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Voorstel tot het gewijzigd vaststellen van het bestemmingsplan Heisteeg 28 

1. Inleiding 

Aanleiding: 
Op 15 mei 2012 heeft het college principemedewerking verleend aan het verzoek om een nieuw 
bestemmingsplan voor het perceel Heisteeg 28 op te stellen. Door een ongewenste 
bestemmingsplansituatie waarbij zowel het plan Woongebied Zuid-Oost als het 
bestemmingsplan Oisterwijk buitengebied op delen vigerend zijn was het niet mogelijk om de 
door de initiatiefnemer gewenste woning te bouwen. Op 26 juni 2012 stemde de raad met de 
startnotitie in om zo te kunnen starten met het proces om deze ongewenste situatie via een 
bestemmingsplanherziening op te lossen. Het ontwerpbestemmingsplan is vanaf 14 december 
2012 tot en met 24 januari 2013 ter inzage gelegd. Er is een zienswijze op het 
bestemmingsplan ingediend door natuurmonumenten. Deze zienswijze is onderschreven door de 
Oisterwijkse Milieu Vereniging, vandaar dat er uit wordt gegaan van 2 zienswijzen. De 
zienswijzen zijn beantwoord. Het bestemmingsplan is nu klaar om ter vaststelling voorgelegd te 
worden aan uw raad. 

Relaties met eerdere besluitvorming: 
Het college heeft principemedewerking verleend en de raad heeft ingestemd met de startnotitie 
Bestemmingsplanherziening Heisteeg 28 van 26 juni 2012 om te komen tot een 
bestemmingsplanherziening. 

Wordt afgeweken van een bestaand kader ja /nee: 
Nee 

U wordt gevraagd een beslissing te nemen over: 
De gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan Heisteeg 28, waarbij 2 zienswijzen worden 
beantwoord. 

Beoogd effect: 
Het oplossen van een ongewenste bestemmingsplansituatie, waardoor er na de verlening van 
een omgevingsvergunning meegewerkt kan worden aan de bouw van een landhuis. 

2. Voorstel 

Wij stellen u voor: 
Het bestemmingsplan Heisteeg 28 gewijzigd vast te stellen conform het bijgevoegde 
concept-raadsbesluit. 
De bijgaande notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en wijzigingen bij i 

J 

vaststelling, maart 2013" vast te stellen, waarmee de zienswijzen worden bearltV^orts 



Consequenties voor de begroting: Geen 

3. Onderbouwing 
Argumenten, financiële consequenties, kanttekeningen. 
Keuzemogelijkheden: ja 0 nee • 

Voor de inhoud van het bestemmingsplan en de door te voeren wijzigingen bij vaststelling 
verwijzen wij u naar de bijgevoegde stukken. Wij willen enkele zaken nog specifiek onder uw 
aandacht brengen. 

Aanleiding 
In 1998 was het bestemmingsplan Woongebied Zuid-Oost vigerend voor het perceel Heisteeg 
28. In dit bestemmingsplan was het geheel bestemd voor wonen. In 1999 werd het 
bestemmingsplan buitengebied van de gemeente Oisterwijk vastgesteld, waardoor een deel van 
het perceel, per abuis, werd bestemd als multifunctioneel bosgebied. Omdat de ongewenste 
situatie te laat bekend werd is deze natuurbestemming overgenomen in het bestemmingsplan / 
buitengebied van 2011. Nu geldt voor een gedeelte de natuurbestemming waardoor de 
gewenste woning niet gebouwd kan worden. Door de bestemmingsplanherziening wordt dit wel 
mogelijk. Hierbij is zoveel als mogelijk aangesloten bij het bestemmingsplan Woongebied Zuid-
Oost en de regelgeving van het ontwerpbestemmingsplan Woongebieden Oisterwijk. 

Beantwoording zienswijzen en ambtshalve wijzigingen 
Voor de inhoud van de zienswijzen, de beantwoording hiervan, de beoordeling inzake 
ontvankelijkheid en gegrondheid of ongegrondheid en naar de door te voeren ambtshalve 
wijzigingen verwijzen wij u kortheidshalve naar bijgevoegd concept raadsbesluit en naar de 
bijgevoegde nota zienswijzen en wijzigingen bij vaststelling. Hieruit blijkt dat wordt voorgesteld 
de zienswijzen ongegrond te verklaren. 

Ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan is de toelichting van het vast te stellen 
bestemmingsplan gewijzigd. Er werd bij het ontwerp vanuit gegaan dat er een 
kostenverhaalsovereenkomst afgesloten zou worden. Dit is, vanwege de redenen genoemd in de 
alinea over het kostenverhaal, niet gebeurd. De toelichting in hoofdstuk 7 is hierop aangepast. .-• 
In hoofdstuk 8 wordt de tekst over de procedure aangepast. Er wordt aangegeven dat e r ^ 
zienswijzen op het plan zijn ingediend en dat deze niet tot wijzigingen in het bestemmingsplan 
hebben geleid. 

Kelder 
Zoals in de startnotitie van het bestemmingsplan Heisteeg 28 staat ziet het college de 
bestemmingssituatie bij Heisteeg 28 graag gecorrigeerd worden. Zo kan het perceel gebruikt 
worden zoals bedoeld is in het bestemmingsplan Woongebied Zuid-Oost. De regels van het 
bestemmingsplan Oisterwijk Zuid-Oost en het bestemmingsplan Woongebieden zijn daarom 
zoveel als mogelijk overgenomen in het ontwerpbestemmingsplan Heisteeg 28. De 
bestemmingsomschrijving en bouwregels van Heisteeg 28 komen dan ook overeen met het 
bestemmingsplan Woongebieden. Artikel 4.2.1 I is hierop een uitzondering. Hierin staat dat er 
335 m2 aan ondergrondse bouwwerken bovenop het maximaal aantal toegestane m2 
bovengronds gebouwd mag worden. 

In het bestemmingsplan Woongebieden mag niet meer ondergronds gebouwd worden dan 
bovengronds is toegestaan. Dit om te veel verstening te voorkomen en ook om mogelijke 
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ongewenste activiteiten tegen te gaan. Ook voor de waterhuishouding is het van belang dat er 
niet te veel onderkelderd wordt. 

Bij Heisteeg 28 wil de initiatiefnemer graag een omvangrijke (parkeer)kelder. Het gaat bij 
Heisteeg 28 om een zeer groot perceel dat voor een relatief klein percentage bebouwd en 
onderkelderd wordt. Mogelijke waterhuishoudingsproblemen worden op het perceel opgelost. 
Artikel 4.2.2 zorgt ervoor dat nabijgelegen vennen in het Natura 2000 gebied niet negatief 
beïnvloed worden door de bouw van een grote kelder en de mogelijke invloed daarvan op 
waterdoorvoerende lagen. 

Omdat de mogelijke problemen ondervangen zijn is met de initiatiefnemer meegedacht over het 
idee van een grotere kelder. Omdat er meer mogelijk wordt gemaakt dan in het 
bestemmingsplan Woongebieden is toegestaan, is het echter van belang dat er een ruimtelijke 
bijdrage tegenover staat. De grote landschappelijke kwaliteitsverbetering vormt deze bijdrage 
waardoor op deze locatie een grotere kelder aanvaardbaar wordt geacht. 

Ongewenste precedentwerking 
Door het toestaan van meer ondergrondse bebouwing bij het perceel Heisteeg 28 ontstaat geen 
ongewenste precedentwerking omdat de uitbreiding van het aantal m2 aan ondergrondse 
bebouwing in dit geval gekoppeld is aan de landschappelijke kwaliteitsverbetering. Dit gehele 
perceel is in het bestemmingsplan Woongebied Zuid-Oost, net als de naastgelegen percelen, 
bestemd als woonperceel. Dit is de situatie zoals deze zou gelden als de natuurbestemming er 
niet overheen gelegd was. 

In het ontwerpbestemmingsplan Heisteeg 28 is niet meer het gehele perceel bestemd als 
wonen. Op het perceel is 1400 m2 bestemd als natuur en ook feitelijk ingericht met het oog op 
versterking van de natuurwaarden. Op het moment is dit een braakliggend kaal stuk grond. In 
de overeenkomst tot landschappelijke inpassing en kwaliteitsverbetering is bepaald dat ook de 
randen van het perceel groen en natuurlijk worden ingericht en dat er een leemvijver met 
bijbehorende begroeiing aan de voorzijde van de woning aangelegd wordt. De totale investering 
in landschappelijke kwaliteit komt neer op een bedrag van ongeveer 72.000 euro. 

Kostenverhaal 
Kostenverhaal is op grond van afdeling 6.4 Wro bij de nieuwbouw van een woning verplicht. 
Op grond van artikel 6.12 lid 2 kan de gemeenteraad van de gemeente Oisterwijk echter 
besluiten geen exploitatieplan vast te stellen in bij algemene maatregel van bestuur aangegeven 
gevallen. In artikel 6.2.1a Bro zijn deze gevallen genoemd. Het gaat om gevallen waarbij het 
totaal van de exploitatiebijdragen dat verhaalt kan worden minder bedraagt dan 10.000 euro, er 
geen verhaalbare kosten zijn als bedoeld in artikel 6.2.4 onderdelen b tot en met f of deze 
verhaalbare kosten uitsluitend de aansluiting van een bouwperceel op de openbare ruimte of de 
aansluiting op nutsvoorzieningen betreffen. 

Met onderhavig bestemmingsplan wordt een bouwplan in de zin van artikel 6.2.1 Bro mogelijk 
gemaakt. Het gaat bij dit plan echter om een geval zoals bedoeld in artikel 6.2.1a Bro. De 
mogelijk te verhalen exploitatiebijdragen bedragen minder dan 10.000 euro en voor wat betreft 
de grondexploitatiekosten is alleen sprake van aansluiting van het bouwperceel op de openbare 
ruimte of de aansluiting op nutsvoorzieningen (deze kosten zijn voor rekening van de 
initiatiefnemer). Er is daarom geen plicht tot het vaststellen van een exploitatieplan. Het 
afsluiten van een kostenverhaalsovereenkomst of het opstellen van een exploitatieplan is in dit 
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geval niet opportuun omdat er weinig kosten verhaald kunnen worden en er legeskosten worden 
gevraagd. 

De legeskosten voor Heisteeg 28 bestaan uit de kosten voor het opstellen van een 
wijzigingsplan, waarin de bedrijfsbestemming is veranderd in een woonbestemming, en voor het 
herzien van het bestemmingsplan. Omdat, na het starten van de wijzigingsprocedure, bleek dat 
de woning door de natuurbestemming niet gebouwd kon worden zullen hiervoor geen leges 
gevraagd worden. Wel zijn leges gevraagd voor de bestemmingsplanherziening. Hierin wordt 
ook meer mogelijk gemaakt dan in het bestemmingsplan Woongebieden is toegestaan, waar de 
landschappelijke kwaliteitsverbetering door uitvoering van het inpassingsplan tegenover staat. 

Planschade 
Het opstellen van een bestemmingsplan is een besluit dat kan leiden tot schadeplichtigheid in de 
zin van artikel 6.1 Wro, namelijk planschade. Er is geen planschaderisico-analyse uitgevoerd. 
Daarom is een planschadeverhaalsovereenkomst gesloten. Dit houdt in dat als er een verzoek 
tot vergoeding van planschade wordt ingediend, deze verhaald kan worden op de 
initiatiefnemers. 

Overeenkomst landschappelijke inpassing 
De provincie Noord-Brabant eist in haar verordening Ruimte dat een initiatief zoals dat van 
Heisteeg 28 landschappelijk wordt ingepast en dat er ook kwaliteitsverbetering van het 
landschap optreedt. 
Ook voor onze gemeente is deze inpassing en kwaliteitsverbetering een voorwaarde voor de 
ruimtelijke aanvaardbaarheid. Het is echter lastig om de inpassing en kwaliteitsverbetering 
geheel vast te leggen in een bestemmingsplan. Vandaar dat gebruik is gemaakt van een 
overeenkomst met een bijbehorend inpassingsplan. Deze is ondertekend door de 
initiatiefnemers. 

4. Vervolg 

Planning: 
Nadat uw raad het bestemmingsplan gewijzigd heeft vastgesteld wordt het bestemmingsplan 
naar Gedeputeerde Staten gestuurd. Zij kunnen desgewenst een aanwijzing geven. Hierna 
wordt het bestemmingsplan met de bijbehorende stukken gedurende zes weken ter inzage 
gelegd. Gedurende deze termijn kan er beroep worden ingediend bij de Afdeling 
Bestuursrechtspraak van de Raad van State. Na de afloop van de ter inzage legging treedt het 
bestemmingsplan in werking met uitzondering van de delen waartegen een aanwijzing is 
ingediend of waartegen indieners van een beroepschrift tevens een voorlopige voorziening 
hebben ingediend. 

Communicatie/draag vlak: 
Het vaststellen van de startnotitie door de raad is gepubliceerd in de nieuwsklok en op de 
website van de gemeente Oisterwijk. 
IVN, het B-team en natuurmonumenten zijn gevraagd te adviseren over de landschappelijke 
inpassing en kwaliteitsverbetering bij Heisteeg 28. Het advies van IVN en het B-team heeft er 
onder andere toe geleid dat er goed gekeken is of de kelder watervoerende lagen doorbreekt 
wat effect kan hebben op de nabijgelegen vennen. Er is een brief naar deze groepen gestuurd 
waarin staat wat er met hu advies gebeurd is en waarin ook is aangegeven dat ze een 
zienswijze konden indienen mochten ze daar behoefte toe voelen. 



Natuurmonumenten heeft niet gereageerd op de adviesaanvraag, maar wel een zienswijze 
ingediend. Deze is beantwoord. De Oisterwijkse Milieu Vereniging heeft de zienswijze 
onderschreven. 

De eigenaren van de percelen aan de Heisteeg die grenzen aan Heisteeg 28 zijn per brief op de 
hoogte gesteld van de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan. De terinzagelegging 
is gepubliceerd in de Staatscourant, de nieuwsklok en op de website van de gemeente 
Oisterwijk, waarbij aangegeven is dat iedereen een zienswijze kon indienen. 

5. Referendabel 

Het voorstel is referendabel: ja • nee 0 

6. Standpunt derden 
Er is een zienswijze ingediend door Natuurmonumenten. Deze zienswijze is onderschreven door 
de Oisterwijkse Milieu Vereniging. De zienswijze is beantwoord. De beantwoording is terug te 
vinden in de notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en wijzigingen bij 
vaststelling, maart 2013". Deze is als bijlage bij het raadsvoorstel gevoegd. 

7a. Bijlagen: 
1. Concept vast te stellen bestemmingsplan Heisteeg 28 
2. Bijlagen bij vast te stellen bestemmingsplan Heisteeg 28 
3. notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en wijzigingen bij vaststelling, 

maart 2013" 
4. Startnotitie Heisteeg 28 

Oisterwijk 12 februari 2013, 

Het college, 

Ineki 

de secretaris,/]/» ris 

/ 
H anssen 

de burgemeester, 
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Raadsbesluit 

Voorstel tot het gewijzigd vaststellen van bestemmingsplan Heisteeg 28 

De raad van de gemeente Oisterwijk, 

gelezen het voorstel van het college d.d. 12 februari 2013, 
afdeling Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling, 
raadsvoorstel nr.s 13/16; 

Met inachtneming van de volgende overwegingen: 
\ 

In 2011 werd een ongewenste situatie bij het perceel heisteeg 28 ontdekt waardoor de door de 
initiatiefnemers gewenste woning niet gebouwd Kan worden. Er is toen gezocht naar 
oplossingen. Dit heeft e r \pe geleid dat de raad op/26 juni 2012 instemde met de startnotitie 
om zo te kunnen starren met het proces / o m deze ongewenste situatie via een 
bestemmingsplanherziening op te lossen. / j 

Het ontwerpbestemmingsplan is vanaf 14 decer/iber 2012 tot en met 24 januari 2013 ter inzage 
gelegd. Tijdens deze periode is iedereen in de^gelegenheid gesteld om zienswijzen over het plan 
kenbaar te maken. 

Tijdens de terinzagetermijn van 6 wekenyis een zienswijze door Natuurmonumenten ingediend. 
Deze is onderschreven door de Oisterwijks\ Milieu Vereniging. Er wordt daarom uitgegaan van 2 
ingediende zienswijzen. 

Het wordt wenselijk geacht naar aanleiding van\mbtshalve overwegingen het bestemmingsplan 
op onderdelen te wijzigen. De overwegingen d i e \ a n de ambtshalve wijzigingen ten grondslag 
liggen zijn weergegeven in de bij dit besluit behorende notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, 
nota zienswijzen en wijzigingen bij vaststelling, maarr2013". 

De kosten worden in dit geval gedekt door de leges en deVioge l i j ke planschadekosten zijn 
afgedekt door de planschadeovereenkomst. Het kost meer om een planschadeovereenkomst af 
te sluiten of een exploitatieplan te maken dan het oplevert. Van de verplichting om een 
exploitatieplan vast te stellen kan worden afgezien. 

besluit : 
I. geen exploitatieplan op te stellen of kosten te verhalen, omdat zichYiier een geval 
voordoet als bedoeld in artikel 6:12, lid 2 Wro in verbinding met artikel 6.2.1.a Bro. 

II. In te stemmen met de bijjpaande notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en 
wijzigingen bij vaststelling, maart 2013", waarmee de zienswijzen worden beantwoord en de 
ambtshalve wijzigingen worden geaccordeerd. 

III. Overeenkomstig de notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en wijzigingen 
bij vaststelling, maart 2013" de zienswijzen ongegrond te verklaren. 

IV. Het ontwerpbestemmingsplan zoals vervat in de html/gml-bestandenset 
NL.IMRO.0824.BPHeisteeg28-0001 gewijzigd vast te stellen waarbij de volgende wijzigingen 
worden doorgevoerd: 
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Oisterwijk 
g e m e e n t e 

Raadsbesluit 

Voorstel tot het gewijzigd vaststellen van bestemmingsplan Heisteeg 28 

De raad van de gemeente Oisterwijk, 

gelezen het voorstel van het college d.d. 12 februari 2013, 
afdeling Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling, 
raadsvoorstel nr. 13/16; 

Met inachtneming van de volgende overwegingen: 

In 2011 werd een ongewenste situatie bij het perceel Heisteeg 28 ontdekt waardoor de door de 
initiatiefnemers gewenste woning niet gebouwd kan worden. Er is toen gezocht naar 
oplossingen. Dit heeft er toe geleid dat de raad op 26 juni 2012 instemde met de startnotitie 
om zo te kunnen starten met het proces om deze ongewenste situatie via een 
bestemmingsplanherziening op te lossen. 

Het ontwerpbestemmingsplan is vanaf 14 december 2012 tot en met 24 januari 2013 ter inzage 
gelegd. Tijdens deze periode is iedereen in de gelegenheid gesteld om zienswijzen over het plan 
kenbaar te maken. 

Tijdens de terinzagetermijn van 6 weken is een zienswijze door Natuurmonumenten ingediend. 
Deze is onderschreven door de Oisterwijkse Milieu Vereniging. Er wordt daarom uitgegaan van 2 

Het wordt wenselijk geacht naar aanleiding van ambtshalve overwegingen het bestemmingsplan 
op onderdelen te wijzigen. De overwegingen die aan de ambtshalve wijzigingen ten grondslag 
liggen zijn weergegeven in de bij dit besluit behorende notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, 
nota zienswijzen en wijzigingen bij vaststelling, maart 2013". 

De kosten worden in dit geval gedekt door de leges en de mogelijke planschadekosten zijn 
afgedekt door de planschadeovereenkomst. Het kost meer om een planschadeovereenkomst af 
te sluiten of een exploitatieplan te maken dan het oplevert. Van de verplichting om een 
exploitatieplan vast te stellen kan worden afgezien. 

besluit : 
I. geen exploitatieplan op te stellen of kosten te verhalen, omdat zich hier een geval 
voordoet als bedoeld in artikel 6:12, lid 2 Wro in verbinding met artikel 6.2.1.a Bro. 

II. In te stemmen met de bijgaande notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en 
wijzigingen bij vaststelling, maart 2013", waarmee de zienswijzen worden beantwoord en de 
ambtshalve wijzigingen worden geaccordeerd. 

III. Overeenkomstig de notitie "Bestemmingsplan Heisteeg 28, nota zienswijzen en wijzigingen 
bij vaststelling, maart 2013" de zienswijzen ongegrond te verklaren. 

IV. Het ontwerpbestemmingsplan zoals vervat in de html/gml-bestandenset 
NL.IMRO.0824.BPHeisteeg28-0001 gewijzigd vast te stellen waarbij de volgende wijzigingen 
worden doorgevoerd: 

• postadres Postbus 10101 5060 GA Oisterwijk • bezoekadres De Lind 44 5061 H X Oisterwijk. 

• telefoon 013 529 13 11 • telefax 013 528 56 60 • internet w^vw.oisterwijk.nl • email gemeente@oisterwijk.nl • 

. BNG 285006320 . IBAN NL44 B N G H 0285 0063 20 . BIC BNGHNL2G . 

ingediende zienswijzen. 



A. Wat betreft de toelichting wordt in hoofdstuk 7 aangegeven dat er geen 
kostenverhaalsovereenkomst wordt afgesloten in tegenstelling tot wat in het ontwerp 
stond. In hoofdstuk 8 wordt de tekst over de procedure aangepast. Er wordt 
aangegeven dat er zienswijzen op het plan zijn ingediend en dat deze niet tot 
wijzigingen in het bestemmingsplan hebben geleid. 

B. De 'imro-code' van het bestemmingplan wijzigt van NL.IMRO.0824.BPHeisteeg28-
0001 naar NL.IMRO.0824.BPHeisteeg28-0002. 

Aldus besloten in de openbare vergadering van de raad van de gemeente Oisterwijk op 
28 maart 2013 

de^rjffier. de voorzitter, de voorzitter, 

van 
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Oisterwijk 
gemeente 

Reactie college op advies commissie 
Ruimtelijke Zaken 

Onderwerp: Raadsvoorstel 13/16: Voorstel tot het gewijzigd vaststellen van 
het bestemmingsplan Heisteeg 28 

Advies van de commissie aan de raad 
Het voorstel kan als hamerstuk behandeld worden. 

Standpunt commissie t.b.v. het college 
Akkoord met het voorstel. 

Reactie college 
Het college heeft kennis genomen van het standpunt van de commissie. 

Agendapunt: Datum 
vergadering 
07 maart 2013 

Portefeuillehouder: Contactpersoon: 

6 wethouder Wim 
Lemmens 

Dennis van Mier 

Vergadering 

GEMEENTERAAD 

? 8 MRT 2013 

Agendapunt: ^ 


