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Voorstel

1. Een positieve grondhouding aan te nemen voor het realiseren van appartementen op het adres
Deensestraat 1 te Ellemeet;

2. Per gerealiseerde extra woning een bijdrage aan het transitiefonds van €13.500,- toevoegen aan de
bestemmingsreserve transitiefonds en hiervoor een overeenkomst te sluiten.

Inleiding
Op 12 maart 2024 is er een nieuw principeverzoek ingediend voor het realiseren van appartementen op het
adres Deensestraat 1 te Ellemeet. In de bijlage is een luchtfoto opgenomen van de locatie.

Voorgeschiedenis
Op 30 maart 2021 was er een aanvraag ingediend om nieuwe woningen te realiseren op dit perceel. Dit
proces is uiteindelijk stopgezet omdat er geen ontvankelijk plan is ingediend.

Op 29 augustus 2023 is een derde partij betrokken geraakt bij dit plan. Het initiatiefplan is gemaakt op de
locatie van de voormalige basisschool 't Meetje' in Ellemeet. Op dit moment is het pand in gebruik als
kantoorruimte voor een ICT-bedrijf. De eigenaar van het pand wil op termijn van het pand af en heeft
toentertijd 'Wonen a la Carte' en 'MG ontwikkelt' gevraagd om mee te denken over de toekomst van het
perceel.

Het plan was om een aantal woningen te realiseren met een bescheiden, dorps karakter. De doelgroep
waren actieve empty-nesters/senioren. Op 19 december 2023 heeft uw college besloten om een positieve
grondhouding aan te nemen tegen het verzoek om op deze locatie woningen te realiseren.

Op 18 januari 2024 heeft de initiatiefnemer een mail verstuurd waarin stond dat de eigenaar van het pand
besloten had de locatie aan een andere partij te verkopen. Hierdoor is het toenmalige plan niet doorgezet.

Het huidige plan is opgezet door Marc Ruijtenberg en Erik van den Bos. Ook zij willen het perceel graag
omzetten tot een woon perceel met circa 14 woningen (7 appartementen op de begane grond en 7
appartementen op de 1e verdieping). De doelgroep zijn starters/jonge stelletjes en/of werknemers van
Strandpark de Zeeuwse Kust.

In deze nota adviseren wij hoe u een besluit kunt nemen op het verzoek.

Beoogd resultaat
Een besluit op het principeverzoek

Argumenten

1.1 Het verzoek past binnen het woonbeleid

Het plan is getoetst aan het woonbeleid. Er is genoeg ruimte voor nieuwe woningen binnen de kern
Ellemeet. De woningen worden levensloopbestendig uitgevoerd en een woonbestemming past binnen de
bestaande omgeving. Ook is er behoefte aan betaalbare woningen voor starters. Daarnaast is er sprake van
inbreiding in plaats van uitbreiding.
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1.2 Uw college heeft eerder een positieve grondhouding aangenomen

Bij het principeverzoek van vorig jaar heeft uw college op 19 december 2023 besloten om een positieve
grondhouding aan te nemen voor het realiseren van woningen op deze locatie. In dit geval wordt hetzelfde
aangevraagd. Het verschil is dat er meer woningen worden gerealiseerd en dat deze voor een andere
doelgroep zijn dan het vorige principeverzoek. De woningen worden daarnaast ook kleiner vergeleken bij het
vorige plan.

2.1 Een bijdrage aan het transitiefonds is noodzakelijk

Het is gebruikelijk om bij een dergelijke ontwikkeling een overeenkomst te sluiten met de aanvrager. Het gaat
hierbij om een transitiefonds en planschadeovereenkomst. Hiermee heeft de gemeente geen financieel
risico. In 2019 heeft de gemeenteraad namelijk besloten dat voor plannen waarbij nieuwe woningen worden
toegevoegd een bijdrage van 13.500 euro moet worden toegevoegd aan de bestemmingsreserve
transitiefonds. In oktober jl. heeft de raad de bestemmingsreserve transitiefonds ingesteld.

Bij dit initiatief worden er 14 woningen toegevoegd. In dit geval moet de bijdrage aan het transitiefonds dus
veertien keer worden gedaan. De uiteindelijke bijdrage aan het transitiefonds zou dan uitkomen op een
bedrag van €189.000,-

Voor een bijdrage aan het transitiefonds ontvangt de initiatiefneer na het onherroepelijk worden van de
omgevingsvergunning voor de bouw van deze woningen, een factuur van de Gemeente die binnen dertig
dagen door de initiatiefnemer aan de Gemeente betaald dient te worden.

Kanttekeningen

1.1 Het plan heeft een negatief stedenbouwkundig advies ontvangen

Het plan om woningen te realiseren op deze locatie is voorgelegd aan de stedenbouwkundige ter advisering.
Hieruit is een negatief advies voortgekomen. Het beoogde gebouw staat te solitair in zijn omgeving zowel
qua positie als qua uitstraling en beeldkwaliteit.

Het zou stedenbouwkundig gezien beter zijn om het gebouw aan te laten sluiten op bestaande rooilijnen. De
overgang van het perceel met het buitengebied/dorpsrand is nu vrij hard en massaal, deze moet zachter.
Daarnaast is er in de huidige situatie veel kwalitatief groen aanwezig, ook als buffer voor de belendende
bebouwing. Hier dient nog aandacht aan te worden besteed. De drie bomen die zijn ingetekend op de
plattegrond hebben weinig kwaliteit voor de totale uitstraling.

Hoewel het plan nog geen stedenbouwkundig akkoord heeft, voldoet het plan wel aan de overige
beleidsvelden. Bij een positief besluit (onder voorwaarden) van het college is het mogelijk om deze
stedenbouwkundige randvoorwaarden mee te nemen in de uitkomstbrief. Ook zal de aanvrager worden
geadviseerd om eerst een vooroverleg in te dienen voordat er een aanvraag om omgevingsvergunning wordt
ingediend. Via deze weg is er nog ruimte om het plan aan te passen aan de eisen van stedenbouw.

Financién
Begroting Niet binnen begroting
Begrotingswijziging Ja

Eenmalige lasten
Structurele lasten

Eenmalige baten 189000,00
Structurele baten
Dekking budget overige volkshuisvesting/bestemmingsreserve transitiefonds

De bijdrage van € 189.000,- verantwoorden we op het element overige volkshuisvesting (68201600/834904)
en voegen we vervolgens toe aan de bestemmingsreserve transitiefonds.

De financiéle consequenties van dit advies verwerken we via de financiéle rapportage (afhankelijk van het
definitief indienen van het plan).

Communicatie
Niet van toepassing

Uitvoering
Niet van toepassing
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Burgemeester en wethouders van Schouwen-Duiveland hebben op 18 juni 2024 besloten,
S.J.A. Bronsveld J.Chr. van der Hoek MBA

Secretaris Burgemeester
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