
Raadsnota
Zaak : gewijzigde vaststelling bestemmingsplan ‘Slotjes, 

herziening 5 (Slotjesveld 3)’,  (voormalige locatie 
brandweerkazerne), 2020

Zaaknummer : 227108

Wij verzoeken u om bij alle communicatie rondom deze aanvraag altijd het zaaknummer 227108 te 
vermelden.

Datum: 18 mei 2020 Nummer raadsnota: ZN227108
Onderwerp: Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan 'Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)', 
(voormalige locatie brandweerkazerne)

Portefeuillehouder:
Kastelijns

Bijlagen:
1. Reactienota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Slotjes, 
herziening 5 (Slotjesveld 3)
2. (Concept)verbeelding bestemmingsplan ‘Slotjes, herziening 5 
(Slotjesveld 3)’
3. Ontwerpbestemmingsplan ‘Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)
4. Onderzoek bezonning
5. Onderzoek stikstof voormalige brandweerkazerne

Voorstel: 
1. Ten aanzien van de ingediende zienswijzen te besluiten conform het gestelde in de “Reactienota 

zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)”.
2. Het bestemmingsplan “Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)” gewijzigd vast te stellen conform 

bijgevoegd ontwerp-besluit.
3. Te besluiten om voor dit bestemmingsplan geen exploitatieplan vast te stellen.

Samenvatting
Het plan heeft eerder in het kader van de inspraakprocedure als voorontwerpbestemmingsplan ter 
inzage gelegen. Dit eerdere plan had betrekking op 48 appartementen en had 6 bouwlagen (20 
meter). Naar aanleiding van de ingediende inspraakreacties heeft het college besloten om het aantal 
appartementen terug te brengen naar 46 appartementen en de maximale bouwhoogte, met één 
bouwlaag, terug te brengen naar 16 meter. Vervolgens is dit aangepaste plan, als 
ontwerpbestemmingsplan van 13 december 2018 tot 24 januari 2019 ter inzage gelegd.
Gedurende de termijn dat dit ontwerpbestemmingsplan ter inzage lag, zijn er drie zienswijzen 
ingediend, waarvan 1 zienswijze door 37 personen is ondertekend. Deze zienswijzen zijn tijdig 
ingediend en zijn ontvankelijk. De ingediende zienswijzen zijn als bijlage bijgevoegd, tevens zijn de 
zienswijzen in de bijgevoegde reactienota zienswijzen bestemmingsplan ‘Slotjes, herziening 5 
(Slotjesveld 3)’ samengevat en voorzien van een concept beantwoording. 
De zienswijzen hebben voornamelijk betrekking op de hoogte van het gebouw, de effecten van het 
plan op de privacy/bezonning/waardevermindering van de eigen woning, de beoogde doelgroep (jong 
volwassenen) en verwachte geluidsoverlast. De inhoud van de zienswijzen zijn met de initiatiefnemer 
besproken. Naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen is het bouwplan aangepast en is de het 
stijgpunt (aanbouw met daarin het trappenhuis en de liftopgang) verplaatst. Voorgesteld wordt om de 
zienswijzen (deels) gegrond te verklaren voor zover deze aanleiding geven tot het aanpassen van het 
plan en het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen, zodat het stijgpunt wordt verplaatst.

Een vergelijkbaar voorstel is eerder aan uw raad voorgelegd voor behandeling tijdens de vergadering 
van 17 december 2019. Door leden van uw raad zijn in dat verband vragen gesteld over de situering 
van dit appartementengebouw, mede bezien in relatie tot de visie voor het Slotjesveld. Inmiddels heeft 
de gevraagde afstemming plaatsgevonden. Dit heeft geleid tot een verschuiving van dat 
appartementengebouw met ca. 5 meter in westelijke richting, dus verderaf van de bestaande 
woningen aan de Keiweg en het Slotjesveld. Het bestemmingsplan en de hiervoor uitgevoerde 
onderzoeken, zijn hierop aangepast. 

Wat willen we bereiken?



Het plan draagt bij aan de uitvoering van de Toekomstvisie Oosterhout 2030 en de Woonvisie. Er 
worden woningen toegevoegd waar veel behoefte aan is. Met de gewijzigde vaststelling van het 
bestemmingsplan wordt de uitvoering van het plan mogelijk gemaakt.
Met de gewijzigde vaststelling wordt deels tegemoet gekomen aan de ingediende zienswijzen en zorgt 
voor minder potentiële overlast bij omwonenden. Met de herontwikkeling naar 46 appartementen op 
deze locatie verdwijnt een lege plek aan het Slotjesveld. Op deze wijze kan een eigentijdse, bij de 
omliggende bebouwing passende, invulling op deze locatie in het centrum worden gerealiseerd. 

Wat gaan we daarvoor doen?
Het ontwerpbestemmingsplan Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3) wordt gewijzigd vastgesteld. 

Voorgeschiedenis/inspraak
Het plan heeft eerder als voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegen. Dit eerdere plan had 
betrekking op 48 appartementen en had 6 bouwlagen (20 meter). Naar aanleiding van de ingediende 
inspraakreacties is besloten om het aantal appartementen terug te brengen naar 46 appartementen 
en de maximale bouwhoogte met één bouwlaag terug te brengen naar 16 meter. Vervolgens is dit 
aangepaste plan, als ontwerpbestemmingsplan van 13 december 2018 tot 24 januari 2019 ter inzage 
gelegd.

Ingediende zienswijze
Er zijn drie zienswijzen ingediend, waarvan één zienswijze namens 37 bewoners van de Keiweg en 
Slotjesveld is ondertekend. Deze zienswijzen betreffen veelal een herhaling van de eerder ingediende 
inspraakreacties. Hoewel naar aanleiding van de inspraakreacties het ontwerpbestemmingsplan is 
aangepast en één bouwlaag is komen te vervallen, bleven veel bezwaren bij omwonenden overeind. 
De zienswijzen hebben voornamelijk betrekking op de hoogte van het gebouw, de effecten van het 
plan op de privacy/bezonning/waardevermindering van de eigen woning, de beoogde doelgroep (jong 
volwassenen) en verwachte geluidsoverlast. Voor de exacte inhoud van de zienswijzen wordt 
verwezen naar de bijgevoegde concept-reactienota zienswijzen bestemmingplan ‘Slotjes, herziening 5 
(Slotjesveld 3), inclusief de bijlagen. De inhoud van de zienswijzen is met de initiatiefnemer 
besproken. Naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen is het bouwplan aangepast en is de het 
stijgpunt (aanbouw met daarin het trappenhuis en de liftopgang) verplaatst. Het verplaatsen van dit 
stijgpunt heeft een positief effect op de bezonning van de woningen aan Keiweg. Verder ontstaat er 
meer ruimte tussen het geprojecteerde woongebouw en de achtertuinen van de woningen aan de 
Keiweg 96 en 98. Na afstemming met de visie voor het Slotjesveld is het gebouw nog ca. 5 meter 
verder in westelijke richting, dus verderaf van de bestaande woningen aan de Keiweg en het 
Slotjesveld, opgeschoven. Voorgesteld wordt om de zienswijzen (deels) gegrond te verklaren voor 
zover deze aanleiding geven tot het aanpassen van het plan en vervolgens het bestemmingsplan 
gewijzigd vast te stellen.

Planaanpassing
De verbeelding van het bestemmingsplan wordt op de volgende punten aangepast:
1. De situering van het bouwvlak wordt zodanig aangepast dat het bouwvlak ca. 5 meter richting het 

Slotjesveld wordt verplaatst. 
2. Het bouwvlak wordt zodanig aangepast, dat het stijgpunt (aanbouw met daarin het trappenhuis en 

de liftopgang) aan de zuid-oostzijde van het plangebied wordt geprojecteerd. De 
bouwmogelijkheden voor het stijgpunt aan de noordzijde worden verwijderd. 

3. Ter plaatse van de nieuwe locatie van het stijgpunt wordt de aanduiding maximale bouwhoogte 
van 16 meter opgenomen.

4. Ter plaatse van de nieuwe locatie van het stijgpunt wordt de aanduiding ‘specifieke 
bouwaanduiding - ontsluiting en bergingen’ opgenomen. 

5. De toelichting op het bestemmingsplan wordt aangepast aan de voorgestelde wijzigingen.



Onderzoek naar bezonning
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen en na afstemming met de visie voor het Slotjesveld is 
het plan aangepast en is een onderzoek uitgevoerd naar de bezonning van de tuinen en gevels. Op 
basis van dat onderzoek kan worden geconstateerd, dat het nieuw te bouwen appartementengebouw  
een beperkt effect heeft op de bezonning van de omliggende woningen. Het plan leidt niet tot 
onvoldoende bezonning van de tuinen en gevels in de omgeving. De verschuiving van het bouwvlak 
met ca. 5 meter in westelijke richting (dus verderaf van de bestaande woningen) heeft nauwelijks (of 
een zeer beperkt positief) effect op de bezonningssituatie.

Parkeren
Bij het verschuiven van het bouwblok is er op het achterterrein ruimte om 4 extra parkeerplaatsen aan 
te leggen. De 8 parkeervakken aan de voorzijde komen te vervallen. Het resterende aantal van 4 
parkeerplaatsen kan worden opgevangen in het bestaande openbaar gebied. Gezien de doelgroep 
(jongeren) zal de parkeerbehoefte vooral in de avond bestaan; dan is er voldoende plaats op de 
parkeerterreinen rondom het stadhuis. 
 
Bomen en bodemverontreiniging
Ten noordwesten van de beoogde nieuwbouw zijn bestaande bomen aanwezig. De keuze voor de 
oorspronkelijke rooilijn was met name ingegeven door het feit, dat deze bomen gehandhaafd zouden 
worden en geen overlast voor de bewoners zouden geven. In de visie Slotjesveld kunnen deze bomen 
echter niet allemaal gehandhaafd blijven. De bomen zijn dan ook niet meer bepalend voor de situering 
van het bouwblok.

Onder de bomen is nog een bodemverontreiniging aanwezig. Ten behoeve van het behoud van de 
bomen is deze niet gesaneerd en zijn er maatregelen getroffen om die verontreiniging in te dammen. 
Tegelijk met het vellen van de bomen kan de bodemsanering worden uitgevoerd. De kosten voor de 
bodemsanering bedragen ca. € 55.000,--, exclusief BTW. Deze komen ten laste van dit project. 

Stikstof
Op basis van de (nieuwe) Aerius-calculator is de te verwachte stikstofdepositie van het plan berekend. 
Uit deze berekening blijkt dat er geen significante gevolgen zijn voor een Natura 2000-gebied en er 
wordt voldaan aan de Wet natuurbescherming.

Exploitatieplan
Een exploitatieplan is niet noodzakelijk, omdat het een gemeentelijke gronduitgifte betreft. 

Crisis en herstelwet
Op de procedure voor het bestemmingsplan ‘Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)’ is de Crisis- en 
Herstelwet van toepassing. Dit betekent, dat er geen pro forma beroepen (waarbij die motivering later 
kan worden toegevoegd) mogen worden ingediend. Ook houdt dit in, dat bij de behandeling van 
eventueel ingediende beroepen de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State een 
maximale afhandelingstermijn van 6 maanden (na afloop van de termijn van ter inzage legging van het 
vaststellingsbesluit) heeft. Voor wat betreft de afhandelingstermijn aangaande het eventueel in te 
dienen beroep dient te worden opgemerkt dat dit termijnen van orde zijn. 

Wat mag het kosten?
Alle kosten, die de gemeente maakt voor de herziening van het bestemmingsplan, worden (evenals 
bouwrijp maken e.d.) betaald uit de verkoopopbrengsten van het perceel. Kosten voor aanpassingen 
(in de openbare ruimte), die noodzakelijk zijn als gevolg van de herontwikkeling, zijn voor rekening 
van de ontwikkelaar. Deze afspraken zijn vastgelegd in de verkoopovereenkomst met de ontwikkelaar. 



Eventuele planschade is voor rekening van de gemeente en is verdisconteerd in de koopsom. Een 
exploitatieplan is niet noodzakelijk omdat het een gemeentelijke grondexploitatie betreft.

Op welke manier is/wordt vormgegeven aan burgerparticipatie?
Medio 2017 heeft het college besloten om in beginsel medewerking te verlenen aan de voorgenomen 
ontwikkeling om te komen tot 48 appartementen voor 1- en 2 persoons huishoudens. Naar aanleiding 
van dit besluit heeft een uitwerking van het bouwplan plaatsgevonden en op 14 september 2017 zijn 
de plannen gepresenteerd aan omwonenden. Tijdens deze avond heeft een aantal omwonenden een 
reactie op de plannen gegeven. Deze reacties zijn door het college behandeld en beantwoord. 
Gelijktijdig is besloten om een voorontwerpbestemmingsplan in procedure te brengen en voor 
inspraak en vooroverleg vrij te geven. 

Dit voorontwerpbestemmingsplan heeft van 14 juni 2018 tot 12 juli 2018 ter inzage gelegen. 
Gedurende de termijn dat het plan ter inzage lag, zijn er vier inspraakreacties ingediend. De 
inspraakreacties zijn door het college in behandeling genomen, samengevat en beantwoord. Uw raad 
is over de beantwoording van de inspraakreactie geïnformeerd. De ingediende inspraakreacties gaven 
aanleiding om de volgende wijzigingen door te voeren in het ontwerp van het bestemmingsplan:
• De maximale bouwhoogte werd verlaagd naar 16 meter. Door het verlagen van de 

bouwhoogte kwamen het stedenbouwkundig accent en twee appartementen te vervallen.
• Ter plaatse van de bomenrij tussen de percelen aan de Keiweg en het nieuwe woongebouw 

werd op de verbeelding een aanduiding opgenomen, zodat deze bomenrij planologisch wordt 
beschermd. 

Het college heeft op het ontwerpbestemmingsplan op 13 november 2018 vastgesteld en ter inzage 
gelegd. 

Uitvoering
a. Het besluit van uw raad zal, met de hierbij vastgestelde “Reactienota zienswijzen bestemmingsplan 

Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)” worden toegezonden aan de indieners van de zienswijzen, 
met verwijzing naar de mogelijk te volgen rechtsgang;

b. Vervolgens worden het vaststellingsbesluit en het bestemmingsplan gedurende 6 weken voor een 
ieder ter inzage gelegd. Degene, die tijdig een zienswijze bij uw raad kenbaar heeft gemaakt, of 
iedereen die tegen de door uw raad aangebrachte wijzigingen in het plan bezwaren heeft, kan 
gedurende die termijn van ter visie legging beroep bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de 
Raad van State tegen het vaststellingsbesluit indienen. Ook kan beroep worden ingesteld door een 
belanghebbende aan wie redelijkerwijs niet kan worden verweten, dat hij geen zienswijze bij uw 
raad naar voren heeft gebracht;

c. Naast het instellen van beroep tegen het vastgestelde bestemmingsplan kan tevens bij de 
Voorzitter van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State verzocht worden om 
voorlopige voorziening;

d. Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan treedt in werking met ingang van de dag na 
die, waarop de beroepstermijn afloopt. Indien binnen de beroepstermijn behalve een beroepschrift 
ook nog een verzoek om voorlopige voorziening is ingediend, treedt het besluit niet in werking 
voordat op dat verzoek is beslist.



BESLUIT VAN
DE RAAD

Nummer: ZN227108

DE RAAD VAN DE GEMEENTE OOSTERHOUT;

Gelet op het bepaalde in de Wet ruimtelijke ordening en de Algemene wet bestuursrecht;

Gelezen het voorstel van het college van 18 mei 2020;

Overwegende
- dat een besluit moet worden genomen over de vaststelling van het bestemmingsplan Slotjes, 

herziening 5 (Slotjesveld 3)”;
- dat het ontwerp van dit bestemmingsplan, op grond van het bepaalde in artikel 3.8 van de Wet 

ruimtelijke ordening en afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, met ingang van 13 
december 2018 gedurende een termijn van 6 weken voor een ieder ter inzage heeft gelegen;

- dat de geboden gelegenheid tot het indienen van zienswijzen heeft geleid tot het indienen van 3 
zienswijzen, waarvan 1 zienswijze door 37 personen is ondertekend;

- dat vooraleer over de vaststelling van het bestemmingsplan een beslissing genomen kan worden, 
een oordeel gevormd moet worden over de ingekomen zienswijzen;

- dat de ingekomen zienswijzen binnen de gestelde termijn van 6 weken zijn binnengekomen en 
derhalve ontvankelijk zijn;

- dat ten aanzien van de ingekomen zienswijzen de “Reactienota zienswijzen inzake 
ontwerpbestemmingsplan “Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)” is opgesteld, waarin op de 
ingediende zienswijzen een reactie is gegeven;

- dat deze reactienota onderdeel uitmaakt van dit raadsbesluit;
- dat naar zijn oordeel, op grond van het gestelde in Hoofdstuk 3 (‘Reacties op ingekomen 

zienswijzen’) van deze reactienota, de zienswijzen deels gegrond dienen te worden verklaard voor 
zover de zienswijzen aanleiding geven tot aanpassen van het plan en dat de zienswijze voor de 
overige delen ongegrond zijn; 

- dat gebleken is dat het ontwerpbestemmingsplan ook overige aanpassing c.q. verbetering 
behoeft, zulks conform het gestelde in hoofdstuk 4 (‘Planaanpassingen naar aanleiding van 
ingediende zienswijzen’) en hoofdstuk 5 (‘Planpassingen naar aanleiding van ambtshalve 
overwegingen’) van de bedoelde reactienota;

BESLUIT:

1. ter zake van de ingediende zienswijzen te besluiten, overeenkomstig het gestelde in hoofdstuk 3 
van de bij dit besluit behorende en als zodanig gewaarmerkte Reactienota zienswijzen inzake 
ontwerp bestemmingsplan ”Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)” en de zienswijzen deels gegrond 
en deels ongegrond te verklaren; 



2. het bestemmingsplan “Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)”, gewijzigd vast te stellen, zoals ook 
weergegeven in hoofdstuk 4 en 5 van de bij dit besluit behorende en als zodanig gewaarmerkte 
Reactienota zienswijzen inzake het ontwerp bestemmingsplan ”Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)”;

3. voor het bestemmingsplan “Slotjes, herziening 5 (Slotjesveld 3)” geen exploitatieplan vast te 
stellen.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 16 juni 2020.

DE RAAD VOORNOEMD,

, voorzitter
{{Signer1}}

, griffier
{{Signer2}}
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