, verantwoording 

en onderbouwing van het bestemmingsplan en als uitleg bij de verbeelding en regels. 

 

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) bepaalt dat het bestemmingsplan langs elektronische weg beschik-

baar wordt gesteld. Dit brengt met zich mee dat het bestemmingsplan digitaal uitwisselbaar en op ver-

gelijkbare wijze moet worden gepresenteerd. Met het oog hierop stellen de Wro en de onderliggende 

regelgeving eisen waaraan het bestemmingsplan moet voldoen. Zo bevat de Standaard Vergelijkbare 

Bestemmingsplannen 2012 (SVBP 2012) bindende afspraken waarmee bij het maken van bestem-

mingsplannen rekening moet worden gehouden. De SVBP 2012 kent (onder meer) hoofdgroepen van 

bestemmingen, een lijst met functie- en bouwaanduidingen, gebiedsaanduidingen en een verplichte 

opbouw van de planregels en het renvooi. Voorliggend bestemmingsplan is opgesteld in overeen-

stemming met de SVBP 2012 en wordt op de voorgeschreven wijze digitaal beschikbaar gesteld. 

 

 

5.2 Plansystematiek 
 

Het voorliggend bestemmingsplan is opgesteld om de ontwikkelingen zoals beschreven in hoofdstuk 2 

juridisch-planologisch mogelijk te maken. De regels en de verbeelding zijn zodanig opgesteld dat de 

bouw- en gebruiksmogelijkheden daarvoor een juridisch kader bieden.   

 

De regels zijn daarnaast afgestemd op het vigerend bestemmingsplan. Hiermee wordt een zoveel mo-

gelijk uniforme systematiek van de bestemmingsplannen binnen de gemeente Etten-Leur nagestreefd. 

 

De regels van het bestemmingsplan bestaan uit de volgende onderdelen: 

1. inleidende regels;  

2. bestemmingsregels;  

3. algemene regels;  

4. overgangs- en slotregels. 

 

Hoofdstuk 1: inleidende regels 

Dit hoofdstuk bestaat uit de begripsbepalingen (artikel 1) en de wijze van meten (artikel 2). In de be-

gripsbepalingen worden omschrijvingen gegeven van diverse in het bestemmingsplan gebruikte be-

grippen/termen. De begripsbepalingen zijn opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. Arti-

kel 2 bevat technische regelingen met betrekking tot het bepalen van oppervlakten, percentages, 

hoogte, diepte, breedte en dergelijke. Hiermee kan op een eenduidige manier toepassing worden ge-

geven aan de regels. 
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Hoofdstuk 2: bestemmingsregels 

In dit hoofdstuk zijn de in het bestemmingsplan opgenomen bestemmingen opgenomen (enkel- en 

dubbelbestemmingen). De opbouw van de bestemmingen is als volgt (met dien verstande dat een 

specifieke bestemming niet alle genoemde elementen hoeft te bevatten): 

 bestemmingsomschrijving; 

 bouwregels; 

 nadere eisen; 

 afwijken van de bouwregels; 

 specifieke gebruiksregels; 

 afwijken van de gebruiksregels; 

 omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamhe-

den; 

 omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk; 

 wijzigingsbevoegdheid. 

 

De in het plangebied aanwezige bestemmingen zijn met bestemmingsvlakken op de verbeelding aan-

gegeven. Het bestemmingsvlak geeft aan waar een bepaald gebruik is toegestaan. Ook kunnen aan-

duidingen die betrekking hebben op het gebruik (functieaanduidingen) zijn opgenomen. Middels deze 

functieaanduidingen is een specifiek gebruik ter plaatse bestemd of uitgesloten. Daarnaast wordt in de 

regels per bestemming bepaald waar en onder welke voorwaarden gebouwen mogen worden ge-

bouwd. In de volgende paragraaf worden de in het plan opgenomen bestemmingen per bestemming 

nader beschreven.  

 

Hoofdstuk 3: algemene regels 

Algemene regels zijn regels die gelden voor meerdere bestemmingen, dan wel een algemene strek-

king hebben. Deze bestaan uit de volgende onderdelen: 

 anti-dubbeltelregel: deze regel is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een be-

stemmingsplan bepaalde gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een 

bouwperceel mogen beslaan, het overgebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een 

ander gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld. 

 algemene bouwregels: hier zijn algemene regels ten aanzien van overschrijding van de bouwgren-

zen en ondergronds bouwen opgenomen met bijbehorende maatvoering.  

 algemene gebruiksregels: in deze regels is opgenomen welke vormen van gebruik in ieder geval 

als strijdig gebruik worden beschouwd. 

 algemene afwijkingsregels: deze regels geven het bevoegd gezag de bevoegdheid om met een 

omgevingsvergunning af te wijken van de regels van dit bestemmingsplan ten behoeve van niet-

ingrijpende gebruiks- en/of bouwactiviteiten.  

 algemene wijzigingsregels: deze regels geven het bevoegd gezag de bevoegdheid om bestem-

mingen te wijzigen ten behoeve van kleine overschrijdingen van bestemmingsgrenzen.  

 

Hoofdstuk 4: overgangs- en slotregels 

Dit hoofdstuk bevat het voor elk bestemmingsplan verplichte overgangsrecht voor bouwen en gebruik 

en de slotregel met daarin de citeertitel van de planregels. 
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5.3 Bestemmingen 

 

Voorliggend bestemmingsplan bestaat uit de volgende bestemmingen. 

 

Verkeer – Verblijf 

Binnen de bestemming 'Verkeer - Verblijf' zijn onder andere wegen, woonstraten, erven, fiets- en voet-

paden, parkeervoorzieningen en groenvoorzieningen toegestaan. Gebouwen zijn uitsluitend toege-

staan ten behoeve van de bestemming. 

 

Binnen deze bestemming zijn uitsluitend gebouwen toegestaan binnen het bouwvlak met een maxi-

male bouwhoogte van 3,50 meter. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn toegestaan met een maxi-

male bouwhoogte van 5,00 meter met dien verstande dat de bouwhoogte van overkappingen en 

kunstobjecten respectievelijk 3,50 meter en 15,00 meter mag bedragen. 

 

Wonen - Gestapeld 

Binnen de bestemming 'Wonen - Gestapeld' zijn gestapelde woningen toegestaan met daarbij beho-

rende voorzieningen. Woningen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd. De maxi-

male bouwhoogte en het maximumaantal wooneenheden is aangeduid op de verbeelding. Bouwwer-

ken, geen gebouwen zijnde, mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak worden gebouwd. Voor de 

aan de leggen parkeervoorzieningen en geluidswerende voorzieningen, voor zover benodigd, is een 

voorwaardelijke verplichting opgenomen.  

 

De woningen dienen te worden gebouwd en gebruikt als sociale huurwoningen, zoals bedoeld in arti-

kel 1.1.1 onder d van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Om dit te waarborgen is in de specifieke 

gebruiksregels een bepaling opgenomen. 

 

Daarnaast zijn ter plaatse van de aanduidingen ‘specifieke vorm van wonen - dakterras’ en ‘gemengd’ 

eveneens een dakterras en een gemeenschappelijke ruimte toegestaan ten behoeve van de wonin-

gen. De maximale oppervlakte van de gemeenschappelijke ruimte mag niet meer bedragen dan 250 

m2.  

 

Er is een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid opgenomen voor maximaal 4 woonwerkwoningen van 

maximaal 75 m², uitsluitend op de begane grond en de entree van de woonwerkwoningen aan de 

Anna van Berghemlaan. 

 

 

 

  



Hoofdstuk 6 41  

6. UITVOERBAARHEID 

 

In artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is bepaald dat een bestemmingsplan verge-

zeld gaat van een toelichting waarin de inzichten over de uitvoerbaarheid van het plan zijn neerge-

legd. Dit hoofdstuk gaat in op de uitvoerbaarheid, waarbij eerst de economische uitvoerbaarheid aan 

bod komt en vervolgens de maatschappelijke uitvoerbaarheid.  

 

 

6.1 Economische uitvoerbaarheid 
 

Onderhavig bestemmingsplan maakt een bouwplan mogelijk dat is bedoeld in artikel 6.2.1 van het Be-

sluit ruimtelijke ordening. Op grond daarvan is de gemeenteraad verplicht om voor het wettelijk kos-

tenverhaal een exploitatieplan vast te stellen in de zin van artikel 6.12, lid 1 Wro. De raad kan beslui-

ten daarvan af te zien wanneer het wettelijk kostenverhaal wordt verzekerd met een anterieure grond 

exploitatieovereenkomst zoals bedoeld in artikel 6.12 lid 2 Wro juncto artikel 6.24 Wro. 

 

De uitvoering van de ontwikkeling is volledig voor rekening en risico van de initiatiefnemer. Met deze 

initiatiefnemer heeft de gemeente een anterieure overeenkomst gesloten zoals bedoeld in artikel 6.12 

lid 2 Wro juncto artikel 6.24 Wro. Met die overeenkomst is verzekerd dat alle wettelijk te verhalen kos-

ten die de gemeente maakt, worden verhaald op de initiatiefnemer. Eventuele kosten voor de in-

richting en overige voorzieningen zijn voor rekening van de initiatiefnemer. Op grond daarvan kan de 

gemeenteraad afzien van het vaststellen van een exploitatieplan, omdat het verhaal van de kosten an-

derszins is verzekerd. 

 

De economische uitvoerbaarheid is hiermee in voldoende mate aangetoond. 

 

 
6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 

Er zijn wettelijke eisen met betrekking tot de voorbereiding en totstandkoming van een bestemmings-

plan. Artikel 3.8 Wro bepaalt dat op de voorbereiding van een bestemmingsplan de in afdeling 3:4 van 

de Algemene wet bestuursrecht (Awb) geregelde uniforme openbare voorbereidingsprocedure (uov) 

van toepassing is. Dit houdt in dat tussen gemeente en verschillende instanties overleg over het plan 

moet worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie gelegd kan worden. Bovendien is het nood-

zakelijk dat belanghebbenden de gelegenheid hebben om hun visie omtrent het plan te kunnen geven. 

Dientengevolge zijn de volgende stappen te onderscheiden: 

 Inspraak; 

 Vooroverleg; 

 Vaststellingsprocedure.  

 

6.2.1 Omgevingsdialoog 

 

Over het plan is diverse malen gecommuniceerd met de omgeving door de initiatiefnemer. Op de vol-

gende datums heeft er een infobijeenkomst plaatsgevonden:  

 inspiratietour placemaking 15/12/2017 (stakeholders informeren over Placemaking); 

 infobijeenkomst placemaking 18/1/2018 (vervolgbijeenkomst op inspiratietour met stakeholders); 
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 infobijeenkomst nieuwbouw 7/2/2018 (informeren omwonenden: nieuwbouw voor jongeren op 4 

Leeuwen locatie); 

 werkgroepsessie placemaking 12/4/2018 (meedenken over de invulling van Placemaking); 

 focusgroep nieuwbouw 8/5/2018 (napraten met jongeren over het woononderzoek, hoe willen jon-

geren wonen?); 

 open dag X EL expositie nieuwbouw 30/9/2018 (informeren van- en in gesprek met omwonenden 

over nieuwbouwthema's c.q. uitgangspunten); 

 infobijeenkomst Stationsplein 2/10/2018 (gemeente informeert inwoners Etten-Leur over nieuwe 

Stationsplein, Alwel licht nieuwbouwthema's/uitgangspunten toe); 

 ophaalbijeenkomst 6/12/2018 (in gesprek met omwonenden om reacties op te halen); 

 infobijeenkomst nieuwbouw 1/4/2019 (presentatie van planidee om reacties van omwonenden op 

te halen). 

 

Op 1 april 2019 hebben twee informatiebijeenkomsten plaatsgevonden over de uiteindelijke planvorm. 

In totaal zijn er 50 personen langsgekomen. Van beide bijeenkomsten is een verslag gemaakt. Hieruit 

blijkt dat tijdens deze bijeenkomst draagvlak is verkregen voor de plannen. Er zijn evenwel aanpassin-

gen voorgesteld. Deze aanpassingen zijn verwerkt in de plannen. 

 

6.2.2 Inspraak  

 

De Wro zelf bevat geen bepalingen omtrent inspraak. Dat neemt niet weg dat het de gemeente vrij 

staat toch inspraak te verlenen bijvoorbeeld op grond van de gemeentelijke inspraakverordening. In 

relatie daarmee bepaalt artikel 150 van de Gemeentewet onder meer dat in een gemeentelijke in-

spraakverordening moet worden geregeld op welke wijze en aan wie de mogelijkheid wordt geboden 

hun mening kenbaar te maken.  

 

Aangezien het plan in eerdere fases al diverse malen gecommuniceerd is met de omgeving in het kader 

van de Omgevingsdialoog wordt direct een bestemmingsplan uitgewerkt. 

 

6.2.3  Vooroverleg 

 

Het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.1) geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de voor-

bereiding van een bestemmingsplan overleg plegen met de besturen van betrokken gemeenten en 

waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimte-

lijke ordening of belast zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn.  

 

Te zijner tijd zullen de uitkomsten van het vooroverleg en de consequenties voor het bestemmings-

plan worden beschreven in deze paragraaf. 

 

6.2.4 Vaststellingsprocedure 

 

De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens artikel 3.8 van de Wet 

ruimtelijke ordening. Als onderdeel van deze procedure wordt het bestemmingsplan gedurende een 

termijn van 6 weken ter inzage gelegd voor zienswijzen. Te zijner tijd zullen de uitkomsten van de 

terinzagelegging en de consequenties voor het bestemmingsplan worden beschreven in deze para-

graaf. 
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