





Op 22 januani 2014 hebben wij van u een gewijzigde plattegrondtekening ontvangen. Deze tekening voorziet niet in een
één aaneengesloten afgebakende winkelunit van minimaal 1.000 m? maar in één winkeleenheid met een oppervlakte van
846 m? aangevuld met de "krijtstreep” vioeropperviakten 2.01, 2.0.2, 2.0.3, 2.0.4 en trappenhuizen 1.0.2a en 1.0.2a in de
gemeenschappelijke verkeersruimten van het gebouw.

Hiertegen hebben wij de volgende bezwaren. Een optelsom van verschillende niet aaneengesloten vioeropperviakten in
een gebouw vormt samen geen winkeleenheid. Een winkeleenheid dient te bestaan uit één aaneengesloten door wanden
omsiloten afsluitbare ruimte die een zelfstandige eenheid van gebruik vormt. De winkeleenheid moeten bovendien zijn
gelegen in de voor winkelfunctie aangewezen gedeelten van het gebouw en niet in de ruimten van het gebouw die zijn
aangewezen als gemeenschappelijke verkeersruimte.

(noot: er zijn in de huidige versmarkt overal scheidingsmuren,)

Op 25 maart 2010 werd het besluit Omgevingsrecht (BOR) vastgesteld.

Per 1 november 2014 trad de gewijzigde Bijlage IT in werking hetgeen wijziging van gebruik als
Kruimelgeval mogelijk maakte/verruimde.

Op 25 januari 2015 stelt het college de Beleidsregels Planologische Kruimelgevallen vast, waarmee
de weg vrij komt om het volgens het bestemmingsplan voorgeschreven gebruik van ruimten te
wijzigen.

Kleinschalige detailhandel werd toegestaan omdat men Gebri International BV bovengenoemde
overeenkomst had gesloten over de Dumphal aan het Geertruidaplein.

Op het Geertruidaplein was 2.000 m? detailhandel op het aanwezige parkeerterrein gepland. De
Dumphal wenste daar te bouwen en haar pand aan de Boutershemstraat 54 (volgens het collegebesluit
ca. 1.250 m?, volgens de BAG 848 m? ) te verlaten.

Gebri had echter een optie op Geertruidaplein en zij stelde dat daar 4.000 m* mocht komen (kennelijk
gebaseerd op de hoogte van het gebouw: 4 vloeren van 1.000 m?. Deze stelling van Gebri kan op geen
enkele wijze aan de hand van bestemmingsplannen o.i.d. worden onderbouwd). Teneinde
medewerking te verlenen aan de bouw van de Dumphal bedong Gebri dat zij 4000 m? kleinschalige
detailhandel mag vestigen in De Zeeland (B&W besluit nr. 14-01078 van 21 juli 2014). Gebri achtte
zich in het geheel niet gehouden/gebonden aan de negatieve lijst voor detailhandel die voor het
Geertruidaplein gold. Het Geertruidaplein is gelegen aan de Van Konijnenburgweg, waar de negatieve
lijst voor gold.

Het College schrijft in brief aan de CDAfractie op 10 september 2015 nr U15-014436: “Er komen
géén extra m? detailhandel in De Zeeland, het is een omzetting van GDV/PDYV naar kleinschalige
detailhandel ”.

De bestemming “detailhandel” van de oude Dumphal (Boutershemstraat nr. 54) zou planologisch
daaraan worden onttrokken. Zie genoemde brief aan CDA. Dit is tot op heden niet gebeurd.

Als reden om kleinschalige detailhandel in De Zeeland te wensen werd aangevoerd dat er problemen
zouden zijn met het vinden van huurders. De ruimtelijke onderbouwing van de eerste vergunning voor
de BigBazar vermeldt:

Gebouw De Zeeland Bergen op Zoom B.V. heeft moeite om voldoende huurders te vinden voor locatie De Zeeland. Er
is op dit moment belangstelling van de Big Bazar formule om zich te vestigen op de Zeeland. De Big Bazar vraagt om

(Ruimtelijke onderbouwing voor Big Bazar 114-053201 van 24 oktober 2014.







Op 28 juni 2015 werd een aanvraag ingediend voor een omgevingsvergunning voor het aanbrengen
van een verdiepingsvloer in gebouw 7 (Burgemeester van de Laarstraat huisnrs 7-9-11).

In beroep daartegen verklaarde de rechtbank de Vereniging wel als belanghebbende en het college
moest een nieuwe beslissing nemen waarbij de verleende vergunning werd ingetrokken.

Later werden de aangebrachte vloeren middels een vergunning gelegaliseerd:

201802160MV 13299 verzonden 27 maart 2016 aanbrengen van een verdiepingsvloer in bouwdeel 7.
Zulks ten onrechte en in strijd met het bestemmingsplan zoals hierna zal worden uiteengezet.

Voor een goed begrip volgt hier een uitleg van de gebouwenstructuur van “De Zeeland”:
- Gebouw 1 zuidelijke hal vm. suikerfabriek (waarin o.a versmarkt, sba-gm gemeentelijk
monument);
- Gebouw 2 overdekte tussengalerij met roltrappen (“atrium”);
- Gebouw 3 noordelijke hal vm. suikerfabriek (waarin o.a. AH, sba-gm gemeentelijk
monument)
- Gebouw 4 nieuwbouwmagazijn (AH) aan noordzijde hal 3;
- Gebouw 5 glazen nieuwbouw in hoek van gebouw 1 en “atrium” (begane grond Etos);
- Gebouw 6 (a+b) Praxis en leegstaande ruimte “aan de kop” daarvan,;
- Gebouw 7 Big Bazar (nr 7) en KeukenKampioen (nr 11) en leegstaande verdieping (nr 9,
Basic Fit?);
- Gebouw 8 wordt thans gebouwd (huisnrs 1-3-5), aanvraag voor Aldi-supermarkt in nr. 5 is
ingediend.
De genoemde gebouwen zijn weergegeven in het hieronder staand schema.




Het bouwplan van gebouw 8 (begane grond) zag er op tekening in 2013 (WO/2013/154) zo uit:
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Op tekening d.d. 17 juli 2019 (email 31 januari 2020 van de gemeente aan vereniging) aldus:




De verdieping zag er op tekening op 24 juni 2013 zo uit: _
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Op tekening d.d. 24 juni 2013 volgens email van de gemeente van maart 2020 aan de vereniging zo:
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De verdieping op tekening d.d. 4 september 2019, toegezonden bij e-mails van de gemeente 31
januari 2020 en in maart 2020:
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Vastgesteld moet worden dat de oorspronkelijk geplande 3 ruimtes op de begane grond worden
“omgevormd” naar 2 ruimtes. Vervolgens komt er één grote ruimte op de verdieping van 1.486 m?
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Bij dit bezwaarschrift wordt overgelegd artikel 5 “Gemengd” van het bestemmingsplan De Zeeland
(zie productie 4 hiervoor).

Hieronder wordt integraal ingevoegd de letterlijke tekst “Toets” aan het bestemmingsplan voor de
bouw van de winkelhaak in 2013 bij vergunning WO/2013/154. (Aangevraagd was: winkelruimtes
PDV)

Diverse van de hierboven planologische regels worden hierin beschreven en toegelicht, zoals bijv. het
totaal aantal vierkante meters, vierkante meters en locatie “bijeenkomstfunctie”, zelfstandige horeca,
etc. De Vereniging merkt op dat het totaal aantal vierkante meters detailhandel al tegen het -in het
bestemmingsplan vastgelegde- maximum van 15.100 m? ligt.






