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1 Inleiding 

1.1 Achtergrond 

Bij het vaststellen van gemeentelijke parkeernormen is het doel om deze zo te bepalen dat ze zo veel 
mogelijk recht doen aan de situatie ter plaatse. Dit betekent dat binnen een gemeente verschillende 
parkeernormen voor dezelfde functie kunnen gelden.  

De toepassing van parkeernormen kent meerdere aanvliegroutes. Een ontwikkelaar of stedenbouwkundige 
wil in een ruimtelijk ontwerp doorgaans niet al te veel parkeerplaatsen (op maaiveld) realiseren om kwaliteit 
in de openbare ruimte te bieden. De verkeerskundige of toekomstige bewoner van een nieuwbouwcomplex 
wil juist vanuit het oogpunt van bereikbaarheid binnen het plan voldoende parkeerplaatsen gerealiseerd 
zien. De planoloog en plantoetser willen duidelijke en werkbare parkeernormen die transparant toe te 
passen zijn.  

De parkeernormensystematiek moet daarom éénduidig, transparant en toetsbaar zijn. De hoogte van de 
parkeernormen moet bovendien aansluiten op de specifieke situatie in de gemeente Bergen op Zoom en 
tegelijkertijd toekomstbestendig zijn. 

 

1.2 Grondslag 

Bestemmingsplannen moesten vanaf 1 juli 2018 beschikken over een planregeling waarin parkeernomen 
zijn vastgelegd die aan de desbetreffende voorziene ruimtelijke ontwikkeling zijn gekoppeld. Dit met het 
doel te zorgen dat de parkeerbehoefte van de beoogde ontwikkeling op eigen terrein wordt opgelost. Dit is 
ook mogelijk door in een planregeling een expliciete verwijzing naar gemeentelijke parkeerbeleidsregels op 
te nemen. Parkeernormen kunnen sinds 1 januari 2024 ook als dynamische beleidsregel aan een 
omgevingsplan worden gekoppeld.  

In het Parapluplan Parkeren en Standplaatsen0F

1  is een verwijzing opgenomen naar de nota 
‘Parkeernormering Bergen op Zoom’ zoals vastgesteld in 2015, inclusief de rechtsopvolger daarvan. In het 
Parapluplan is geregeld dat voor het verstrekken van een omgevingsvergunning moet worden voldaan aan 
de gemeentelijke parkeernormen. 

De ‘Nota Parkeernormen Bergen op Zoom 2025’ is na vaststelling en publicatie het in het Parapluplan 
bedoelde beleid. De nota ‘Parkeernormering Bergen op Zoom 2015’ is vanaf dat moment niet meer van 
toepassing. 

  

1.3 Inwerkingtreding 

1. De ‘Nota parkeernormen Bergen op Zoom 2025’ treden in werking op de eerste dag na de dagtekening 
van het Gemeenteblad waarin dit besluit wordt geplaatst en vervangen de beleidsregel 
‘Parkeernormering Bergen op Zoom 2015’. 

2. Een aanvraag voor een omgevingsvergunning, die is ingediend vóór de inwerkingtreding van dit besluit, 
wordt afgedaan op grond van de tot de inwerkingtreding van dit besluit geldende regels. 

3. Deze beleidsregeling wordt aangehaald als: ‘Nota Parkeernormen Bergen op Zoom 2025’. 

4. De relevante NEN-normen en CROW-publicaties liggen samen met deze beleidsregels ter inzage bij 
de gemeente.  

 

 

 

 
1 https://www.planviewer.nl/imro/files/NL.IMRO.0748.BP0236-0301/t_NL.IMRO.0748.BP0236-0301.html 
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1.4 Overgangsregeling  

De in deze beleidsregels opgenomen parkeernormen zijn niet van toepassing in de volgende gevallen:  

• Initiatieven waarvoor het college van B&W vóór de datum van inwerkingtreding van deze beleidsregels 
heeft ingestemd met een parkeernorm welke is vastgelegd in een door het college geaccordeerd 
document, zoals een stedenbouwkundig plan c.q. programma van eisen, nota van uitgangspunten en/of 
in een intentie - of exploitatieovereenkomst. Deze documenten zijn maximaal één jaar voor de 
inwerkingtreding van deze nota geaccordeerd. In deze gevallen gelden de parkeernormen zoals 
vastgelegd in het door het college geaccordeerde document. 

• Initiatieven die passen binnen een (ontwerp)omgevingsplan waarvan het college vóór de datum van 
inwerkingtreding van deze beleidsregels heeft ingestemd met terinzagelegging. In deze gevallen gelden 
de parkeernormen zoals opgenomen in het voorontwerp-omgevingsplan.  

• Op een aanvraag om omgevingsvergunning, afwijking, ontheffing of toestemming anderszins, die is 
ingediend vóór de datum van inwerkingtreding van deze nota en waarop op die datum nog niet is 
beschikt. In deze gevallen gelden de vóór de datum van inwerkintreding van deze nota geldende 
parkeernormen. 

 

1.5 Leeswijzer 

In deze beleidsregels is vastgelegd hoe binnen de gemeente Bergen op Zoom wordt omgegaan met auto- 
en fietsparkeren.  

• In hoofdstuk twee staat de uitvoering van de parkeerverplichting centraal. Hier wordt ingegaan op de 
berekening van de parkeerverplichting en hoe hieraan kan worden voldaan. Tevens wordt ingegaan op 
eventuele afwijkingen in de parkeerverplichting.  

• Hoofdstuk drie bevat de parkeernormen voor auto, voor zowel wonen als werken.  

• In hoofdstuk vier wordt ingegaan op de parkeernormen voor de fiets.  

• Hoofdstuk vijf bevat de verschillende definities die in dit document worden gebruikt.  
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2 Uitvoering parkeerverplichting 

2.1 Stappenplan  

Bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning toetst de gemeente Bergen op Zoom de 
parkeerverplichting aan onderstaand stappenplan. Een aanvraag dient alle onderdelen van het Stappenplan 
te behandelen.  

1. Middels een parkeerbalans moet inzichtelijk worden gemaakt hoeveel parkeerplaatsen er nodig zijn 
voor de beoogde ontwikkeling. De bepaling van het aantal parkeerplaatsen vindt plaats aan de hand 
van in de beleidsregels opgenomen parkeernormen (zie o.a. hoofdstuk 3).  

a. Voor functies die niet staan vermeld in de beleidsregels dient te worden uitgegaan van CROW-
parkeerkencijfers 2024 (publicatie 744) of een opvolger daarvan en de systematiek zoals 
beschreven in deze beleidsregels.  

b. Wanneer bij een functie geen parkeernorm is opgenomen, dan wordt gekeken of voor de 
betreffende functie de parkeernorm van het meest vergelijkbare gebied kan worden gebruikt of 
voor de betreffende functie een parkeernorm van een vergelijkbare functie kan worden gebruikt.  

c. Als dit niet mogelijk is, dan dient de aanvrager, op basis van ervaringen bij vergelijkbare 
ontwikkelingen, aan te tonen welke parkeernorm toepasbaar is. De gemeente beoordeelt de 
onderbouwing en bepaalt of deze toereikend is.  

2. Bij verbouwplannen, functiewijzigingen mag bij de berekening van het aantal benodigde 
parkeerplaatsen rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte van de bestaande situatie. Dit 
betekent dat in het geval van verbouw en/of functiewijziging ook de parkeerbehoefte van een eventueel 
bestaande, te vervallen, functie wordt bepaald op basis van de parkeernormen en 
aanwezigheidspercentages (zie paragraaf 2.2.3) opgenomen in deze beleidsregels. De 
parkeerbehoefte van de laatst vergunde / legale situatie(s) mag vervolgens worden afgetrokken van de 
parkeerbehoefte van de nieuwe functie. De berekening van het aantal parkeerplaatsen vindt op dezelfde 
wijze plaats als bij punt 1.  

3. Gaan er door het plan al bestaande parkeerplaatsen (al dan niet op eigen terrein) verloren? Zo ja, dan 
dienen deze op eigen terrein te worden gecompenseerd. Dit geldt ook voor parkeerplaatsen in de 
openbare ruimte die verloren gaan ten gevolge van de realisatie van bijvoorbeeld een inrit-constructie.  

4. Het aantal benodigde parkeerplaatsen minus de eventueel huidige parkeerbehoefte van de bestaande 
situatie, plus het aantal parkeerplaatsen dat verloren gaat, geeft aan hoeveel parkeerplaatsen nodig 
zijn voor het plan.  

5. Worden er voldoende parkeerplaatsen aangelegd op eigen terrein? Zo ja, dan kunt u de aanvraag 
indienen. Als een aanvraag voor een omgevingsvergunning voorziet in voldoende parkeercapaciteit, 
dan wordt een positief advies afgegeven. Bij ontwikkelingen waar ook de openbare ruimte wordt mee 
ontwikkeld (zoals bijvoorbeeld een woonwijk), is het mogelijk om het gehele plangebied tijdelijk te zien 
als eigen terrein. In dit geval mogen dus ook nieuw aan te leggen openbare parkeerplaatsen op 
maaiveld in de parkeerbalans mee worden genomen als parkeercapaciteit op eigen terrein. 

6. Wanneer er geen fysieke mogelijkheden zijn om de parkeerverplichting op eigen terrein te realiseren, 
dan is het mogelijk om i) bestaande parkeercapaciteit op loopafstand te gebruiken (zie paragraaf 2.3.2) 
of ii) nieuwe parkeercapaciteit in de openbare ruimte te realiseren (zie paragraaf 2.3.3). Als hiermee 
wordt voorzien in voldoende parkeercapaciteit, dan wordt een positief advies afgegeven. De 
initiatiefnemer dient hierbij altijd te onderbouwen waarom niet kan worden voldaan aan de 
parkeerverplichting.  

7. Als een plan niet voorziet in realisatie van voldoende parkeercapaciteit, dan wordt in principe een 
negatief parkeeradvies voor de aanvraag omgevingsvergunning afgegeven - op basis van het niet 
kunnen voldoen aan de parkeerplaatsverplichting voor het betreffende bouwplan.  

8. Slechts in “zeer bijzondere omstandigheden” kan door het College van B&W worden afgeweken van de 
parkeerverplichting (zie paragraaf 2.3.4).  
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Figuur 2-1 Stappenplan voldoen aan parkeerverplichting Bergen op Zoom 
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2.2 Berekening parkeerverplichting  

Het bepalen van de parkeerplaatsverplichting en de invulling daarvan vindt plaats op basis van 
onderstaande stappen. Er wordt hierbij onderscheid gemaakt tussen enerzijds nieuwbouwplannen en 
anderzijds functiewijzigingen en verbouwplannen 

• Bij nieuwbouw en sloop-nieuwbouw wordt de volledige parkeerplaatsverplichting berekend aan de hand 
van de systematiek zoals beschreven in dit hoofdstuk. De parkeerverplichting dient volledig op eigen 
terrein te worden gefaciliteerd. 

• Bij verbouwplannen, functiewijzigingen of uitbreidingsplannen (inclusief optoppen en woningsplitsing) 
wordt het aantal aantoonbaar toewijsbare parkeerplaatsen van de oude functie, met de bestaande 
bestemming in mindering gebracht op de nieuwe parkeerplaatsverplichting (zoals berekend aan de 
hand van de parkeernormentabel van hoofdstuk 3). Dit levert een aanvullende parkeerverplichting op. 
De aanvrager dient ten behoeve van de berekening aan te leveren uit welke functies en bijbehorende 
oppervlakten het plan is opgebouwd. Bij een uitbreiding van een locatie wordt alleen de uitbreiding 
getoetst.  

Bij uitbreiding van bebouwing en/of bij een functieverandering is het niet vereist om een eventueel bestaand 
tekort aan parkeerplaatsen van de bestaande functie te compenseren. Het bepalen van de 
parkeerplaatsverplichting en de invulling van deze verplichting vindt plaats op basis van onderstaande 
stappen.  

BELEIDSREGEL 1: Bij een functiewijziging of uitbreiding van een gebouw hoeft alleen te worden voorzien 
in de extra parkeerbehoefte als gevolg van de ontwikkeling.  

 

BELEIDSREGEL 2: De parkeerverplichting bij verbouwplannen en functiewijzigingen wordt bepaald door 
de parkeervraag van de laatst toegestane situatie af te trekken van de parkeervraag van de nieuwe functie 
(salderen), tenzij sprake is van leegstand langer dan 12 maanden. Bij leegstand langer dan 12 maanden 
mag de oude parkeervraag niet worden gesaldeerd. 

  

 

2.2.1 Gebiedstypologie gemeente Bergen op Zoom 

Welke parkeernormen voor een gebied gelden is onder andere afhankelijk van de stedelijkheidsgraad. De 
stedelijkheidsgraad wordt bepaald op basis van de omgevingsadressendichtheid (aantal adressen per km²), 
kortweg OAD van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). In een gebied met een hoge OAD is het 
aanbod – en de kwaliteit – van andere vervoerswijzen over het algemeen groter dan in een gebied met een 
lage OAD. Daarom worden in een gebied met een hoge stedelijkheidsgraad lagere parkeernormen 
toegepast. Daarnaast kan een onderscheid worden gemaakt naar de stedelijke zone (centrum, schil, rest 
bebouwde kom en buitengebied) van een gemeente.  

De gemeente Bergen op Zoom valt qua omgevingsdichtheid als geheel in de categorie ‘sterk stedelijk’ (AOD 
1.917 per km2].1F

2 Niet elk gebied heeft echter deze stedelijkheidsgraad. Daarom is onderstaande verdeling 
in stedelijkheidsgraad van toepassing, gebaseerd op de OAD van het Centraal Bureau voor de Statistiek 
(CBS)2F

3:  

• het centrum van de kern Bergen op Zoom (AOD 2.862/km2) valt in de categorie ‘zeer sterk stedelijk’, 

• de bebouwde kom van de wijken Bergen op Zoom-Noord (AOD 1.781/km2) en Bergen op Zoom-Oost 
(AOD 2.030/km2) vallen in de categorie ‘sterk stedelijk’, 

• de bebouwde kom van de wijk Bergen op Zoom West (AOD 1.335/km2) valt in de categorie ‘matig 
stedelijk’, 

• de bebouwde kom van Halsteren (AOD 966/km2) valt in de categorie ‘weinig stedelijk’, 

• de bebouwde kom van Lepelstraat (AOD 966/km2), Klutsdorp (AOD 122/km2), Heimolen (AOD 60/km2) 
en het buitengebied vallen in de categorie ‘niet stedelijk’. 

 
2 Bron: StatLine - Gebieden in Nederland 2024 
3 Bron: StatLine - Kerncijfers wijken en buurten 2023 
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De hoogte van de parkeernorm wordt ook bepaald door te kijken naar de stedelijke zone van een gebied. 
De gemeente Bergen op Zoom kenmerkt zich door een aantal te onderscheiden stedelijke zones. Dit zijn 
gebieden die qua geografische ligging, ruimtelijke kenmerken en stedelijke dichtheid zorgen voor een 
bepaald mobiliteitspatroon en bijbehorende parkeervraag. 

• Het kernwinkelgebied van de kern Bergen op Zoom (zie figuur 2-3) typeert zich met name door functies 
die gericht zijn op het funshoppen en verblijven (toerisme, horeca) in het centrum van Bergen op Zoom. 
Combinatiebezoek van lokale winkels, winkelketens, de historische panden/musea en diverse horeca 
zorgen voor deze verblijfsfunctie. Het kernwinkelgebied functioneert hiermee eigenlijk als één 
binnenstadsfunctie. In dit voetgangersgebied zijn geen openbare parkeerplaatsen op straat.  

• Het centrumgebied van de kern Bergen op Zoom betreft het historische centrum rondom het 
kernwinkelgebied. Dit is zijn oudste delen van de stad, met historische gebouwen en een rijke 
historie. De nabijheid van winkels, voorzieningen en het treinstation zorgen samen met de beperkte 
parkeercapaciteit voor een lager autobezit dan gemiddeld in de gemeente. 

• De omgeving van Plein 13 wordt getransformeerd tot een levendige wijk, waarbij de huidige 
parkeerplaats en kantoorpanden plaatsmaken voor woningen en een groene, aantrekkelijke 
omgeving. De ontwikkeling is gericht op het creëren van een 15-minutenstad, waarbij bewoners alles 
wat ze nodig hebben (o.a. de binnenstad en treinstation) binnen handbereik hebben. Dit gebied krijgt 
een hoog-stedelijk karakter met bijbehorende parkeernormen. Dit gebied is daarom een aparte zone, 
waarbij net als het centrumgebied wordt uitgegaan van de categorie “centrum”. 

• Het schilgebied is direct gelegen rondom het centrumgebied van de kern Bergen op Zoom. Hier vindt 
met name de verkeersontsluiting van het centrum plaats richting andere gebieden in de gemeente en 
daarbuiten (richting uitvalswegen). De ruimtelijke kenmerken zijn met name woningen al dan niet in 
combinatie met bedrijven, kantoren (al dan niet aan huis) en beperkt winkels. Hier ligt vaak wel een 
directe relatie met het centrum. Het schilgebied bevat onder andere het Havenkwartier, de 
Vestingsgronden, de omgeving van het treinstation en het gebied ten zuiden van Plein 13. 

• De overige delen binnen de bebouwde kom van de kern Bergen op Zoom vallen in de stedelijk zone 
“rest bebouwde kom”. Het aanbod en de kwaliteit van andere vervoerswijzen dan de auto zijn hier lager 
dan in het centrum of de schil. Daarom is de parkeervraag van een functie vaak ook hoger. 

• De kernen Halsteren en Lepelstraat en buurtschappen Klutsdorp en Heimolen zijn de overige 
kleinschalig bebouwde gebieden in de gemeente Bergen op Zoom. De functie van deze dorpen beperkt 
zich vrijwel alleen tot wonen. Er is nauwelijks sprake van een winkel/bedrijvenaanbod. Ook is er geen 
OV-aanbod in deze dorpen. Deze dorpen vallen samen de overige delen van de kern Bergen op Zoom 
qua stedelijke zone in “rest bebouwde kom”.  

• Tussen Bergen op Zoom, en de overige dorpskernen ligt een uitgestrekt landelijk gebied (Buitengebied 
Oost, Buitengebied West, Augustapolder, Nieuwe Molen, Halsters Laag, Halsterse Polders en Oud 
Glymespolder). Dit gebied kenmerkt zich door veel (op afstand van elkaar gelegen) boerderijen en 
poldergebieden. Het autogebruik is erg hoog en de OV-voorzieningen in het gebied is laag tot zeer laag 
te noemen.  

 

BELEIDSREGEL 3: Bij het bepalen van de parkeerverplichting wordt gebruik gemaakt van de zone-indeling 

zoals weergegeven in tabel 1 en figuur 2. 
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In onderstaande tabel zijn bovenstaande afwegingen overzichtelijk op een rij gezet. In hoofdstuk 3 zijn voor 
ieder gebied aparte parkeernormen opgenomen. 

 Stedelijkheidsgraad Stedelijke zone 

Bergen op Zoom centrumgebied Zeer sterk stedelijk Centrum 

Bergen op Zoom omgeving Plein 13 Zeer sterk stedelijk Centrum 

Bergen op Zoom schil rond centrum Sterk stedelijk Schil 

Bergen op Zoom rest bebouwde kom Sterk stedelijk Rest bebouwde kom 

Bebouwde kom Halsteren Weinig stedelijk Rest bebouwde kom 

Bebouwde kom Lepelstraat, Kluitsdorp en 
Heimolen. 

Niet stedelijk Rest bebouwde kom 

Buitengebied Niet stedelijk Buitengebied 

Tabel 2-1 Overzicht stedelijkheidsgraad en stedelijke zones 

 

De gebiedsindeling is weergegeven in onderstaande kaarten. Hierbij geldt dat als komende jaren de 
bebouwde kom van een kern wordt verplaats hier rekening mee moet worden gehouden. Voor onderstaande 
kaart geldt dat beide kanten van een straat altijd het hetzelfde gebied vallen. Oftewel, beide kanten van de 
Van Dedemstraat vallen in het centrum en beide kanten van de Kastanjelaan maken onderdeel uit van de 
schil. 
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Figuur 2-2 Gebiedsindeling parkeernormen kern Bergen op Zoom 
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Figuur 2-3 Bebouwde komgrenzen gemeente Bergen op Zoom 
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2.2.2 Toepassing parkeernormen auto 

De in deze nota opgenomen parkeernormen zijn afgeleid van de CROW-parkeerkencijfers 2024 (publicatie 
744). De basis voor de parkeernormen is het gemiddelde van de kencijfers van het CROW per functie. Dit 
komt voort uit het huidig autobezit 3F

4, onze ambitie om duurzame mobiliteitsvormen te stimuleren (zie de nota 
mobiliteit) en om efficiënt om te gaan met de beschikbare ruimte. 

De gemeente werkt met ‘vaste parkeernormen’ (zonder bandbreedte). Dit biedt duidelijkheid voor alle 
betrokkenen. Bij de realisatie van nieuwe functies is het belangrijk om te voorzien in voldoende 
parkeerplaatsen. Het is mogelijk dat de wens bestaat om meer parkeerplaatsen te realiseren dan volgens 
de parkeernormen zijn toegestaan. Het kan hierbij bijvoorbeeld gaan om nieuwbouwprojecten waarbij de 
parkeergarage onder het gebouw iets meer parkeerplaatsen kan bevatten dan volgens de parkeernorm is 
benodigd (optimalisatie). Het in het kader van optimalisatie realiseren van meer parkeerplaatsen is 
toegestaan, het realiseren van minder parkeerplaatsen dan de parkeerverplichting niet. 

 

BELEIDSREGEL 4: Bij het bepalen van de parkeerverplichting wordt gebruik gemaakt van de 

parkeernormen zoals opgenomen in hoofdstuk 3. Voor functies die niet zijn opgenomen dient gebruik te 

worden gemaakt van het gemiddelde van de kencijfers zoals beschreven in publicatie 744 van het CROW 

‘Parkeerkencijfers – basis voor parkeernormering’ en tabel 1. 

 

Parkeernormen zijn overigens niet bedoeld om parkeervraagstukken in bestaande (woon)omgevingen, 
zoals bijvoorbeeld het onderbouwen van een theoretisch tekort aan parkeerplaatsen en/of een hoge 
parkeerdruk te verklaren. De reden hiervoor is dat de bestaande (woon)omgevingen ontwikkeld en 
gerealiseerd zijn op basis van oudere parkeernormen en een historisch mobiliteitsbeeld. Voor deze 
parkeervraagstukken is maatwerk vereist en dient op basis van metingen (parkeeronderzoek) bekeken te 
worden welke mogelijkheden er zijn. 

 

  

 
4 Het gemiddeld autobezit in Bergen op Zoom lag op 1 januari 2023 op 1,0 personenauto's per huishouden. Dit komt overeen met 
het gemiddeld autobezit in Nederland. 
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2.2.3 Aanwezigheidspercentage dubbelgebruik  

Als binnen een ontwikkeling verschillende functies worden gerealiseerd, dan kan bij de parkeerverplichting 
rekening worden gehouden met dubbelgebruik van parkeerplaatsen. Bij meerdere functies kan er namelijk 
sprake zijn van een verschillend patroon van tijden waarop gebruikers (inwoners, bezoekers, werknemers) 
aanwezig zijn. Zo is de parkeerdruk bij woningen bijvoorbeeld vooral ‘s avonds en ’s nachts hoog. Overdag 
ligt de aanwezigheid lager, omdat een deel van de inwoners met de auto naar het werk gaat. Dit biedt 
mogelijkheden om andere functies (bijvoorbeeld een kantoor) deze ruimte te laten benutten. Zo kan 
dubbelgebruik van parkeerplaatsen plaatsvinden. Door dubbelgebruik kan de parkeerverplichting naar 
beneden worden bijgesteld.  

Voorwaarde is dat de initiatiefnemer dit onderbouwt met een parkeerbalans. In een parkeerbalans wordt de 
parkeerbehoefte voor verschillende dagdelen berekend. De parkeernormen worden gebruikt om de 
parkeerbehoefte te berekenen. Hiervoor wordt de omvang van de functie vermenigvuldigd met de 
parkeernorm. Uitgangspunt hierbij is toetsing aan de hoofdfunctie. Eventuele ondergeschikte functies, zoals 
een kantoor of opslagruimte worden niet afzonderlijk getoetst. In gevallen waar een ondergeschikte functie 
aantoonbaar geen directe relatie met de hoofdfunctie heeft (zoals een grote opslag ten behoeve van andere 
vestigingen in de regio) en deze functie meer dan 50% van het totaal aantal BVO inneemt, dient voor dit 
deel de parkeernorm van de hoofdfunctie exclusief het bezoekersdeel te worden gehanteerd.  

Ook binnen een pand kan sprake zijn van meerdere functies, zoals: 

• Detailhandel die qua oppervlakte en qua functie ondergeschikt is aan de hoofdactiviteit van een 
niet-detailhandelsbedrijf of -voorziening (bijvoorbeeld een los verkooppunt bij een bierbrouwerij); 

• Ondergeschikte of ondersteunende horeca, waarbij duidelijk herkenbaar is wat de hoofdactiviteit is 
die op het perceel plaatsvindt (bijvoorbeeld een bierbrouwerij) en het verstrekken van eten en 
drinken in een aparte ruimte alleen plaatsvindt als beperkt en ondergeschikt onderdeel van de 
hoofdactiviteit. Het gaat hierbij nadrukkelijk niet om bijvoorbeeld een koffiecorner in bijvoorbeeld 
een kledingzaak. 

In deze gevallen wordt de parkeerbehoefte van beide functies apart berekend, 

Onderstaande tabel geeft het percentage gebruikte parkeerplaatsen weer bij een bepaalde functie op een 
bepaald moment; het zogenaamde ‘aanwezigheidspercentage’. De tabel moet als volgt worden gelezen. 
Als er bij de functie ‘woningen bewoners’ normatief 100 parkeerplaatsen moeten worden aangelegd, zijn er 
op een werkdag-middag 60 in gebruik; op een werkdag avond 90 et cetera. Voor functies die niet vermeld 
staan in onderstaande tabel dient een zo goed mogelijke inschatting te worden gemaakt van de 
aanwezigheid op basis van een vergelijkbare functie (horeca bijvoorbeeld op basis van bioscoop), of worden 
uitgegaan van (door de initiatiefnemer aan te leveren) ervaringscijfers van een vergelijkbaar project elders 
in het land. 
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 Werkdag 
ochtend 

Werkdag 
middag 

Werkdag 
avond 

Werkdag 
nacht 

Koop-
avond1 

Vrijdag 
middag 

Vrijdag 
avond 

Zaterdag 
middag 

Zaterdag 
avond 

Zondag 
middag 

Woningen bewoners 60% 60% 90% 100% 80% 70% 70% 75% 80% 75% 

Woningen bezoekers 40% 50% 75% 0% 70% 60% 100% 100% 100% 90% 

Kantoor/bedrijf 100% 100% 5% 0% 5% 60% 0% 0% 0% 0% 

Commerciële 
dienstverlening 

100% 100% 5% 0% 75% 100% 5% 0% 2 0% 0% 

Detailhandel 30% 60% 10% 0% 75% 60% 60% 100% 0% 3 60% 

Grootschalige 
detailhandel 

30% 60% 70% 0% 80% 60% 70% 100% 0% 3 0% 4 

Supermarkt 50% 60% 40% 0% 80% 80% 80% 100% 40% 60% 

Sport binnen 50% 50% 100% 0% 100% 40% 100% 100% 100% 75% 

Sport buiten 25% 25% 50% 0% 50% 25% 50% 100% 25% 100% 

Bioscoop/theater/ 
podium 

5% 40% 50% 0% 50% 40% 100% 40% 100% 40% 

Sociaal medisch 100% 100% 10% 0% 10% 75% 0% 0% 0% 0% 

Verpleeghuis 100% 100% 50% 25% 50% 100% 50% 100% 100% 100% 

Ziekenhuis patiënt/ 
bezoeker 

100% 100% 40% 5% 40% 100% 40% 40% 40% 40% 

Ziekenhuismedewerker 100% 100% 40% 10% 40% 100% 40% 20% 20% 20% 

Restaurant 5 30% 40% 80% 0% 80% 60% 90% 70% 100% 40% 

Dagonderwijs 100% 100% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 

Avondonderwijs 0% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0% 0% 0% 

Tabel 2-2 Aanwezigheidspercentages t.b.v. dubbelgebruik (bron: CROW-publicatie 744).  

Toelichting verwijzingen in bovenstaande tabel:  
1. In het centrum van de kern Bergen op Zoom is vrijdagavond de koopavond, waarbij veel winkels open zijn tot 21.00 uur. In 

de overige kernen is geen koopavond – deze kolom is daar niet van toepassing. 
2. Indien op zaterdag open moet uit worden gegaan van 100%. 
3. Indien ’s avonds open moet uit worden gegaan van 70%. 
4. Bij koopzondag moet uit worden gegaan van 100%. 
5. Hier is sprake van richtgetallen. Maatwerk is bij de verschillende typen restaurants noodzakelijk. 

 

Bovenstaande percentages worden toegepast wanneer minimaal twee functies gebruik kunnen maken van 
dezelfde parkeervoorziening op eigen terrein, of wanneer gebruik wordt gemaakt van openbare 
parkeercapaciteit (zoals parkeerplaatsen op straat). Hierbij gaat het om de mate waarin een 
parkeervoorziening afwisselend door bewoners, werknemers of de bezoekers van kantoren, bedrijven, 
winkels en andere commerciële voorzieningen kunnen worden gebruikt. Deze uitwisselbaarheid van 
parkeerplaatsen zorgt ervoor dat de openbare ruimte efficiënt wordt benut. Bewoners en hun bezoek zijn in 
deze geen verschillende functies; hier is geen dubbelgebruik mogelijk zonder aanvullende functies.  
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2.3 Voldoen aan de parkeerverplichting 

Een parkeerbalans laat zien hoeveel parkeerplaatsen op basis van de parkeernormen en met saldering bij 
een nieuwe ontwikkeling nodig zijn. 

Het benodigd aantal parkeerplaatsen (parkeervraag) wordt berekend op één decimaal achter de komma. 
Net zoals de parkeernorm wordt uitgedrukt tot op 1 decimaal achter de komma. De parkeervraag wordt 
vanaf 0,5 naar boven afgerond op hele parkeerplaatsen. Tot 0,4 wordt de parkeervraag naar beneden 
afgerond op hele parkeerplaatsen. 

Indien er één of minder parkeerplaatsen moeten worden gerealiseerd, dan hoeft men geen parkeerplaatsen 
te realiseren. De visie hierbij is dat ontwikkelaars moeten voldoen aan de parkeernorm en dat de 
mogelijkheid wordt geboden om de omgeving hierbij te betrekken. Voor bouwplannen met een zeer kleine 
verkeersaantrekkende werking (bijvoorbeeld bij de aanbouw van een serre) hoeft geen ontheffing te worden 
verleend. De grenswaarde is 1,0 parkeerplaatsen, dus bij 1,4 parkeerplaats is geen automatische vrijstelling 
mogelijk.  

 

2.3.1 De basis: voldoende parkeercapaciteit eigen terrein 

Een initiatiefnemer van een plan is verantwoordelijk voor het realiseren van voldoende parkeerruimte. Voor 
iedere nieuwe ontwikkeling geldt dat het geen parkeerproblemen mag veroorzaken in de omgeving. Dit 
betekent dat de initiatiefnemer ervoor zorgdraagt dat er voldoende parkeerruimte ten behoeve van de 
ontwikkeling wordt gerealiseerd. Dit dient op eigen terrein te worden opgelost.  

Met het begrip “parkeren op eigen terrein” wordt bedoeld: “ruimte voor parkeren of stallen van auto’s in, op 
of onder het gebouw, dan wel op of onder het onbebouwde terrein dat bij dat gebouw hoort, passend binnen 
het vigerende bestemmingsplan en de vigerende bestemming.”  

BELEIDSREGEL 5: Het realiseren van parkeerplaatsen bij ontwikkelingen moet op eigen terrein 

plaatsvinden, tenzij de aanvrager aantoont dat dit ruimtelijk, bouw- of verkeerstechnisch niet haalbaar is.  

 

BELEIDSREGEL 6: De in hoofdstuk 3 opgenomen parkeernormen zijn opgebouwd uit een gebruikers- en 

een bezoekersdeel. Het bezoekersdeel is relevant als de parkeervoorziening van een functie op eigen 

terrein wordt gerealiseerd en niet openbaar toegankelijk is. Het bezoekersdeel dient namelijk altijd openbaar 

toegankelijk te zijn. 

De op eigen terrein te realiseren parkeervoorzieningen dienen te voldoen aan de maatvoering zoals 
beschreven het ASVV (Aanbevelingen voor Stedelijke Verkeer Voorzieningen) voor parkeerplaatsen op 
maaiveld en de NEN 2443 voor parkeerterreinen en parkeergarages . Er geldt daarbij voor parkeren op 
straat dat: 

• voor langsparkeren minimaal 2,30x6,00 meter moet worden aangehouden; 

• voor een haaks parkeervak (parkeerhoek 90 graden) minimaal 2,5x5,13 meter moet worden 
aangehouden; 

• voor een dubbele parkeerplaats bij een woning rekening moet worden gehouden met een minimale 
breedte 4,50x5,00 meter; 

• een haaks of diagonaalparkeervak dat direct naast een verticaal obstakel ligt, zoals een muur, heg, 
paaltje of pilaar, met 15 cm wordt verbreed 
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Iedere parkeerplaats moet direct bereikbaar zijn vanaf de openbare weg (het mag dus niet zo zijn dat je 
over een andere parkeerplaats moet rijden om op de openbare weg te kunnen komen). Dit geldt echter niet 
voor zover het parkeerplaatsen op eigen terrein bij een grondgebonden woning betreft.  

Bij ruimtelijke ontwikkelingen waar ook de openbare ruimte wordt mee ontwikkeld (zoals bijvoorbeeld een 
woonwijk), is het mogelijk om het gehele plangebied tijdelijk te zien als eigen terrein. In dit geval mogen dus 
ook nieuw aan te leggen openbare parkeerplaatsen op maaiveld in de parkeerbalans mee worden genomen 
als parkeercapaciteit op eigen terrein. 

Bij het niet kunnen voldoen aan de parkeerplaatsverplichting op eigen terrein (ruimtelijk, bouw- of 
verkeerstechnisch) dient de aanvrager dit bij de aanvraag van de omgevingsvergunning aan te tonen. Deze 
inspanningsverplichting betekent het aantonen dat het fysiek aanleggen van parkeerplaatsen op maaiveld 
in geen enkele vorm mogelijk is zonder dat dit het functioneren belemmert.  

 

2.3.2 Afwijken: gebruik bestaande parkeercapaciteit op loopafstand 

Een initiatief mag niet leiden tot (toename van) een parkeertekort in de openbare ruimte en dient daarom in 
beginsel op eigen terrein in parkeren te voorzien. Dit geldt zowel voor woonfuncties als voor niet-
woonfuncties. Het kan echter voorkomen dat het ruimtelijk, bouw- of verkeerstechnisch niet haalbaar is om 
de gehele parkeerverplichting/vraag op eigen terrein te voorzien. Indien de initiatiefnemer dit naar oordeel 
van de gemeente voldoende heeft aangetoond, moet eerst worden gezocht naar alternatieven.  

Alternatieve parkeerruimte kan bijvoorbeeld gevonden worden in buurtstallingen, garages of privéstallingen 
in de directe nabijheid. Bij de aanvraag van een omgevingsvergunning dient middels een huurovereenkomst 
voor de periode van minimaal 5-jaar of een koopovereenkomst te worden aangetoond dat de betreffende 
parkeervoorzieningen ook daadwerkelijk voor een langere periode beschikbaar is. 

Als er geen alternatieve parkeermogelijkheden zijn dan is parkeren in de openbare ruimte mogelijk 
(parkeerterrein, op straat) om een deel van de parkeervraag op te vangen. In deze situatie krijgt de 
initiatiefnemer geen exclusief gebruiks- of eigendomsrecht. Als er bijvoorbeeld in de omgeving 
parkeerplaatsen voorhanden zijn die ooit zijn aangelegd voor een doel of functie die niet meer bestaat of 
als er sprake is van overcapaciteit aan parkeerruimte, is te onderzoeken of deze ruimte mag worden 
meegeteld bij de parkeerverplichting voor het initiatief. Dit is alleen mogelijk als de parkeerdruk in de 
openbare ruimte op het maatgevende moment, met toevoeging van de ontwikkeling, onder 85% blijft (in de 
Nota Mobiliteit is voor woonwijken een gemiddelde parkeerdruk van 90% als grens opgenomen voor het 
nemen van maatregelen in het betreffende gebied). 

Of deze ruimte er is, dient te blijken uit een door de initiatiefnemer aan te leveren representatief 
parkeeronderzoek. Een representatief onderzoek betreft een door een objectieve partij (bij voorkeur een 
verkeerskundig adviesbureau) uitgevoerde parkeerdrukmeting op verschillende momenten, dagen en tijden 
(buiten vakantieperiode) en zeker voor de tijdstippen waarop aanspraak gedaan gaat worden door de 
nieuwe ontwikkeling op de parkeercapaciteit (bijvoorbeeld een doordeweekse middag, avond, nacht en 
zaterdagavond). 

Als binnen 5 jaar ruimtelijke ontwikkelingen worden verwacht, die de bezettingsgraad van het betreffende 
gebied beïnvloeden, moet daarmee ook rekening worden gehouden. Dit betreft bestuurlijk vastgestelde 
plannen zoals het opheffen van openbare parkeercapaciteit, functieveranderingen of nieuwbouw waarbij de 
parkeerbehoefte niet volledig op eigen terrein wordt opgelost, De wijze van onderzoek moet vooraf met de 
gemeente worden afgestemd. De bezettingsgraad van de openbare parkeerplaatsen in de omgeving wordt 
door de gemeente getoetst bij het verzoek om afwijking van (een deel van) de parkeerverplichting.  

Wat een acceptabele loopafstand is, wordt beoordeeld bij de aanvraag omgevingsvergunning en is 
afhankelijk van de functie en haar gebruikers, het specifieke gebied waar het bouwplan gerealiseerd wordt 
en een aantal ruimtelijke aspecten aan een looproute zoals sociale veiligheid, aantrekkelijkheid et cetera. 
De richtlijnen van het CROW voor acceptabele loopafstanden worden hierbij als leidraad gebruikt en zijn 
weergegeven in onderstaande tabel. Deze afstanden gelden voor de kortste looproute over de openbare 
weg van ingang van het pand tot aan de parkeerplaats of ingang van de parkeervoorziening. 

 

 

 



 

18 december 2025 NOTA PARKEERNORMEN 2025 BK3311-MI-RP-250619-1103  15  

 

Functie Acceptabele loopafstand 

Vanaf geparkeerde auto naar woning 

Ca. 300 meter voor binnenstad Bergen op Zoom 

Ca. 200 meter voor overige woonwijken 

Voor bezoekers: ca. 250 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar supermarkt Ca. 175 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar 

stadscentrum/winkelgebied 
Ca. 400 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar werklocatie Ca. 500 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar schoollocatie 
Ca. 200 meter voor ouders+leerlingen 

Ca. 500 meter voor personeel 

Vanaf geparkeerde auto naar horeca Ca. 300 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar huisarts/fysio/apotheek Ca. 175 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar ziekenhuis Ca. 225 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar bioscoop/theater Ca. 350 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar sportlocatie binnen Ca. 200 meter 

Vanaf geparkeerde auto naar sportlocatie buiten Ca. 200 meter 

Tabel 2-3 Richtlijn loopafstanden (op basis van CROW Publicatie 744) 

 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen met een deels autoluwe inrichting, waarbij bewoners in collectieve 
parkeervoorzieningen aan de rand van de betreffende wijk moeten parkeren, wordt per plan bekeken of de 
gehanteerde loopafstand acceptabel is. Hierbij kan maatwerk in de vorm van langere loopafstanden worden 
geleverd.  

 

2.3.3 Afwijken: realiseren nieuwe parkeercapaciteit openbare ruimte 

De ingediende parkeerbalans wordt door de gemeente gecontroleerd, zowel op de juiste toepasbaarheid 
van de parkeernormen en aanwezigheidspercentages, als op de afwijkingsgronden van parkeren op eigen 
terrein. Wanneer de mogelijkheid niet aanwezig is om de parkeerverplichting geheel op eigen terrein of met 
bestaande openbare parkeerplaatsen op straat op te vangen, dan kan worden onderzocht of er 
mogelijkheden zijn om extra parkeerplaatsen in de openbare ruimte aan te leggen door middel van 
kleinschalige aanpassingen. Het gaat hierbij dus niet om de aanleg van een compleet nieuwe 
parkeervoorziening. 

Bij het bepalen van een eventuele locatie moet rekening gehouden worden met: 

• de loopafstanden zoals geformuleerd in bovenstaande tabel, 

• de kwaliteit van de omgeving.  

De aanleg van extra parkeerplaatsen mag niet ten koste gaan van de ruimtelijke kwaliteit en leefbaarheid 
van de omgeving. Er dient altijd een integrale afweging gemaakt te worden met bijvoorbeeld het ruimtelijk- 
en groenbeleid en de Gemeentelijke Omgevingsvisie 2035. 
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Het college van B&W gaat alleen akkoord met deze mogelijkheid op basis van de volgende criteria:  

• De parkeerplaats kan ruimtelijk, bouw- of verkeerstechnisch worden aangelegd. Maatgevend hierbij 
is onder andere de verkeersveiligheid en eventuele hinder die dit op kan leveren voor andere 
weggebruikers.  

• De gemeente wil deze ruimte niet als reserve houden voor het opvangen van al bestaande 
parkeertekorten of andere doeleinden.  

• Er vindt een ruimtelijke afweging plaats ten aanzien van de plaats en de hoeveelheid te realiseren 
parkeerplaatsen in bijvoorbeeld een groenvoorziening.  

De kosten die gemoeid zijn met de aanleg van deze parkeerplaatsen worden volledig gefinancierd door de 
initiatiefnemer. Dit zal door een (realisatie)overeenkomst tussen de gemeente en de aanvrager moeten 
worden geregeld. De parkeerplaatsen zijn openbaar – er geldt dus geen alleenrecht voor de initiatiefnemer. 

 

2.3.4 Afwijken: afwijkingsbevoegdheid College van B&W 

Als een aanvraag voor een omgevingsvergunning voorziet in voldoende parkeercapaciteit, dan wordt een 
positief advies afgegeven.  

Wanneer er geen fysieke mogelijkheden zijn om de parkeerverplichting op eigen terrein te realiseren of op 
acceptabele loopafstand in een bestaande parkeervoorzieningen of in de openbare ruimte op te vangen, 
dan wordt een negatief parkeeradvies voor de aanvraag omgevingsvergunning afgegeven - op basis van 
het niet kunnen voldoen aan de parkeerplaatsverplichting voor het betreffende bouwplan.  

De bevoegdheid om af te wijken van het omgevingsplan kan alleen door het college van B&W worden 
toegepast. De bevoegdheid om af te wijken van de verplichting om parkeerplaatsen aan te leggen wordt 
alleen toegepast in “zeer” bijzondere gevallen. Terughoudend gebruik van deze bevoegdheid is geboden. 
Er dient altijd een zorgvuldige motivering te worden opgesteld, waarin de aantoonbare bijzondere 
omstandigheden en overwegende bezwaren uiteen worden gezet en waarom de afwijkingsbevoegdheid 
dan wordt toegepast. 

Van het afwijken van de parkeerplaatsverplichting kan sprake zijn bij:  

1. Maatwerk: de afwijking moet worden onderbouwd aan de hand van specifieke kenmerken van de 
locatie, functie of doelgroep van het project (zwaarwegend maatschappelijk belang).  

2. Locatie: er moet sprake zijn van een locatie waar het feitelijk onmogelijk is om geheel of gedeeltelijk 
aan de parkeerverplichting te voldoen of waar het in alle redelijkheid onwenselijk is om geheel of 
gedeeltelijk te voldoen aan de parkeerverplichting. 
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3 Parkeernormen auto 

De toe te passen parkeernormen zijn per functie onderverdeeld naar de in hoofdstuk 2 opgenomen 
gebiedstypen (zie tabel 1). Voor de categorieën anders dan Wonen en Werken zijn geen parkeernormen 
opgenomen. Voor functies die niet staan vermeld in onderstaande tabellen dient te worden uitgegaan van 
de meest recente CROW-kengetallen (CROW-publicatie 744 of een opvolger daarvan) en de systematiek 
zoals beschreven in voorgaand hoofdstuk. 

In CROW-publicatie 744 staat een paar keer de afkorting ‘n.v.t.’. Dit betekent dat het CROW voor de 
betreffende functie en gebied geen parkeerkencijfer heeft. Wanneer bij een functie ‘n.v.t.’ staat en een 
parkeernorm toch nodig is bij een ontwikkeling, dan wordt gekeken of voor de betreffende functie de 
parkeernorm van het meest vergelijkbare gebied kan worden gebruikt of voor de betreffende functie een 
parkeernorm van een vergelijkbare functie kan worden gebruikt. Als dit niet mogelijk is, dan dient de 
aanvrager, op basis van ervaringen bij vergelijkbare ontwikkelingen, aan te tonen welke parkeernorm 
toepasbaar. De gemeente beoordeelt de onderbouwing en bepaalt of deze toereikend is. 

 

 

 

 

 

 

Bijzonderheid: één parkeernorm voor het kernwinkelgebied. 

Het kernwinkelgebied van de kern Bergen op Zoom typeert zich door functies die gericht zijn op het 

funshoppen (winkelen) en verblijven (toerisme, horeca, wonen) in het centrum van Bergen op Zoom. 

Combinatiebezoek van lokale winkels, winkelketens, de historische panden/musea en diverse horeca 

zorgen voor deze verblijfsfunctie. Het kernwinkelgebied functioneert hiermee eigenlijk als één 

binnenstadsfunctie. Het autogebruik in dit gebied wordt zeer beperkt toegestaan (vrijwel alleen de 

distributiefunctie). 

Voor het kernwinkelgebied wordt de parkeervraag voor alle bezoekersaantrekkende ruimtelijke functies 

(met uitzondering van woonfuncties) daarom berekend middels een algemene parkeernorm voor 

binnenstadsfuncties van 3,4 parkeerplaats per 100 m2 bvo . Bij een functiewijziging tussen deze functies 

zal dit middels deze algemene parkeernorm niet meer leiden tot het realiseren van extra 

parkeerplaatsen. Bij nieuwbouw of uitbreiding leidt de parkeernorm voor deze 'binnenstadsfuncties' wel 

tot een te realiseren parkeervraag, evenals bij een functiewijziging van een binnenstadsfunctie naar een 

woonfunctie of vice versa. In dit geval worden de centrum-normen gehanteerd. 

 

 

 

 

Bijzonderheid: splitsing en verkamering bestaande woningen kernwinkelgebied 

Het splitsen van een zelfstandige woonruimte in meerdere zelfstandige woningen mag geen 

onevenredig grote negatieve invloed hebben op het verkeer en de parkeerdruk in de omgeving van de 

betreffende woning.  

Onder een zelfstandige woonruimte wordt verstaan een woonruimte, met een eigen toegang / adres, 

die door één huishouden kan worden bewoond zonder dat het huishouden daarbij afhankelijk is van één 

of meer wezenlijke voorzieningen (zoals toiletruimte, badruimte en keuken) buiten die woonruimte, dan 

wel een standplaats voor een woonwagen. Is er geen sprake van een zelfstandige woonruimte, dan 

wordt er gesproken over kamerverhuur.  

Voor het kernwinkelgebied geldt dat bij woningsplitsing of verkamering geen parkeervergunning wordt 

uitgegeven aan de nieuwe huisnummers. Dit leidt immers tot een ongewenst verhoging van de 

parkeerdruk in het gebied. Er geldt voor woningsplitsing in het kernwinkelgebied daarom geen 

parkeereis. 
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Figuur 3-1 Overzicht voetgangersgebied centrum Bergen op Zoom  
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3.1 Hoofdfunctie wonen 

Voor wonen wordt uitgegaan van onderstaande typen woningen. Er is hierbij gekozen om aan te sluiten op 
de type woningen en de kengetallen zoals gehanteerd door het CROW in publicatie 744. Onderstaande 
parkeernormen zijn exclusief de veronderstelde benodigde parkeerruimte voor bezoekers (zie toelichting 
hieronder).  

 

 

 

 

 

 

 

Bijzonderheid: een autoluw complex in gereguleerd gebied 

Een initiatiefnemer mag in gereguleerd parkeergebied voor complexen met appartementen (al dan niet 

met één of meerdere commerciële functies) afwijken van de vastgestelde parkeernorm, onder 

voorwaarde dat de (toekomstige) gebruikers (=bewoners en ondernemers) niet worden gefaciliteerd in 

de openbare ruimte of in de openbare parkeergarages. Iedereen die ervoor kiest om in het betreffende 

complex te gaan wonen of werken weet van tevoren dat er geen parkeervergunning / 

parkeerabonnement beschikbaar is. Een autovrij complex in gereguleerd parkeergebied zorgt hiermee 

niet voor een hogere parkeerdruk, ongewenst zoekverkeer of onnodige automobiliteit in de omgeving 

van de ontwikkeling. Deze afwijkingsmogelijkheid geldt nadrukkelijk niet voor het bezoekersdeel van de 

parkeernorm van woningen en niet-woonfuncties.  

De ontwikkeling dient, om overloop te voorkomen, op voldoende loopafstand van de grens van het 

gereguleerd parkeergebied te liggen. Hiermee wordt overlast in de omgeving voorkomen. Als grens 

geldt een minimale loopafstand zoals opgenomen in tabel 3 - gemeten van de voordeur tot aan de 

dichtstbij gelegen openbare parkeerplaats zonder vorm van parkeerregulering.  

De initiatiefnemer van een autovrij complex dient zich bewust te zijn dat (geheel of gedeeltelijk) wordt 

gebouwd voor een doelgroep zonder auto. Bij aanvraag van de omgevingsvergunning dient derhalve 

de marktpotentie en de wijze waarop hierover met de toekomstige doelgroep wordt gecommuniceerd 

door de ontwikkelaar worden aangetoond. Dit om misverstanden achteraf te voorkomen.  

Alle informatie over parkeerregulering in Bergen op Zoom is hier te vinden: Locaties parkeerautomaten 

& parkeertarieven - Parkeren Bergen op Zoom. 

 

Bijzonderheid: beroep aan huis. 

In woongebieden wordt de woonfunctie soms gecombineerd met een werkfunctie. Hierbij kan worden 

gedacht aan een aan huis verbonden beroep zoals accountant of bedrijvigheid aan huis zoals 

bijvoorbeeld kapper of pedicure. Bij beroep aan huis gaat het altijd om bedrijven zonder personeel. 

Omdat er geen personeel is, is de verwachte parkeerdruk laag. Daarbij komt dat deze bedrijven vaak in 

een woonwijk liggen en hun parkeerdruk overdag hebben. In woonwijken is op werkdagen overdag over 

het algemeen voldoende parkeerruimte. Het realiseren van extra parkeercapaciteit op eigen terrein is in 

de meeste gevallen ook niet mogelijk. 

Voor gevallen, die onder de noemen ‘beroep aan huis’ geldt daarom geen aanvullende 

parkeerverplichting.  

 

Bijzonderheid: verkoop (sociale) huurwoningen 

Voor (sociale) huurwoningen gelden lagere parkeernormen dan voor koopwoningen. Als (sociale) 

huurwoningen worden verkocht, dan wordt dat vanuit deze beleidsregels als transformatie gezien. Dit 

betekent dat moet worden onderzocht of de aanvullende parkeervraag die dit zich met zich meebrengt 

overeenkomstig de stappen zoals beschreven in deze beleidsregels op eigen terrein, op afstand of in 

de openbare ruimte kan worden gefaciliteerd. 
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Gebied (zie tabel 1) 

Bergen op Zoom 

centrumgebied en 

omgeving Plein 13 

 

Bergen op Zoom 

schil rond centrum 

 

Bergen op Zoom 

rest bebouwde 

kom 

 

Bebouwde kom 

Halsteren 

 

Bebouwde kom 

Lepelstraat, 

Klutsdorp en 

Heimolen 

 

Buitengebied 

 

Koop, huis, vrijstaand 1,2 1,5 1,8 2,0 2,0 2,1 

Koop, huis, twee-onder-een-kap 1,1 1,4 1,7 1,9 1,9 1,9 

Koop, huis, tussen/hoek 1,0 1,3 1,5 1,8 1,8 1,8 

Koop, appartement, >100 m² bvo 1,0 1,3 1,6 1,8 1,8 1,8 

Koop, appartement, 75 - 100m² bvo 0,9 1,1 1,2 1,4 1,4 1,4 

Koop, appartement, <75m² bvo 0,8 1,0 1,2 1,3 1,3 1,3 

Huur, huis, vrije sector 0,8 1,1 1,2 1,4 1,4 1,4 

Huur, huis, sociale huur 0,6 0,8 1,0 1,1 1,1 1,1 

Huur, appartement, vrije sector, >100 m² bvo 0,8 1,1 1,2 1,4 1,4 1,4 

Huur, appartement, vrije sector, 75 - 100 m² bvo 0,5 0,7 0,9 1,0 1,0 1,0 

Huur, appartement, vrije sector, <75 m² bvo 0,4 0,6 0,8 0,9 0,9 0,9 

Huur, appartement, sociale huur, >100 m² bvo 0,6 0,7 0,9 1,0 1,0 1,0 

Huur, appartement, sociale huur, 75 - 100 m² bvo 0,4 0,6 0,8 0,9 0,9 0,9 

Huur, appartement, sociale huur, <75 m² bvo 0,4 0,5 0,7 0,8 0,8 0,8 

Huur, appartement, vrije sector of sociale huur <30 

m² bvo 
0,2 0,4 0,5 0,5 0,5 0,5 
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Kamerverhuur, studenten, niet zelfstandig (per 

kamer) 
0,0 0,0 0,1 0,3 0,3 0,4 

Aanleunwoning, serviceflat  0,1 0,8 0,8 0,9 0,9 0,9 

Kleine eenpersoonswoning  n.v.t. n.v.t. 0,4 0,4 0,4 0,4 

Tabel 3-1 Parkeernormen woningen (per woning / appartement) 

 

Aandachtspunten en definities: 

• De parkeernormen zijn exclusief de veronderstelde benodigde parkeerruimte voor bezoekers. Het aantal bezoekersparkeerplaatsen moet dus 
worden opgeteld bij het aantal bewonersparkeerplaatsen voor de totale parkeervraag. In de gemeente wordt uitgegaan van de onderstaande 
bezoekersnormen: 

o Centrum en schil kern Bergen op Zoom  0,10 pp/woning 

o Rest bebouwde kom    0.15 pp/woning  

o Buitengebied     0,30 pp/woning 

• De parkeerplaatsen voor zover deze voorzien in de parkeerbehoefte van bezoekers (het aandeel bezoekers in bovenstaande tabel) moeten 
altijd toegankelijk en beschikbaar zijn voor bezoekers. Het is hierbij niet noodzakelijk (en soms niet mogelijk) dat de parkeercapaciteit voor 
bezoekers in de openbare ruimte gebied worden gerealiseerd. Dit kan ook op eigen terrein mits toegankelijk voor bezoek.  

• Prijscategorieën wonen Bergen op zoom: sociale huur ≤ € 879,66 euro per maand (prijspeil 2025). Dit bedrag wordt jaarlijks landelijk 
geactualiseerd. 

• Appartement: een appartement is een woning in een groter gebouw (zoals een flat) of een woning met één woonlaag die is ontstaan na een 
woningsplitsing. 

• Kleine eenpersoonswoning: een zelfstandige (koop- of huur-) woning (een studio of tiny house) met een eigen adres en een vloeroppervlak 
van maximaal 50 vierkante meter BVO.  

• Aanleunwoning, serviceflat: zelfstandige woning met beperkte zorgvoorzieningen). 
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3.2 Hoofdfunctie werken  

Onderstaande parkeernormen zijn inclusief de veronderstelde benodigde parkeerruimte voor bezoekers. 

Gebied (zie tabel 1) per 

Bergen op 

Zoom 

centrumgebied 

en omgeving 

Plein 13 

 

Bergen op 

Zoom schil 

rond centrum 

 

Bergen op 

Zoom rest 

bebouwde kom 

 

Bebouwde kom 

Halsteren 

 

Bebouwde kom 

Lepelstraat, 

Klutsdorp en 

Heimolen 

 

Buitengebied 

 
Aandeel bezoek 

Kantoor zonder baliefunctie 100m2 BVO 0,9 1,6 1,7 2,6 2,6 2,6 5% 

Commerciële dienstverlening 100m2 BVO 1,2 1,9 2,3 3,6 3,6 3,6 20% 

Bedrijf arbeidsintensief / 

bezoekersextensief 
100m2 BVO 1,3 1,8 2,2 2,4 2,4 2,4 5% 

Bedrijf arbeidsextensief / 

bezoekersextensief 
100m2 BVO 0,6 0,8 1,0 1,1 1,1 1,1 5% 

Bedrijfsverzamelgebouw 100m2 BVO 0,9 1,4 1,6 2,0 2,0 2,0 5% 

Opslagruimte(particulier) 

 
Vestiging n.v.t. n.v.t. 10,0 10,0 10,0 10,0 - 

Tabel 3-2 Parkeernormen werken (per 100m2 BVO / vestiging) 

 

Aandachtspunten en definities: 

• Kantoor zonder baliefunctie: Bijvoorbeeld administratief en zakelijk.  

• Commerciële dienstverlening: Bijvoorbeeld kantoren met een baliefunctie 

• Bedrijf arbeidsintensief/bezoekersextensief: Bijvoorbeeld industrie, laboratorium of een werkplaats (relatief veel werknemers en relatief weinig 
bezoekers).  

• Bedrijf arbeidsextensief/bezoekersextensief: Bijvoorbeeld loods, opslag of transportbedrijf (relatief weinig werknemers en relatief weinig 
bezoekers).  

• Bedrijfsverzamelgebouw: Een gebouw dat dient om verschillende bedrijven en kantoren in te huisvesten. 

• Opslagruimte: Een gebouw opgedeeld in kleinere individuele opslageenheden. Ook wel opslagbox genoemd.  
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4 Parkeernormen fiets 

Naast de noodzaak om bij ruimtelijke voorzieningen op eigen terrein te voorzien in voldoende 
parkeergelegenheid voor auto´s, is het belangrijk om ook te voorzien in voldoende parkeergelegenheid voor 
fietsen; zowel voor bewoners als voor bezoekers.  

Met het stellen van fietsparkeernormen wil de gemeente Bergen op Zoom het fietsgebruik faciliteren en 
stimuleren. Het voorzien in kwalitatief hoogwaardige fietsparkeervoorzieningen draagt hieraan bij. De reden 
om de fiets te nemen in plaats van de auto is namelijk mede afhankelijk van de kwaliteit, bruikbaarheid en 
functionaliteit van de fietsparkeervoorzieningen bij de plaats van bestemming. Daarnaast wil de gemeente 
voorkomen dat de kwaliteit van de openbare ruimte afneemt door het niet kunnen stallen van de fiets. 
Daarom eisen we dat de fietsenstallingsvoorziening van nieuwe ontwikkelingen, net als bij autoparkeren, 
altijd op eigen terrein wordt opgelost. De fietsparkeernormen worden middels een aanpassing van het 
Parapluplan Parkeren en Standplaatsen van toepassing verklaard op het hele grondgebied van Bergen op 
Zoom. Als tussentijds bij een ontwikkeling moet worden afgeweken van het omgevingsplan, dan moet 
worden voldaan aan onderstaande beleidsregels. 

 

4.1 Gemeenschappelijke inpandige fietsenberging bij een woongebouw 

Het Besluit Bouwwerken Leefomgeving (artikel 4.171) verplicht bij nieuwbouwwoningen een afsluitbare 
bergruimte om fietsen of scootmobielen beschermd tegen weer en wind te kunnen opbergen. 

In dit artikel wordt toegelicht hoe een gemeenschappelijke inpandige fietsenstalling -al dan niet in combinatie 
met een inpandige berging- zodanig kan worden ingericht dat dit door de gemeente Bergen als Zoom als 
gelijkwaardig aan een individuele fietsenberging conform het Besluit Bouwwerken Leefomgeving wordt 
beschouwd. Een aantal aspecten is hierbij van belang: het aantal fietsplekken per woning, de eisen aan de 
inpandige berging in de woning, de bereikbaarheid en het beheer van de gemeenschappelijke 
fietsenberging.  

BELEIDSREGEL 7: Bij appartementencomplexen wordt een gemeenschappelijke fietsenberging in 

combinatie met een inpandige berging als gelijkwaardig aan een individuele fietsenberging conform het 

Besluit Bouwwerken Leefomgeving beschouwd, als wordt voldaan aan de eisen beschreven in paragraaf 

4.1. 

 
Bij niet-gemeenschappelijke woningen (o.a. vrijstaand en rijtjeswoningen) is deze regeling niet van 
toepassing. Daar wordt worden voldaan aan het BBL. 

 

4.1.1 Fietsparkeernormen bij een gemeenschappelijke berging 

Het aantal fietsparkeerplekken per woning moet voldoen aan het onderstaande schema. Het schema heeft 
alleen betrekking op de eigen plekken, niet op de bezoekersplekken.  

Het is toegestaan om dubbellaags fietsenrekken toe te passen (=2 lagen, etagestalling met uitschuifgoot). 
Er dienen echter wel altijd twee plekken per woning in een laag (= maaiveld) rek beschikbaar te zijn. De 
enige uitzondering hierop betreft studentenwoningen en woningen kleiner dan <50m2 (waaronder de kleine 
eenkamerwoningen); hier is een 1-op-1 verhouding tussen plekken in een laag en plekken in een hoog rek 
toegestaan. 
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Gebruiksoppervlakte woning (m2) 
Aantal plekken 

in fietsenrek 

Benodigde interne 

berging 

< 50 m2 2 n.v.t. 

>50 - 75 m2 3 2,7 m² 

>75-100 m2 4 2,7 m² 

>100 m2 5 2,7 m² 

>125 m2 6 2,7 m² 

Tabel 4-1 Aantal fietsplekken per woning bij toepassing gemeenschappelijke berging 
 
Aangezien de toelichting van het Besluit Bouwwerken Leefomgeving stelt dat een fietsenberging ook 
bedoeld is voor het opbergen van spullen, moet er bij woningen groter dan 50m2 een berging van 2,7 m² in 
de woning te worden gerealiseerd. 

Deze tabel betreft alleen fietsparkeervoorzieningen voor bewoners. Voor bezoek dient daarnaast rekening 
te worden 0,5 fietsparkeervoorzieningen per woning). Dit kan in een inpandige berging of op maaiveld 
worden gerealiseerd. 

 

4.1.2 Bereikbaarheid gemeenschappelijke fietsenbergen 

Fietsenbergingen worden bij nieuwbouw doorgaans inpandig gerealiseerd, waarbij men lange gangen en 
meerdere deuren door moet om deze te bereiken. De slechte bereikbaarheid van deze bergingen is vaak 
reden voor bewoners om hun fietsen buiten (op straat) te parkeren. De bereikbaarheid van de inpandige 
stalling is daarom een voorwaarde voor het toestaan van de gemeenschappelijke fietsenberging. De 
inrichting van de fietsenstalling moet bovendien overzichtelijke en sociaal- en verkeersveilig zijn. Dit moet 
door de initiatiefnemer worden aangetoond. 

De bereikbaarheid is een samenspel van een aantal factoren. Bij een bouwplan waarbij men aanspraak wil 
maken op deze gelijkwaardigheid dient bij de aanvraag van een omgevingsvergunning daarom een 
onderbouwing te worden gevoegd ten aanzien van de bereikbaarheid. Onderstaande aspecten dienen 
hierbij in ieder geval aan de orde te komen: 

• de ingang van de fietsenstalling ligt op een logische plek, die niet uitnodigt om de fiets toch op 
maaiveld neer te zetten, 

• de berging is bereikbaar via 1 deur, 

• er zitten elektronische sloten op de deuren naar de fietsenberging,  

• de berging is idealiter gelegen op maaiveld niveau als er toch hoogteverschil is, dan wordt dit 
sowieso overbrugd door een hellingbaan. Een trap met goot volstaat niet. Op basis van het Besluit 
bouwwerken leefomgeving (en voorheen het Bouwbesluit) is omwille van de bruikbaarheid een 
maximaal stijgingspercentage van 1:20 vereist, waarbij de stijgende delen niet meer dan 1m tegelijk 
mogen overbruggen. Er moet worden voldaan aan artikel 4.30 en 4.31 van het BBL.  

• De gangpaden in de stalling zijn minimaal 2100 mm breed en een hoofdgang is minimaal 3000 mm 
breed, zowel voor fiets als scooter, 

• alle woningen moeten vanuit de fietsenstalling gemakkelijk en op een logische manier te bereiken 
zijn, met een loopafstand van maximaal 30 meter tot aan een toegang tot het wooncomplex. 
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Bij een gemeenschappelijke fietsenberging is een goed beheer van belang. De aanvrager moet aantonen 
dat:  

• Privaatrechtelijk is vastgelegd dat ieder appartement het aantal plekken krijgt toegewezen conform 
bovenstaande tabel,  

• er afspraken over gebruik en beheer in het huishoudelijke reglement worden opgenomen. 

 

4.2 Fietsparkeernormen niet-woonfuncties 

Voor niet-woonfuncties is geen verplichting opgenomen in het BBL. Met het stellen van fietsparkeernormen 
wil de gemeente Bergen op Zoom het fietsparkeren bij niet-woonfuncties faciliteren en stimuleren. Het 
voorzien in kwalitatief hoogwaardige fietsparkeervoorzieningen draagt hieraan bij. De reden om de fiets te 
nemen in plaats van de auto is namelijk mede afhankelijk van de kwaliteit, bruikbaarheid en functionaliteit 
van de fietsparkeervoorzieningen bij de plaats van bestemming. Daarnaast wil de gemeente voorkomen dat 
de kwaliteit van de openbare ruimte afneemt door het niet kunnen stallen van de fiets. Daarom eisen we dat 
de fietsenstallingsvoorziening op eigen terrein wordt opgelost.  

Bij het niet kunnen voldoen aan de fietsparkeerplaatsverplichting op eigen terrein (ruimtelijk, bouw- of 
verkeerstechnisch) dient de aanvrager dit bij de aanvraag van de omgevingsvergunning aan te tonen. Deze 
inspanningsverplichting betekent het aantonen dat het fysiek aanleggen van stallingscapaciteit voor fietsen 
in geen enkele vorm mogelijk is zonder dat dit de toegankelijkheid en/of de kwaliteit van de openbare ruimte 
belemmert.  

Het te realiseren aantal fietsparkeerplaatsen kan op een andere locatie worden gerealiseerd indien sprake 
is van een ontwikkellocatie waarbij de openbare ruimte wordt mee ontwikkeld en het ruimtelijk, bouw- of 
verkeerstechnisch onmogelijk is om geheel of gedeeltelijk aan de fietsparkeerverplichting te voldoen. De 
fietsparkeerverplichting kan dan op acceptabele loopafstand van de ontwikkeling en in openbaar 
toegankelijk gebied alsnog worden gerealiseerd. Hierbij houden we rekening met de karakteristieken van 
de wijk. Bij afwijking van het realiseren van fietsparkeervoorzieningen op eigen terrein wordt als eis gesteld 
dat geen hinder voor voetgangers en voertuigen wordt gecreëerd en dat de fietsparkeervoorzieningen 
logisch worden ingericht voor de gebruiker. 

BELEIDSREGEL 8. Bij het bepalen van de behoefte aan fietsparkeerplaatsen bij nieuwbouw, verbouw of 

functiewijzigingen wordt uitgegaan van de fietsparkeernormen zoals opgenomen in tabel 1 en figuur 2. De 

fietsparkeernormen zijn bepalend voor het minimaal aantal te realiseren fietsparkeerplaatsen. Er mogen 

dus altijd meer fietsparkeerplaatsen worden aangelegd dan de parkeernorm voorschrijft. 

  

De toe te passen parkeernormen zijn per functie onderverdeeld naar de in hoofdstuk 2 opgenomen 
gebiedstypen (zie tabel 2).  

In onderstaande tabellen staat een paar keer de afkorting ‘n.v.t.’. Dit betekent dat het CROW voor de 
betreffende functie en gebied geen fietsparkeerkencijfer heeft. Wanneer bij een functie ‘n.v.t.’ staat en een 
parkeernorm toch nodig is bij een ontwikkeling, dan wordt gekeken of voor de betreffende functie de 
parkeernorm van het meest vergelijkbare gebied kan worden gebruikt of voor de betreffende functie een 
parkeernorm van een vergelijkbare functie kan worden gebruikt. Als dit niet mogelijk is, dan dient de 
aanvrager, op basis van ervaringen bij vergelijkbare ontwikkelingen, aan te tonen welke parkeernorm 
toepasbaar. De gemeente beoordeelt de onderbouwing en bepaalt of deze toereikend is. 



 

18 december 2025 NOTA PARKEERNORMEN 2025 BK3311-MI-RP-250619-1103  26  

 

Gebied (zie tabel 1) Per 

Bergen op Zoom 

centrumgebied en 

omgeving Plein 13 

 

Bergen op Zoom 

schil rond centrum 

 

Bergen op Zoom 

rest bebouwde 

kom 

 

Bebouwde kom 

Halsteren 

 

Bebouwde kom 

Lepelstraat, 

Klutsdorp en 

Heimolen 

 

Buitengebied 

 

Kantoor zonder baliefunctie 100m2 BVO 2,6 1,2 1,1 0,8 0,8 0,6 

Commerciële dienstverlening 100m2 BVO 4,2 2,1 1,4 1,1 1,0 0,8 

Bedrijf arbeidsintensief / 

bezoekersextensief 
100m2 BVO 

2,9 1,1 0,9 0,7 0,7 0,7 

Bedrijf arbeidsextensief / 

bezoekersextensief 
100m2 BVO 

1,3 0,5 0,4 0,3 0,3 0,3 

Bedrijfsverzamelgebouw 100m2 BVO 2,4 0,9 0,8 0,6 0,6 0,5 

Opslagruimte(particulier) 

 
Vestiging 

n.v.t. n.v.t. 6,0 6,0 6,0 6,0 

Tabel 4-2 Fietsparkeernormen kantoren en bedrijven 

 

Gebied (zie tabel 1) Per 

Bergen op Zoom 

centrumgebied en 

omgeving Plein 13 

 

Bergen op Zoom 

schil rond 

centrum 

 

Bergen op Zoom 

rest bebouwde 

kom 

 

Bebouwde kom 

Halsteren 

 

Bebouwde kom 

Lepelstraat, 

Klutsdorp en 

Heimolen 

 

Buitengebied 

 

Kinderdagverblijf (crèche) 100 m2 BVO 1,0 1,0 0,8 0,8 0,8 0,8 

Basisonderwijs per leslokaal 10,3 11,5 11,5 11,5 11,5 11,5 

Middelbare school (vmbo, havo; 

vwo) 

per 100 

leerlingen 
80,0 80,0 80,0 80,0 80,0 80,0 

ROC, MBO 
per 100 

leerlingen 
48,0 48,0 48,0 48,0 48,0 48,0 

Tabel 4-3 Fietsparkeernormen onderwijsvoorzieningen 
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Gebied (zie tabel 1) Per 

Bergen op Zoom 

centrumgebied en 

omgeving Plein 13 

 

Bergen op Zoom 

schil rond 

centrum 

 

Bergen op Zoom 

rest bebouwde 

kom 

 

Bebouwde kom 

Halsteren 

 

Bebouwde kom 

Lepelstraat, 

Klutsdorp en 

Heimolen 

 

Buitengebied 

 

Buurtsupermarkt 
100m2 BVO 4,3 2,7 2,1 1,4 1,1 n.v.t. 

Full-service supermarkt 
100m2 BVO 5,4 4,1 3,5 2,3 1,8 n.v.t. 

Grote supermarkt (XL) 
100m2 BVO 5,4 4,1 3,5 2,3 1,8 n.v.t. 

Bouwmarkt 100m2 BVO 
n.v.t. 0,3 0,4 0,3 0,3 0,3 

Tuincentrum (inclusief 

buitenruimte) 

100m2 BVO 
n.v.t. 0,5 0,4 0,3 0,3 0,3 

Groencentrum (inclusief 

buitenruimte) 

100m2 BVO 
n.v.t. 0,5 0,4 0,3 0,3 0,3 

Tabel 4-4 Fietsparkeernormen winkelen en boodschappen 
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4.2.1 Bepalen van de fietsparkeerverplichting niet-woonprogramma 

De fietsparkeernorm wordt gebruikt om het aantal te realiseren fietsparkeerplaatsen te berekenen bij nieuwe 
ontwikkelingen, de fietsparkeerverplichting. Hiervoor wordt de omvang van de functie vermenigvuldigd met 
de fietsparkeernorm. De uitkomst hiervan wordt naar boven afgerond. Bij de fietsparkeernormen is, in 
tegenstelling tot parkeernormen voor auto’s, geen apart deel voor bezoekers opgenomen. 

Bij nieuwbouwplannen wordt enkel naar de behoefte van de nieuwe functie gekeken op basis van het 
programma en de ligging in stad. Bij verbouwplannen worden de nieuwe en oude fietsparkeerverplichting 
gesaldeerd. De fietsparkeerverplichting van de oude functie wordt hierbij afgetrokken van de 
fietsparkeerbehoefte van de nieuwe functie.  

BELEIDSREGEL 9: Bij het bepalen van de fietsparkeerverplichting wordt gebruik gemaakt van de zone-

indeling zoals beschreven in tabel 1. 

 

BELEIDSREGEL 10: De fietsparkeerverplichting voor niet-woonfuncties wordt bepaald door de 

parkeervraag van de oude functie af te trekken van de parkeervraag van de nieuwe functie (salderen), tenzij 

sprake is van leegstand langer dan 12 maanden. Bij leegstand langer dan 12 maanden mag de oude 

fietsparkeervraag niet worden gesaldeerd. 

 

BELEIDSREGEL 11: Bij een bouwontwikkeling of functieverandering hoeft dus alleen te worden voorzien 

in de extra parkeerbehoefte. Het staat een initiatiefnemer altijd vrij om méér fietsparkeerplaatsen op eigen 

terrein te realiseren dan de fietsparkeerverplichting. 

 

BELEIDSREGEL 12: Bij het bepalen van de fietsparkeerverplichting van meerdere niet-woonfuncties wordt 

gebruik gemaakt van de aanwezigheidspercentages zoals opgenomen in tabel 2. Bij dubbelgebruik kan de 

fietsparkeerverplichting naar beneden worden bijgesteld, mits de initiatiefnemer dit onderbouwt met een 

fietsparkeerbalans. 

 

BELEIDSREGEL 13: Parkeervoorzieningen voor fietsen bij niet-woonfuncties komen altijd op eigen terrein, 

al dan niet inpandig, tenzij dit ruimtelijk, bouw- of verkeerstechnisch niet mogelijk is.  

 

Het te realiseren aantal fietsparkeerplaatsen kan worden teruggebracht als er sprake is van een locatie 
waar het feitelijk onmogelijk is om geheel of gedeeltelijk aan de fietsparkeerverplichting te voldoen. Als door 
de ontwikkelaar wordt aangetoond dat de realisatie van fietsparkeervoorzieningen op eigen terrein 
ruimtelijk, omgevingsplan-, bouw- of verkeerstechnisch of soortgelijks niet mogelijk is, dan is parkeren in de 
openbare ruimte mogelijk. Indien de initiatiefnemer dit naar oordeel van de gemeente voldoende heeft 
aangetoond, dan worden gezocht naar alternatieven. Zo kan bijvoorbeeld worden onderzocht of er 
mogelijkheden zijn om extra fietsparkeervoorzieningen in de openbare ruimte aan te leggen waarmee aan 
de fietsparkeerverplichting kan worden voldaan. De kosten die gemoeid zijn met de aanleg van deze 
fietsparkeervoorzieningen worden volledig gefinancierd door de initiatiefnemer. 

 

4.2.2 Vrijstelling van de fietsparkeerverplichting 

Ontwikkelingen krijgen vrijstelling wanneer het een ontwikkeling betreft met een fietsparkeerverplichting van 
maximaal 5 fietsparkeerplaatsen. Het gaat hierbij veelal om kleine ontwikkelingen (uitbreidingen van 
bestaande situaties) met minimale impact op de openbare ruimte. Bijvoorbeeld een kleine uitbreiding van 
een kantoor of supermarkt.  
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4.2.3 Kwaliteit fietsvoorziening 

Als fietsparkeerplaatsen op straat worden gerealiseerd, bijvoorbeeld rondom winkels, dan dient het uiterlijk 
en uitvoeringsvorm van de fietsvoorziening gelijk te zijn aan de gebruikte fietsvoorzieningen in de directe 
omgeving.  

Fietsparkeervoorzieningen op eigen terrein, zoals bergingen bij woningen, dienen te voldoen aan de eisen 
zoals omschreven in de Leidraad Fietsparkeren (of opvolgers daarvan) van het CROW en fietsparkeur.nl.  

Verder geldt dat fietsenstallingen van buiten toegankelijk zijn, logisch en overzichtelijk zijn ingedeeld, er 
vanuit de fietsenstalling naar de bijbehorende bestemming een logische, snelle en eenvoudige routing is 
(bij voorkeur binnendoor) en de sociaal veiligheid is gewaarborgd door een goede indeling en verlichting 
(bij voorkeur daglichttoetreding).  

Daarnaast dienen inpandige fietsparkeervoorzieningen bij bijvoorbeeld kantoren en voorzieningen van 
buitenaf goed zichtbaar en herkenbaar te zijn vanaf de aanvoerroute en zoveel mogelijk aan te sluiten bij 
het ‘natuurlijke’ gedrag van de fietser om de fiets zo dicht mogelijk bij de bestemming te kunnen stallen. Om 
het los parkeren van fietsen op straat te voorkomen heeft een gelijkvloerse (centrale) fietsvoorziening de 
voorkeur boven een ongelijkvloerse fietsvoorziening. 

 

4.2.4 Elektrische fiets, buitenmaatse fietsen en brommers/scooters 

Het gebruik van de elektrische fiets, buitenmaatse fietsen (waaronder de bakfiets) en (elektrische) scooters 
en scootmobielen neemt toe. We stellen echter geen normen voor het percentage fietsklemmen dat bij een 
ontwikkeling moet voldoend aan elektrisch fietsgebruik, gebruik van buitenmaatse fietsen en 
scooters/brommers. Het is aan de ontwikkelende partij om een inschatting te maken van het aantal klemmen 
dat geschikt moet zijn voor elektrisch fietsgebruik, gebruik van bakfietsen en brommers/scooters. Hiermee 
behouden we flexibiliteit en kunnen we inspelen op de meest recente wensen en eisen. Bij functies waarbij 
men voor de bedrijfsvoering afhankelijk is van scooters, brommers en andere vervoersmiddelen (zoals 
afhalen en bezorgen) dient op eigen terrein voldoende ruimte aanwezig te zijn voor het stallen van de 
benodigde voertuigen. 
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5 Definities 

• Acceptabele loopafstand: de kortste looproute over de openbare weg van ingang van het pand tot aan 
de parkeerplaats of ingang van de parkeervoorzieningen.  

• Autoparkeernorm: een getal dat aangeeft hoeveel autoparkeerplaatsen voor een bepaalde functie nodig 
zijn. 

• Bestaande functie: de laatst (legaal) vergunde situatie. 

• Beroep aan huis: een dienstverlenend beroep dat in een woning, uitbouw of vrijstaand bijgebouw 
zelfstandig door de bewoner wordt uitgeoefend, waarbij de woning in overwegende mate haar 
woonfunctie behoudt. 

• Bijzonder gemeentelijk belang: een project van grote betekenis voor de stad waarbij de leefbaarheid van 
de stad, het klimaat en werkgelegenheid een doelstelling is 

• BVO / bruto vloeroppervlakte: de oppervlakte van één of meerdere ruimten van een vastgoedobject 
gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek overeenkomstig NEN 2580.  

• CROW: onafhankelijk kennisinstituut op het gebied van infrastructuur, openbare ruimte en verkeer en 
vervoer. CROW ontwikkelt onder andere kencijfers op het gebied van verkeersgeneratie en 
fietsparkeren.  

• Dubbelgebruik: bij dubbelgebruik wordt dezelfde autoparkeerplaats gebruikt voor verschillende functies. 
De autoparkeerplaats moet dan altijd vrij toegankelijk zijn voor de gebruikers van deze functies. Volledig 
dubbelgebruik is alleen mogelijk als het maatgevende moment waarop de parkeerbehoefte het grootst 
is, niet samenvalt voor de verschillende functies.  

• Eigen terrein: het bouwoppervlak waarop de ontwikkeling wordt gerealiseerd, daaronder begrepen het 
daarbij behorende terrein dat als parkeerterrein is bestemd.  

• Fietsparkeerbalans: in een fietsparkeerbalans wordt de fietsparkeerverplichting berekend en 
onderbouwd of en in welke mate dubbelgebruik van fietsvoorzieningen door verschillende functies 
mogelijk is. Hierbij wordt op verschillende tijdsmomenten gekeken naar het gebruik door de verschillende 
functies. 

• Fietsparkeerverplichting: het aantal na saldering te realiseren fietsparkeerplaatsen ten behoeve van een 
ontwikkeling. 

• Fietsparkeernorm: een getal dat aangeeft hoeveel fietsparkeerplaatsen voor een bepaalde functie nodig 
zijn. 

• Fietsparkeerplaats: de ruimte die nodig is om een gangbare fiets te kunnen stallen, conform 
Fietsparkeur. 

• Fietsparkeur: toetsing en certificatie van fietsparkeersystemen op basis van eisen zoals te vinden op 
www.fietsparkeur.nl. 

• Functieverandering: het veranderen van de gebruiksfunctie van een pand dat op grond van het geldende 
omgevingsplan / bestemmingsplan is toegestaan in een andere gebruiksfunctie. Dit betreft bijvoorbeeld 
het omvormen van een (leegstaand) pand zonder woonfunctie, zoals een kantoor of school, tot 
woningen.  

• Gemiddelde parkeernorm: het gemiddelde van de minimale en maximale parkeerkencijfers per functie 
zoals opgenomen in CROW-publicatie 744 ‘Parkeerkencijfers - basis voor parkeernormering’ of de 
opvolger daarvan. 

• Gereguleerd parkeergebied: een gebied waar een vorm van parkeerregulering is ingevoerd, zoals 
betaald parkeren, vergunninghoudersparkeren of een blauwe zone. 

• Loopafstand: de maximaal acceptabele loopafstand zoals opgenomen in tabel 3. 
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• Maatgevende moment: het moment waarop de parkeerbehoefte van verschillende functies binnen een 
ontwikkeling het hoogst is. 

• Nieuwbouw: realisatie van nieuwgebouwde constructies, zoals een nieuw huis, straat of wijk. Hieronder 
valt ook sloop-nieuwbouw waarbij een bestaande constructie volledig wordt afgebroken om plaats te 
maken voor een geheel nieuwe constructie.  

• Omgevingsvergunning: de officiële toestemming van Gemeente Bergen op Zoom aan burgers, bedrijven 
en andere overheden om bepaalde activiteiten te verrichten in de fysieke leefomgeving. 

• Openbare parkeercapaciteit: de voor alle parkeerders vanaf de openbare weg toegankelijke 
parkeercapaciteit. 

• Openbare ruimte: openbaar toegankelijke ruimte bestaand uit straten, stegen, kaders, pleinen, kleine 
verblijfsplekken en openbare parkeergarages. 

• Parkeerkencijfer: een op de praktijk gebaseerd cijfer van de verwachte parkeerbehoefte.  

• Parkeernorm: het aantal auto-/ fietsparkeerplaatsen dat voor een functie gerealiseerd moet worden, 
uitgedrukt in een aantal auto-/ fietsparkeerplaatsen per eenheid, bijvoorbeeld een oppervlakte-eenheid. 

• Parkeerplaats: de minimaal benodigde ruimte om een auto te parkeren conform NEN 2443 
(parkeergarages en parkeerterreinen).  

• Parkeerverplichting: het aantal na saldering te realiseren autoparkeerplaatsen ten behoeve van een 
ontwikkeling.  

• Renovatie: het verbeteren, herstellen of vernieuwen van een bestaand complex of woning. Het omvat 
vaak het vervangen van verouderde componenten en het aanbrengen van esthetische veranderingen 
(moderniseren), waarbij bijvoorbeeld de omvang van en het aantal woningen niet veranderd. 

• Salderen: het berekenen van de parkeerverplichting op basis van het verschil tussen de parkeervraag 
in de nieuwe situatie en de parkeervraag in de oude situatie (voor en na het realiseren van een 
ontwikkeling, rekening houdend met aanwezigheidspercentages van de oude en nieuwe functie. 

• Sloop-nieuwbouw: het volledig afbreken (slopen) van een bestaand gebouw en op dezelfde plek een 
nieuw gebouw neerzetten. Het is dus geen renovatie, waarbij een deel van het oude gebouw behouden 
blijft, maar een volledige vervanging 

• Sociale huur: woningen waar bij het aangaan van de huurovereenkomst de huur niet hoger is dan de 
sociale huurgrens. In 2025 ligt deze grens op €879,66 per maand. 

• Voertuigen: alle gemotoriseerde voertuigen, behalve bromfietsen (inclusief snorfietsen), fietsen met 
trapondersteuning en gehandicaptenvoertuigen, bestemd om anders dan langs rails te worden 
voortbewogen. 

• WVO: winkelvloeroppervlak 
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Ontstaan landschap

Het plangebied ligt aan de rand van de Brabantse wal. Op de 
geomorfologische kaart is deze rand te zien als terrasafzettingsrest-
heuvel. Ten westen hiervan bevindt zich de lager gelegen 
getijdevlakten. In deze zandwal heeft zich het beekdal gevormd 
waarin het water naar het westen afstroomt via de Molenbeek. 
Ten noorden en zuiden van dit beekdal liggen glooiende 
dekzandgronden. Het plangebied ligt op de flank van het beekdal.

Door deze grote verschillen in ondergrond is ook te zien dat 
hierop verschillende bodems zijn ontstaan. De hoge zwarte 
enkeerdgronden zijn onderdeel van een groter oud akkercomplex 
dat is ontstaan onder invloed van eeuwenlange bemesting uit 
de potstal van de hier gelegen boerderijen. De hogere verder 
weg gelegen gronden werden juist steeds schraler waardoor hier  
schrale zandgronden zijn ontstaan zoals podzolgronden en de vlak- 
en duinvaaggronden, waar de grond ging verstuiven doordat de 
vegetatie niet meer aanwezig was door verschraling en begrazing. 

De GHG is nabij de Molenbeek hoger dan Op de zandgronden ten 
noorden en zuiden hiervan . (-0,63 m tot -1,22m t.o.v. maaiveld). 
Deze GHG-waarden zijn niet heel hoog en het gebied is du ook in 
de winter droog. Op de AHN- hoogtekaart is het reliëf goed te zien.
Ook in het plangebied zelf zit een hoogteverschil van ongeveer 
4m. 

+3,0m
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+4,6m

+10,5m
94cm

122cm

74cm63cm

Afb. 1 Geomorfologsiche kaart op kaart 1900 Afb. 2 Bodemkaart
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Afb.6  1900Afb. 5 1850

Afb. 8 2023Afb. 7 1955

De Molenbeek is een beek waarnaar het nabijgelegen landgoed 
Groot Molenbeek is genoemd. Hier heeft in de Middeleeuwen een 
watermolen gestaan. Deze molen is later vervangen door een 
windmolen, waarnaar het gehucht ‘Heimolen’ genoemd is. Het 
plangebied was waarschijnlijk onderdeel van dit landgoed.  

De oude akkers lagen voornamelijk aan de beek, waar de 
grondwaterstand hoog genoeg was voor akkerbouw. De hoger 
gelegen gebieden zijn sterk verschraald, waardoor aan de 
zuidzijde de Zuidgeestsche heide is ontstaan. Aan de noordzijde zijn 
de schrale gronden als in 1850 als bosgebied ingericht, met lanen 
en  zichtassen langs zandpaden. De akkers rondom het landgoed 
werden gekenmerkt door kleine perceeltjes met veel houtsingels 
rondom. De Zuidgeestsche heide is later weer bebost en daarna 
weer heide geworden en is nu ene afgesloten militair terrein.

In 1955 is het landschap nog vergelijkbaar met 1900. Maar daarna 
zijn door ruilverkavelingen de kleine akkers groter geworden en zijn 
veel singels verdwenen. Dit is te zien op de kaart van 2023. Ook is 
de bebouwing van Bergen op Zoom verder zuidwaarts gekomen 
en heeft de aanleg van de snelweg A4 het landgoed doorkruist 
en het beekdal afgesneden van de zeekleipolders. Deze snelweg 
is wel een lijn in het landschap, vanaf waar men de verschillende 
landschappen heel mooi kan beleven. 

De boerderij in het plangebied stond al op de oude kaarten. Deze 
is verbouwd tot een moderne woning met een grote stal met 
bijgebouwen erbij. 
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Het plangebied ligt verspreid over enkele kadastrale percelen die 
niet precies aansluiten op elkaar. Ze worden versnipperde door 
zandpaden, bos en bossingels. In de luchtfoto hieronder is de omtrek 
van het plangebied exacter weergegeven. 

Het beeld vanaf de snelweg (A) geeft een beeld van het beekdal en 
het hoogteverschil van de Brabantse wal. De schuur van de boerderij 
ligt daar prominent aanwezig op. De andere gebouwen zijn achter 
groene erfbeplanting meer verstopt. Het beekdal is herkenbaar door 
de open langgerekte ruimte met hoogteverschillen en de dichte 
bosgebieden daaromheen.

Vanaf de straat Heimolen is de bebouwing van het plangebied, de 
hekwerken en andere verhardingen te zien. Het hoogteverschil is 
hier minder aanwezig. Langs deze straat staan meerdere vrijstaande 
woningen met grote groene tuinen en af en toe een doorkijkje naar 
het beekdal. 

Vanaf straatbeeld C is ook een doorkijkje te zien vanaf de straat 
Heimolen. Dit is een klein veldje dat bij het plangebied hoort. De 
volwassen bosbeplanting aan de rand geeft het gebied karakteristiek 
kleinschalig karakter en vormt een inpassing van de boerderij vanaf 
deze kant.

Straatbeeld B. Bron: Google Streetview 2022. Beeld vanaf Heimolen, oostzijde

Bestaande situatie

Straatbeeld A. Bron: Google Streetview 2022 Beeld vanaf snelweg A58

Satellietfoto van de bestaande situatie

A

B

Straatbeeld C. Bron: Google Streetview 2022. Beeld vanaf Heimolen op losrijterrein.
C



Landschappelijk inpassingsplan - Heimolen 41 Bergen op Zoom

Afb. 12 Natuurwaardenkaart Provincie Noord-Brabant

Landschapsbeleid

Het plangebied is omringd door een groot Natura2000-
gebied en het NatuurNetwerk Brabant. Langs de 
Molenbeek is een EVZ gepland. 

De bestaande houtsingels, bosjes en een aantal 
lijnvormige elementen zoals zandpaden zijn aangegeven 
als historisch groen en lijn met hoge cultuurhistorische 
waarden, op de Cultuurhistorische Waardenkaart van 
de provincie. Deze ontwikkeling heeft geen nadelige 
effecten op de ecologische en cultuurhistorische waarden 
en zullen juist verbeterd worden door de verandering van 
bedrijfsvoering. Alle houtsingels worden in tact gelaten.

Afb. 11 Cultuurhistorische waardenkaart Provincie Noord-Brabant
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Landschappelijke inpassing

Deze tekening bevat tevens informatie die geen betrekking heeft op de verplichte landschappelijke inpassing als gevolg van bijbehorende procedure, hieraan kunnen dan ook geen rechten worden ontleend.

Plantsortiment

Plantafstand 20 cm, enkele rij m¹ st / m¹ aantal
meidoornhaag 334 5 1670
beukenhaag 316 5 1580

aantal
14
11

1zachte berk (Betula pubescens)

winterlinde (Tilia cordata) en beuk (Fagus sylvatica)

Aan te planten knip- en scheerheg 

Aan te planten bomen
Stamomtrek 10-12 cm, h.o.h. minimaal 8 m

wilde peer (Pyrus pyraster) 
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Afb 14. wilde peer

Afb 15. Referentiebeeld lindelaan

Afb 16. meidoornhaag

Landschappelijke inpassing

Op basis van de analyse is het hiernaast afgebeelde landschappelijk inpassingsplan gemaakt voor de ontwikkeling. 
In het nieuwe plan wordt een grote stal bijgebouwd, maar doordat deze binnen het huidige bouwvlak en tussen 
de huidige bebouwing in staat valt het niet op. De openheid van het beekdal wordt intact gehouden zodat het 
hoogteverschil zichtbaar blijft en ook de locatie van de oude boerderij.

De groene inrichting heeft de opzet om de sfeer van het oude boerenerf weer terug te brengen. Ook de beplanting 
van bomenrijen refereert aan de lanen van het oude landgoed. De gebouwen worden ingepast door de aanplant 
van knip- en scheerhagen rondom de oude en nieuwe stallen en schuren. Hierdoor wordt vooral op het lage niveau 
en op ooghoogte de hekwerken en verhardingen ingepast en de gebouwen aangekleed. In de ze hagen staan 
bomenrijen die de gebouwen ook op hoger niveau inpassen, waardoor ze minder hard in het landschap aanwezig 
zijn. Aan de noordzijde is de hoog opgaande beplanting beperkt door de hoogspanningsmast. Maar hier zal de 
scheerhaag en de solitaire boom het huidige beeld voldoende inpassing geven vanaf de snelweg bezien en blijft 
de boerderij een mooi accent op een hoge plek in het landschap.

De knip- en scheerhagen zijn meidoorn- en beukenhagen. Inheemse hagen die veel insecten en vogels van dienst 
zijn en daardoor ook in ecologisch opzicht veel waarde bieden. De bomen die in de rijen staan zijn winterlindes en 
beuken die passen bij het beeld van een laan.

Rondom het losrijterrein is op verzoek van de bewoners ook een inpassing voorzien. Dit is een hogere haag als 
afscherming tussen de woning en het terrein en enkele inheemse wilde peren en een berk. Deze bomen worden 
minder hoog of zijn transparant waardoor ze meer licht door laten en het niet te donker maken. De wilde peer heeft 
mooie bloesem en is waardevol voor veel insecten, vogels en zoogdieren voor zijn bloesem en vruchten.

Met deze inpassing wordt gebied als totaal meer als één geheel zichtbaar en krijgt het kenmerken van een 
oude boerderij. Hiermee is het plangebied kwalitatief gezien goed ingepast. Ook in kwantitatieve zin is berekend 
dat de landschappelijke inpassing ruim voldoende landschappelijke kwaliteitsverbetering oplevert. Hiervoor is 
landschappelijke kwaliteitsberekening als bijlage toegevoegd.
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Notitie input ‘bijlage 17’ ruimtelijke ontwikkeling Heimolen 41 
 
De Heimolen 41 te Bergen op Zoom wordt getransformeerd van een intensieve 
veehouderij naar een extensieve veehouderij. De locatie is gelegen in een zogeheten 
groenblauwe mantel. Een gebied met een belangrijke nevenfunctie voor natuur en water 
die grenst aan Natura2000 Brabantse Wal. Hierna wordt de toekomstige bedrijfsvoering 
beschreven en impact ervan op natuur en water.  
 
Toekomstige bedrijfsvoering 
Familie Snepvangers ziet dat er een integrale omschakeling nodig is om dicht bij de 
Brabantse Wal een toekomstbestendig bedrijf voort te zetten. Ondanks de jonge leeftijd 
van Sjack en Miranda is besloten om deel te nemen aan de landelijke beëindigingsregeling 
veehouderijen en besloten om het verdienmodel van de goed renderende melkveetak te 
beëindigen. In de toekomstige opzet blijft samenwerking (met Brabants Landschap) 
centraal staan vanuit de visie dat het bedrijf het natuurgebied de Brabantse Wal en de 
omgeving met zijn activiteiten gaat versterken.  

Binnen deze visie past dat de vrijkomende gronden door beëindiging van de melkveetak  
worden ingezet om andere melkveehouders uit het gebied te helpen extensiveren, zodat 
hun stikstofuitstoot op de Brabantse Wal kleiner wordt. Er is bewust gekozen om op de 
vrijkomende gronden geen intensieve akkerbouwmatige teelten te realiseren. Hiervoor 
werkt het bedrijf samen met Brabants Landschap en andere (biologische) 
melkveehouders uit het gebied, waarmee vooruitlopend op het gebiedsproces concreet 
invulling wordt gegeven aan de gebiedsgerichte aanpak van de Brabantse Wal.  

De samenwerking met Brabants Landschap wordt verder versterkt met als uitvloeisels 
uitbreiding van het areaal en Herefords en het gezamenlijk organiseren van een ‘Bokashi 
hub’ voor het omzetten van natuurmaaisel tot bodemverbeteraars. Er wordt extra impact 
gerealiseerd op het vlak van klimaat, milieu en biodiversiteit door de bedrijfsvoering te 
extensiveren, om te schakelen naar een biologische bedrijfsvoering en op (eigen) akkers 
het benodigde krachtvoer voor het vee te telen. 

In de toekomstige opzet worden er 330 Herefords volledig buiten gehouden op een areaal 
van ruim 500 hectare grond (0,5 GVE per hectare) op termijn, wat uit ervaring goed werkt 
voor jaarrond begrazing. Het vlees wordt onder SKAL keurmerk verkocht. Er wordt in 
samenspraak met Brabants Landschap geïnvesteerd in natuurvriendelijk kudde- en 
begrazingsbeheer. Zo wordt er geïnvesteerd in gps-beweiding, wat verbeterd 
dierenwelzijn leidt een betere verdeling van de mest door nauwkeurigere beweiding. 
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Daarnaast wordt er geïnvesteerd in een machine op ballonbanden waarmee de (nattere) 
gronden worden beheerd die ongeschikt zijn voor kudde beheer. Het maaisel wordt door 
middel van de Bokashi methode (fermentatie) omgezet als bodemverbeteraar en ingezet 
op de eigen akkers en die van Brabants Landschap, waarmee een verdere impuls geven 
wordt aan het sluiten van kringlopen.  

De akkerbouwtak zet daarnaast in op de teelt van zaden en realiseert een zaaddrogerij. 
Doel is om zaden te produceren en om (ent-materiaal) van zeldzame soorten uit de 
omgeving te verkrijgen uit het natuurbeheer. Dit ent-materiaal wordt ingezet bij aanleg 
van nieuwe natuur, herstel van natuur en aanleg van voedselbossen.  

Verder wordt de paardentak uitgebreid met verschillende faciliteiten, zoals een 
dierenkliniek en een recreatietak. Doel is om door de recreatietak de connectie te leggen 
tussen het gebied en de burger doordat men kan verblijven in het prachtige natuurgebied 
op een boerderij met een duurzaam verhaal. 

 
Impact maatregelen toekomstige bedrijfsvoering op natuur en water 
Het huidige areaal bestaat 280 ha grond, waarvan 60 ha in eigendom. 
 
Reductie stikstofuitstoot op Natura2000 gebied 

• Jaarrond beweiding runderen en veebezetting van 0,5 GVE/ha waardoor de 
uitstoot NH3/ha/jaar meer dan halveert. 

Reductie gewasbeschermingsmiddelen 
• Geen gebruik van gewasbeschermingsmiddelen, waardoor de kwaliteit van water 

toeneemt. 

Emissiereductie nitraat 
• Geen gebruik van kunstmest en stikstofbodemoverschot < 60 kg N/ha, waardoor 

de emissies van nitraat naar het grondwater verwaarloosbaar zijn. 

Vergroten biodiversiteit  
• Realisatie 10% groenblauwe dooradering op gehele areaal. 

Versterken duurzaam bodembeheer  
• Geen gebruik van kunstmest en gewasbeschermingsmiddelen, lichtere machines 

met minder bodemdruk en inzet gebiedseigen bodemverbeteraar, voor het verder 
sluiten van kringlopen. 

Oirschot, 9 mei 2025  Ir. H.C.A.M. (Erik) van den Oord MSc. 
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Overzicht cultuurhistorische waarden in het plangebied 
 
Toelichting 
 
De beschrijving gaat over het aangewezen gebied ten oosten van de stad exclusief bestemmingsplan Klimbos wat 
recentelijk onherroepelijk is geworden 
Een klein deel van het plangebied maakt onderdeel uit van een cultuurhistorisch landschap zoals opgenomen in de 
provinciale Verordening ruimte, te weten Zuiderwaterlinie bij Steenbergen( in het noordoostelijke deel van het 
plangebied). 
Binnen de Cultuurhistorische landschappen wordt onderscheid gemaakt in historische landschappelijke lijnen en 
historische vlakken. Het betreffende gebied kent ook een viertal erkende landgoederen waarvan de kern van een van 
de landgoederen, Wouwse Plantage, niet binnen de grenzen van het gemeentelijk grondgebeid ligt. Daarnaast 
hebben we nog te maken met een zichtrelatie en een verboden kring(schotsveld). De in het totale gebied gelegen 
monumenten en bijzondere objecten worden nader d.m.v. adressering vernoemd. 
 
Historische-landschappelijke lijnen 
 
 Gemeente: Bergen op Zoom, Roosendaal, onderdeel; turfvaart Zoom/Spillebeek;  

Karakteristiek: Waarschijnlijke de oudste turfvaart van de regio, daterende uit 1263. Het gedeelte tussen de 
Belgische grens en de spoorlijn Roosendaal/Bergen op Zoom is diep ingegraven en aan beide zijden voorzien van 
dijklichamen met waardevolle opgaande beplanting, waaronder hakhout en laanbeplanting. 
Oorspronkelijk was deze turfvaart veel korter. Eerst diende deze voor ontwatering van het moer De Noort, later voor 
de vervening van de moeren ten oosten van Bergen op Zoom. In 1350 is de vaart doorgetrokken tot op het huidige 
Belgische grondgebied. In 1508 kreeg de vaart een nevenfunctie voor de aanvoer van water voor de grachten en 
inundatiegebieden rond de vesting Bergen op Zoom. In de negentiende eeuw haalde de suikerindustrie het nodige 
water uit de Zoom. Ten noorden van de Zoom, nabij Bergen op Zoom bevindt zich in de stroomgeul een 
tankversperring uit omstreeks 1943. Tussen de Wouwse Plantage en de camping Zoomland bevindt zich langs de 
stroom zeldzaam iepenhakhout. 
 
 Onderdeel: Schansbaan; 

Karakteristiek: de Schansbaan (1600-1700) is exact geleden op de grens van twee verschillende historische 
landschaptypes: het natte, open vlakke landschap met vergezichten van het Halstersch Laag (tot aan landgoed de 
Dassenberg) in het noorden en het drogere, gesloten, reliëfrijke boslandschap van de Brabantse Wal in het zuiden, 
met steilranden nabij de Schansbaan. De Schansbaan is voorzien van laanbeplanting en getenailleerd getraceerd op 
fort De Roovere. 
Langs de baan, met name aan de zuidelijke zijde, relicten van hakhoutcultuur.  
 
 Onderdeel: wegenstructuur Zoomland;  

Karakteristiek: in het samengestelde landgoed Zoomland bevindt zich een opvallend groot aantal onverharde lanen 
(1700 en later), die grotendeels getraveerd zijn op de voormalige landhuizen in deze landgoederenreeks. In het 
noordoosten regelmatige gespatieerde, onverharde wegen, voorzien van laanbeplanting, knothout en struwelen. 
 
 Gemeente: Bergen op Zoom, Roosendaal onderdeel: lanenstructuur Wouwse Plantage; 

Karakteristiek: de verschillende kruisdreven, hoofdzakelijk beplant met beuk, dateren uit achttiende eeuw en vormen 
de beroemde stervorm (Plantage-Centrum) van de Wouwse Plantage. In een later stadium (1800-1900) werd in het 
centrum van deze ster het landhuis met bijgebouwen opgetrokken. De overige lanen op de oorspronkelijke Plantage 
zijn veel ouder (1500-1800) en volgen een eerder rationeel patroon van parallellen en dwarsen. 
 
  



Historische-landschappelijke vlakken 
 
 Onderdeel: veenontginning Halstersch Laag, Het laag;  

Karakteristiek: hoofdzakelijk zeer nat, open gebied met wei- en hooilanden met struweel- en broekbosjes in de dalen 
van de Ligne of Bergsche Water en Smalle Beek. Een aantal turfvaarten herinnert er aan dat dit een voormalig 
veengebied is. Al in 1584 in gebruik als inundatiegebied en in 1600-1700 als onderdeel van de Vesting Bergen op 
Zoom, de West-Brabantse waterlinie, de latere Zuiderwaterlinie. Dit inundatiegebied maakte deel uit van de 
ondoordringbare zone tussen de vestingsteden Bergen op Zoom en Steenbergen. Tot in de negentiende eeuw heeft 
vooral aan de westelijke rand van het gebied kleinschalige vervening in putten plaatsgevonden. Hiervan zijn thans 
nauwelijks nog sporen terug te vinden. Opvallend zijn de zichtrelaties met landgoed De Dassenberg(Steenbergen) 
en fort De Roovere. 
 
 Onderdeel: landgoed Zoomland;  

Karakteristiek: Zoomland is een landschappelijk zeer gevarieerd landgoed, in 1972 gevormd uit een viertal oude 
landgoederen (kern 1600-1700): Goeree, Weltevreden of Klein Gemini, ’s Heeren Plantage en Lievenshoven. Grote 
delen van deze landgoederenreeks zijn na de Tweede Wereldoorlog door de uitbreidingen van Bergen op Zoom 
bebouwd geraakt. Zoomland is opgebouwd uit naaldbossen, eikenhakhoutbossen, wei- en bouwland, lanen, 
houtwallen, struwelen, heideveldjes, gefixeerde stuifduinen en moerassen. De bij de historische landgoederen 
horende bebouwing is dan wel merendeels verdwenen, de historische patronen en structuren zijn grotendeels 
bewaard gebleven. Het noordoostelijk deel is een coulisselandschap, bestaande uit natte weilanden, doorsneden 
door eikenlanen, bomenrijen en houtwallen. De Zeezuiper is een relict van een uitgestrekt moerassencomplex ten 
oosten van Bergen op Zoom. Na ontvening (1300-1500) vormde het moeras een onderdeel van het inundatiegebied 
te bescherming van Bergen op Zoom tijdens de Tachtigjarige Oorlog. Later werd het gebruikt als viskwekerij. Van het 
voormalige landgoed Weltevreden of Klein Gemini zijn de doorgeschoten beukenhagen rond de voormalige tuinen 
nog zeer herkenbaar aanwezig. Van het voormalig landgoed Goeree, voor het eerst vermeld in 1411 als moergebied, 
zijn de lanen naar en de rechthoekige gracht rond de plaats waar de gebouwen gestaan hebben nog aanwezig. 
 
 Onderdeel: landgoed Ruijtershove;  

Landgoed(1534) wat geen gebouwen of zichtbare stramien meer kent. De bossen zijn nog wel aanwezig maar voor 
en deel gekapt en of uitgedund. Het gebied strekt zich uit tot en met de bekend staande heide- en zanderij gebieden. 
De zanderijen is ontstaan door een afgraving waarbij de toenmalige eigenaar de Nederlandse Spoorwegen het zand 
gebruikte voor spoordijken in Zeeland. Begin jaren 50 maakte de gemeente als nieuwe eigenaar hier een natuurbad 
van. Het gebied kenmerkt zich door bossen, water en stuifzandgebieden en hoogte verschillen.  
 
 Onderdeel: landgoed Lievensberg;  

Zie bestemmingsplan Klimbos. De contouren van het landgoed (96 ha) liggen in het bestemmingsplan Buitengebied 
oost. 
 
 Onderdeel: landgoed Boslust;   
Karakteristiek: landgoed met een rationeel aangelegd stramien van lanen, voorzien van singel- of laanbeplanting uit 
loofhout (eik, beuk).  
Tussen dit skelet van lanen bevinden zich opstanden van Grove en Corsicaanse den met opslag van inheems 
loofhout en nabij het landhuis bevinden zich meer loofhoutopstanden. Vanuit het landhuis(voormalig jachthuis), 
gebouwd omstreeks 1900, is een brede laan getraceerd die het centrum ontsluit. Bij het landhuis hoort ook een 
boerderij en een bakhuis. 
Landschappelijk kenmerkt het landgoed zich door een stuifzand gebied wat ook bekend staat als de Borgvlietsche 
Duinen.  
 
  



 Gemeente: Bergen op Zoom en Roosendaal, onderdeel: landgoed Wouwse Plantage;  

Karakteristiek: oud landgoed, gesitueerd in het oostelijk deel van de Brabantse Wal, waarvan delen teruggaan tot ca. 
1500-1600, met rationeel aangelegde, uitgestrekte naald- en loofbossen, landbouwgronden, relicten van 
zandverstuivingen, heidevelden en lange beukenlanen in stervormig patroon. Groepen rhododendrons en tot vijvers 
omgevormde vennen zorgen plaatselijk voor het parkachtig karakter. Aanleg van naaldbossen, ontginning van 
landbouwgronden en het uitvoeren van landbouwexperimenten behoorden tot de belangrijkste activiteiten. Plantage 
Centrum, een gebouwencomplex met landhuis, bevindt zich op het assenkruis van een aantal lanen. Na 1850 door 
baron  
P.J. Caters en diens zoon belangrijk uitgebreid. Toen het landgoed in 1895 overging in handen van de industrieel 
P.P. Emsens, werd het landhuis “kasteliger”gemaakt. De Plantage was nagenoeg zelfvoorzienend; op het landgoed 
bevinden zich een drietal pachthoeven, een steenbakkerij, een boswachterswoning die later gebruikt als herberg en 
jachthuis, een hotel, een school, een smidse, bakkerij, houtzagerij en een elektriciteitscentrale. 
 
Onderdeel: landgoed Groot Molenbeek;  

Karakteristiek: zeer oud landgoed (oorsprong 1291) met bos- en cultuurgronden op een overgang van dalflank naar 
Molenbeekvallei. Op de flanken naaldbomen. Lanen met monumentale beplanting verdelen het cultuurland in 
compartimenten. Het stramien van monumentale paden en lanen is getraceerd op het landhuis en diverse. 
bijgebouwen. 
 
Zichtrelaties 
 
Wanneer nederzettingen hun traditionele situering ten opzichte van het omringende landschap en open wateren 
hebben behouden is deze zichtrelatie op de kaart aangegeven. Onder traditionele situering wordt verstaan de 
structuur, en vaak ook omvang van de dorpen of steden die niet noemenswaardig minder herkenbaar is geworden 
door recente toevoegingen (woonwijken, industrieterreinen, verhoogd aangelegde infrastructuren). De zichtrelatie-
pijlen zijn indicatief voor de locatie en richting. Hun overwegend uniforme lengte is zodoende geen absolute 
aanduiding voor de ruimtelijke begrenzing van de zichtrelatie. 
In het bijzonder voor zeekleipolders, maar ook in het Halstersch Laag geldt dat de visuele openheid zeer 
karakteristiek is. De combinatie van de schaarse bebouwing en infrastructuur en een op akkerbouw afgestemd 
bodemgebruik vormt de achtergrond voor dit kenmerk. Aangezien deze situatie op vele plaatsen nog bestaat zou bij 
uitputtende kartering het kaartbeeld in aanzienlijke mate gevuld worden. Mede omdat dit in cartografisch-technische 
zin onbevredigend werkt, is gezocht naar een aanscherping van het criterium openheid. Deze visuele openheid komt 
vooral tot uitdrukking ter plaatse van de dijken, waar veelal lintbebouwing, dan wel een doorgaande beplanting is 
gesitueerd. Dit gegeven is als historisch-landschappelijke karakteristiek van belang. Zeer bijzonder zijn de 
zichtrelaties van en op de Brabantse Wal. Van hoge waarde zijn de visueel ‘open’ gebleven gebieden zoals het 
Halstersch Laag. 
 
Verboden Kringen 
 
Bij sommige objecten is in verband met de historische functie het vrijhouden van de omliggende ruimte van 
bebouwing ook in het verleden al van belang geweest. Dit gegeven is vooral pregnant bij molens, eendenkooien en 
vestingwerken. 
Verdedigingswerken zoals vestingsteden, forten, linies en kazematten hebben gemeen dat naast het eigenlijke 
vestingbouwkundige werk een vrij schootsveld onontbeerlijk is. De gewenste diepte van dat vrije schootsveld kon 
variëren. In beginsel kan met stellen dat uitsluitend voor de nabijverdediging een in oorlogssituaties vrij gemaakt 
schootsveld was vereist. Volgens de Wet op de Verboden Kringen (1853, van kracht gebleven tot 1951) diende een 
schootsveld van resp. 300, 600 of 1000 meter vrij te worden gehouden van permanente bebouwing. Voor alle bouw- 
en aanlegwerkzaamheden in het gebied was een speciale vergunning van het Ministerie van Oorlog noodzakelijk. 
Daar het in het kader van het onderzoek ten behoeve van de Cultuur-historische Waarden onmogelijk is om na te 
gaan welke schootsveld op welk verdedigingswerk op welk moment gegolden heeft, is gekozen voor een 
pragmatische oplossing: daar waar het historische schootsveld (of de Verboden Kring) overwegend intact is, is een 
kring van 1000m (straal vanuit centrum werk) toegepast; indien daarentegen of vestingwerk of schootsveld (dan wel 
Verboden Kring).  
Fort de Roovere is een locatie met een schotsveld gerekend vanuit het hart van de terre wat voor een klein deel 
binnen het bestemmingsplan buitengebied oost valt. 



Monumenten, beeldbepalende panden en objecten 
 
Rijksmonumenten(waardevast) 

- Landhuis(jachthuis) Molenzichtweg 12 en 14 
- 8 tal rijksmonumentale graven inclusief Calvarieberg Mastendreef 
- 3 tal rijksmonumentale graven Marconilaan 2 

 
Gemeentelijke Monumenten(waardevast) 

- Landhuis Groot-Molenbeek 10-11 
- Boerderij Grote Lind 1 
- Boerderij Moerstraatsebaan 121 
- 3 stuwen aan de Zoomweg 
- 28 graven aan de Mastendreef 

 
Beeldbepalende panden(karakterstiek) 

- (Landhuis Lievensberg Balsedreef 4 > zie bestemmingsplan Klimbos) 
- Boerderij Balsedreef 16 
- Boerderij Balsedreef 29 
- Schuur(woonhuis) Groot Molenbeek 9 
- Boerderij Moerstraatsebaan 210 
- Boerderij Moerstraatsebaan 81 
 

 
Cultuurhistorische objecten 

- Het Joods kerkhof(1783) aan de Bergse baan 
- Het Brits-Canadees oorlogskerkhof Ruijtershoveweg 
- Toegangspoort voormalig Ruijtershoveweg gelegen aan de Moervaart 
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