














Gebouw 6 units 6.02 en 6.20 1.499 m?

Gebouw 7 unit 7.01 536 m?
Gebouw 7 unit 7.02 665 m?
Gebouw 7 unit 7.03 837 m?
Gebouw 8 units 8.01 en 8.10 672 m?
Gebouw 8 units 8.02 en 8.20 679 m?
Gebouw 8 units 8.03 689 m? +
10.957 m?

10.957 m? x 3,5 plaatsen/100m? = 383,5 plaatsen

Supermarkt

Gebouw 3, units 3.01 en 3.13 en gebouw 4, unit 4.01(winkelfunctie,) 2.777 m?

Bijbehorende detailhandel bij een supermarkt

Gebouw 5, unit 5.01 (winkelfunctie) 231 m?

Gebouw 5, unit 5.03 (winkelfunctie) 103 m3+
3. 111 m?2

3.111 m? x 5,5 plaatsen/100m? = 171,1 plaatsen

Bouwmarkt
Gebouw 6 units 6.03, 6.30 en 6.31 (winkelfunctie) 4140 m?

4.140 m? x 2,5 plaatsen/100m? = 103,5 plaatsen

Horeca
Gebouw 5 unit 5.01(bijeenkomstfunctie) 327 m?

327 m? x 6 plaatsen/100m? = 19,6 plaatsen

Maatschappelijk

Gebouw 1 unit 1.21 (bijeenkomstfunctie) 1.058 m?
Gebouw 3 unit 3.21 (bijeenkomstfunctie) 2.141 m*+
3.199 m?

3.199 m? x 3 plaatsen(gemiddeld)/100m? = 96 plaatsen

Totaal aantal parkeerplaatsen benodigd: 773,7

plaatsen

Aantal (extra) parkeérplaatsen dat wordt gerealiseerd: 868 plaatsen

Voldoet
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Tot zover de “Toets” aan het bestemmingsplan incl. parkeernorm d.d. 2013 tbv WO/201

w 4+

/154

Als productie 5 worden de plattegronden overgelegd van de onderscheidenlijke gebouwen zoals deze
per gebouw in units zijn ingedeeld.
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Bij dit bezwaarschrift is een kopie van de thans verstrekte vergunning overgelegd.

Bij de verstrekking hiervan is per email door de gemeente meegedeeld dat er geen ruimtelijke
onderbouwing is “omdat het bouwplan in overeenstemming is met het ter plaatse geldende
bestemmingsplan “De Zeeland” .

De Vereniging heeft eerder bezwaar gemaakt tegen de aanpassing van verdiepingsvloeren in gebouw
7 van De Zeeland (Burgemeester Van de Laarstraat 7-9-11) met 1.200 m® De Rechtbank heeft in
beroep in die procedure bepaald dat de Vereniging als belanghebbende moet worden aangemerkt.

In de daarop genomen nieuwe beschikking door het College d.d. 19 december 2017 (kenmerk U17-
017737) is de Vereniging dan ook als belanghebbende aangemerkt (productie 6). In die beschikking
heeft het College vastgesteld dat de vergunning voor die verdiepingsvloeren niet op die wijze had
mogen worden verleend en heeft de vergunning herroepen. Opgemerkt zij dat destijds bij het
verstrekken van kopie van de vergunning -net als nu- door de gemeente werd vermeld dat “er geen
ruimtelijke onderbouwing was omdat de aanvraag voldeed aan het bestemmingsplan”.

(Terzijde merkt de Vereniging op dat die vloeren waren aangevraagd als winkelruimte en dat later de
aanvrager heeft verklaard dat het grootste deel daarvan (1.017 m?) “leisure” zou moeten zijn).

OPMERKINGEN
Hieronder opmerkingen m.b.t. de huidige aanvraag en huidige toets aan het bestemmingsplan.

DETAILHANDEL
De onderhavige aanvraag vermeldt in vraag 6 (tweemaal) dat de aanvraag winkelfunctie betreft.

ONVOLLEDIGE AANVRAAG
Ten onrechte zijn in de aanvraag in vraag 7 “het aantal personen”, “de gebruiksoppervlakte” en “de

verblijfoppervlakte” niet ingevuld.

De vraag rijst of een dergelijk onvolledige aanvraag wel in behandeling genomen had mogen worden.
De vereniging stelt zich op het standpunt dat hier sprake is van een onvolledige aanvraag en dat deze
aanvraag niet in behandeling genomen mogen worden. In ieder geval kan deze aanvraag door de
vereniging niet op de juistheid daarvan gecontroleerd worden hetgeen met zich mee dient te brengen
dat de vergunning dewelke gebaseerd is op een onvolledige aanvraag, vernietigd dient te worden.

OPPERVLAKTEN
Bij het verstrekken aan de Vereniging op/omstreeks 31 januari 2020 van kopieén/pdf van (een
gedeelte van) de aanvraagbescheiden is aan de Vereniging het volgende overzicht verstrekt:

“Overzicht huisnummering en opperviakten gebouw De Zeeland en winkelhaak per 20-01-2020",
hetwelk hierna -op de volgende pagina- volledig is ingevoegd.
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In de overzichten d.d. 20 januari 2020 en 03 maart 2020 vallen de volgende verschillen op te merken:

Het eerste wat opvalt is dat oppervlakte van Burgemeester van de Laarstraat 3 (1.563 m?) is
verschoven van de kolom PDV/GDV naar “andere gebruiksfuncties”

De “toets” (3 maart 2020) duidt kennelijk daar op met “verdieping wordt bijeenkomstfunctie”, maar
uit de verstrekte (aanvraag) bescheiden blijkt die bijeenkomstfunctie niet dan wel nergens.

Ook dit “niet-blijken” vormt een tekortkoming in de aanvraag als hiervoor genoemd, en in de daarop
gevolgde procedure.

Op 20 januari 2020 heeft Burgemeester Van de Laarstraat 17 een oppervlakte van 1.417 m?
PDV/GDV, op 3 maart 2020 ontbreekt nr. 17 in het geheel.

Op 20 januari 2020 wordt bij nr. 15 1.454 m* als “Bijeenkomstfunctie” op de verdieping genoemd.
Op 3 maart 2020 omvat Burgermeester Van de Laarstraat 15 2.831 m* PDV/GDV. Volgens de
Basisadministratie Adressen en gebouwen (BAG)(www.bagviewer kadaster.nl) is de oppervlakte van
nr. 17 2.831 m2. Burgermeester Van de Laarstraat 15 komt in de BAG niet voor (!).En zoals
opgemerkt ontbreekt Burgermeester Van de Laarstraat 17 op het overzicht van 03 maart 2020. Is nu
de bijeenkomstfunctie van 15 (1.454 m?) gevoegd bij Burgermeester Van de Laarstraat 17 (PDV/GDV
1.417 m?) en samengebracht in Burgermeester Van de Laarstraat 15 2.831 m? PDV/GDV? 1417+
1454 = 2871, dus bijna wel?).

Slijterij/drankenhandel

In beide overzichten ontbreekt de slijterij, welke een oppervlakte zou hebben van 103 m?

Deze slijterij is adresmatig (handelsregister) geregistreerd onder hetzelfde huisnr. 11 als die van de
versmarkt. Opgemerkt wordt dat voor de slijterij —voor zover bekend- geen vergunning is verleend
zodat dit oppervlak en gebruiksfunctie niet geverifieerd konden worden.

Bloemenzaak

In beide overzichten is opgegeven oppervlakte van de bloemenzaak (501 m?). Opgemerkt wordt dat
voor de bloemenzaak —voor zover bekend- geen vergunning is verleend zodat dit oppervlak en
gebruiksfunctie niet geverifieerd konden worden.

Bowling/Indoorgolfbaan

Opgemerkt wordt dat voor de bowling en indoorgolfbaan —voor zover bekend- geen vergunningen
zijn verleend zodat oppervlak en gebruiksfunctie niet geverifieerd zijn kunnen worden. Er is voor de
bowling slechts een melding voor “brandveilig gebruik” die het gebruik o.m. bijeenkomstfunctie
noemt:

Bijeenkomstfunctie, overige functie en gemeenschappelijke
functie

Kantoor

Opgemerkt wordt dat in de overzichten een kantoorfunctie van 331 m? is vermeld.

Binnen de bestemmingen die art. 5 Gemengd opsomt, is kantoorfunctie niet vermeld dus niet
toegestaan, De ruimte kan ook niet als beheers ruimte worden aangemerkt want er is geen geval
bekend waar een dergelijk kantoor als beheers ruimte wordt aangemerkt.
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a) de gezamenlijke brutovioeroppervlakte voor ontmoetings- en vergaderaccommodatie
bedraagt ten hoogste 1200 m?.;

b) ontmoetings- en vergaderaccommodatie is uitsluitend toegestaan ter plaatse van de
aanduiding “specifieke bouwaanduiding- gemeentelijk monument.”

Met ”specifieke bouwaanduiding-gemeentelijk monument” is bedoeld de voormalige suikerfabriek.

Er blijkt een voortdurende tactiek van uitbreiding:
- Dumphaldeal,
- Overschrijding gestelde maxima (horeca, bijeenkomst)
- Uitbreiding vloeroppervlak,
- Bijeenkomstfunctie in andere ruimtes waarbij de gerechtvaardigde vraag rijst hoeveel m?
bijeenkomst functie de eigenaar wil creéren waardoor de Binnenstad als kernwinkelgebied en
aantrekkelijk verblijfsgebied inboet.

Samengevat is de historie de uitbreiding van de “De Zeeland” als volgt aan te duiden:
- in 2014 en daarna zegt men moeite te hebben huurders te vinden;
- dat vormt de onderbouwing voor BigBazar, Versmarkt, Action en Scapino,
(daar werd apart vergunning voor aangevraagd en verleend voor afwijken van BstPl.)
- En vond zijn basis in de Dumphaldeal (wijziging van 4000 GDV naar regulier) en
Kruimelgevallenregeling;
- Ook de overschrijding van maximale oppervlakte voor horeca werd voor De

Watertuin (1.280 m?) met een kruimelgevallenvergunning geregeld;
- detailhandel die zich wel aandient wordt geplaatst in de oude Praxis, niet in de Zeeland

(uitzondering Keukenkampioen).

- vloer gebouw 7 werd uitgebreid voor leisure (term “leisure” is niet gedefinieerd) en wordt nu
betrokken door BasicFit- (= Sport dus toegestaan)

- in de telkens uit te voeren toets aan het bestemmingsplan werden in het verleden aan aantal
(lege) ruimtes aangeduid als winkelfunctie, en die verschuiven nu naar een niet gedefinieerde
"bijeenkomstfunctie".

Door ruimten(vloeren) in gebouwen 8§ en 7 en 6 aan te merken als bijeenkomstfunctie (in strijd met
het bestemmingsplan!), tracht men te vermijden dat het gestelde maximumvloeroppervlak voor
detailhandel van 15.100 m? overschreden wordt en tracht men aldus uitbreiding van vloeroppervlak op
onjuiste wijze te legitimeren en vervolgens te laten legaliseren. Dat laatste blijkt wel uit het feit dat in
casu wel winkelfunctie is aangevraagd!

Het is aannemelijk en het valt te vrezen dat na realisatie van de (uitgebreide) vloeren gepoogd zal
worden de bestemming of het gebruik daarvan te veranderen, hetzij naar detailhandel, horeca, of wat
dan ook, welk gebruik een negatieve uitwerking zal hebben op diezelfde functies gelegen binnen het
centrum en kernwinkelgebied van Bergen op Zoom, waarmee het economisch voortbestaan van
diverse bedrijven aldaar bedreigd wordt en hetgeen zal leiden tot verdere leegstand en aantasting en
vermindering van de belevingswaarde van dat centrum en kernwinkelgebied.

REDENEN WAAROM: de Vereniging zich tot u wendt met het eerbiedige verzoek de vergunning
waarvan beroep als in strijd met de wet c.q. het geldende bestemmingsplan als ongegrond en onjuist
dan wel onvoldoende gemotiveerd te vernietigen c.q. in te trekken.

Met toekenning van een vergoeding voor rechtskundige bijstand.
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