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Route 1: de zoetwaterverbinding hersteld Inspiratie ontwikkeling locatie Zuidhaven/Haveneind/Sint Jorisstraat

6.2.2. Route 2: de haven als groene loper
Het is denkbaar dat in 2012 de beslissing valt dat de

zoetwaterverbinding (voorlopig) niet door het cen-

trum van Zevenbergen komt te lopen. Desondanks
gaat de gemeente dan trachten de uitstraling van
de haven en de Markt ingrijpend te verbeteren door
een herinrichting van de openbare ruimte en het

verplaatsen van (een significant deel) van het
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parkeren. Daarbij wordt niet ingezet op het herstel-
len van het water door het centrum, maar wordt de
haven een royale groene loper, waarbij enige ruimte
blijft voor parkeren, met name voor bewoners. De
rest van het parkeren krijgt elders in en om het cen-
trum een nieuwe plek. De eerste te nemen stappen

(1 t/m 4) in dit traject zijn identiek aan route 1.

Het verschil betreft de herontwikkeling van het blok
Zuidhaven/Haveneind/Sint Jorisstraat . De gemeen-
te gaat deze herontwikkeling niet actief faciliteren,
maar zet hier in op een autonome ontwikkeling

op de wat langere termijn, waarbij initiatieven van
de betrokken eigenaren worden afgewacht. Voor-

uitlopend daarop wordt wel alvast gestart met het



herinrichten van het deel van de haven ten noorden
van de Markt, waarmee dit cultuurhistorische deel

van het centrum een impuls gaat krijgen.

Stap 1: Blauwe zone in het centrum

In het centrum is alleen nog kort-parkeren voor de
winkels en lang-parkeren voor bewoners. Lang-
parkeren voor bijvoorbeeld werknemers wordt

verplaatst naar een locatie buiten het centrum.

Stap 2: Ontwikkeling locatie Stoofstraat

De wens is snel een eerste aanzet te geven voor de
verbetering van de uitstraling van deze entree. Het
is daartoe niet nodig te wachten tot een eventu-
ele aanleg van de noordelijke randweg. Binnen de
omsluiting van de huidige De Langeweg wordt een
compact woonobject met circa 30 appartementen
en maximaal 800 m? commerciéle ruimte gerea-
liseerd. Parkeren is grotendeels op eigen terrein

(garage) op te lossen.

Stap 3: Ontwikkeling locatie Markt/Molenstraat/
Doelstraat

De locatie tussen de Markt/Molenstraat/Doelstraat
en Albert Heijn wordt herontwikkeld, waarmee

ruimte wordt gemaakt voor de tweede belangrijke

supermarkt in het centrum. Het compacte winkelcir-
cuit wordt vervolmaakt en een belangrijke gebouw-
de parkeerconcentratie wordt gerealiseerd op een
centrale plek in het centrum. Binnen deze parkeer-
garage is ruimte voor de benodigde parkeerplaatsen
voor de nieuwe supermarkt en nieuwe woningen,
maar zullen tevens de ‘te verplaatsen’ parkeerplaat-
sen van de Markt en een deel van het parkeren

van de noordelijke haven een plek krijgen. Op die
manier wordt tevens de randvoorwaarde geschapen
voor de herinrichting van de Markt en wordt letter-

lijk ruimte gemaakt voor de groene loper.

Stap 4: Herinrichting Markt

Na het aanleggen van de (grote) nieuwe parkeerga-
rage Doelstraat en de realisatie van eventuele aan-
vullende parkeervoorzieningen buiten het centrum
kan met de herinrichting van de Markt begonnen

worden.

Stap 5: Herinrichting noordoostelijke haven

De herinrichting van de haven naar een groene

loper hoeft niet in één keer te gebeuren, wat bij
het herstellen van de zoetwaterverbinding door
het centrum natuurlijk onvermijdelijk is. Met de

ontwikkeling van de nieuwe parkeergarage op de
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Route 2: de haven als groene loper Inspiratie ontwikkeling locatie Stoofstraat/De Langeweg na aanlegging N285
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Doelstraat en het verplaatsen van het lang-parkeren
voor bezoekers buiten het centrum, ligt het voor

de hand aan te vangen met het noordoostelijk deel
van de haven, aan de zijde van De Langeweg. Op dit
moment ligt de nadruk daar meer op lang-parkeren
voor bezoekers en parkeren voor bewoners. De
plaatsen voor bezoekers kunnen een plek krijgen
op een locatie net buiten het centrum en/of in de
nieuwe garage bij de Doelstraat. De bewoners-
parkeerplaatsen zullen gehandhaafd worden en
meegenomen in de nieuwe groene inrichting van
dit deel van de haven. Idealiter is in deze stap ook
bekend of er een noordelijke randweg gaat komen
en wordt er eventueel een tweede entree gemaakt

aan de zijde van De Langeweg.

Deze stap vangt pas aan bij initiatieven vanuit de
markt en betreft het faciliteren van parkeergelegen-
heid voor dit deel van de haven en winkels en het

openleggen van de bestaande entree.

Nu de parkeergelegenheid voor de winkels langs dit
deel van de haven is gewaarborgd, kan met de her-
inrichting worden gestart. Overigens zou hierbij ook
bekeken kunnen worden of het mogelijk is reeds
eerder een eerste aanzet te doen voor een herinrich-
ting van dit deel van de haven. Daarbij moet deze
herinrichting natuurlijk zo worden gekozen dat later,
als de parkeerplaatsen een andere plek hebben
gekregen, de nieuwe inrichting kan voortbouwen

op deze eerste stap.

De autonome ontwikkelingen in deze route en de
te hanteren randvoorwaarden zijn dezelfde als bij
route 1; te weten:

- herontwikkeling/revitalisering het blok Zuidha-
ven/Molenstraat/Oude Kerkstraat, het blok van
o0.a. de Hema;

- ontwikkeling overzijde De Langeweg;

- ontwikkeling locatie Kristallaan/Sint Jorisstraat/

Fabrieksstraat.
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Het is denkbaar dat in 2012 de beslissing valt dat de
zoetwaterverbinding (voorlopig) niet door het cen-
trum van Zevenbergen komt te lopen. Desondanks
gaat de gemeente dan trachten het oorspronkelijke
karakter van de haven te herstellen. Daarbij wordt
vooralsnog aangenomen dat het volledig doortrek-
ken van de zoetwaterverbinding ‘op eigen kracht’
niet haalbaar is, maar wordt gestreefd naar het
herstellen van het noordoostelijk deel van de haven,
in aansluiting op De Langeweg. Het andere deel
van de haven zal worden heringericht/vergroend,
waarbij (in eerste instantie) ruimte blijft voor het
parkeren, zodat de herinrichting van de haven niet
afhankelijk is van de kostbare herontwikkeling van
de locatie Zuidhaven/Haveneind/Sint Jorisstraat.
Dit wordt daarmee een autonome ontwikkeling, die
tevens aan de markt kan worden overgelaten. De te
nemen stappen in dit traject zijn min of meer iden-

tiek aan die van route 2.

In het centrum is alleen nog kort-parkeren voor de
winkels en lang-parkeren voor bewoners. Lang-
parkeren voor bijvoorbeeld werknemers wordt ver

plaatst naar een locatie buiten het centrum.

De wens is snel een eerste aanzet te geven aan de
verbetering van de uitstraling van deze entree. Het
is daartoe niet nodig te wachten tot een eventu-
ele aanleg van de noordelijke randweg. Binnen de
omsluiting van de huidige De Langeweg wordt een
compact woonobject met circa 30 appartementen
en maximaal 800 m? commerciéle ruimte gerea-
liseerd. Parkeren is grotendeels op eigen terrein

(garage) op te lossen.

De locatie tussen de Markt/Molenstraat/Doelstraat
en Albert Heijn wordt herontwikkeld, waarmee
ruimte wordt gemaakt voor de tweede belangrijke
supermarkt in het centrum. Het compacte winkelcir-
cuit wordt vervolmaakt en een belangrijke gebouw-
de parkeerconcentratie wordt gerealiseerd op een
centrale plek in het centrum. Binnen deze
parkeergarage is ruimte voor de benodigde par-
keerplaatsen voor de nieuwe supermarkt en nieuwe
woningen, maar zullen tevens de ‘te verplaatsen’
parkeerplaatsen van de Markt en een deel van het
parkeren van de noordelijke haven een plek krijgen.

Op die manier wordt tevens de randvoorwaarde

geschapen voor de herinrichting van de Markt en
wordt letterlijk ruimte gemaakt voor de groene

loper en de insteekhaven.

Na het aanleggen van de (grote) nieuwe parkeerga-
rage Doelstraat en de realisatie van eventuele aan-
vullende parkeervoorzieningen buiten het centrum
kan met de herinrichting van de Markt begonnen

worden.

Als de parkeerplaatsen op het noordoostelijke deel
van de haven een alternatieve locatie hebben gekre-
gen in en om het centrum, kan de herinrichting van
de haven aanvangen. Idealiter is dan ook bekend of
er een noordelijke randweg gaat komen en wordt er
eventueel een tweede entree gemaakt aan de zijde
van De Langeweg.

In deze stap zal de haven deels gegraven worden en

de kades heringericht.



Autonome ontwikkelingen

De autonome ontwikkelingen in deze route en de

te hanteren randvoorwaarden zijn dezelfde als bij

route 1 en 2; te weten:

- herontwikkeling/revitalisering het blok Zuidha-
ven/Molenstraat/Oude Kerkstraat, het blok van
o.a. de Hema;

- ontwikkeling overzijde De Langeweg;

- ontwikkeling locatie Kristallaan/Sint Jorisstraat/

Fabrieksstraat.

Stap 6: Herinrichting zuidwestelijke haven met groene betere uitstraling/inrichting en meer groen. Op die
loper en parkeren manier wordt de herinrichting onafhankelijk van de

Deze stap is eventueel ook om te wisselen met stap (kostbare) herontwikkeling van het blok Zuidhaven/

5, of zelfs met stap 2, 3 en 4. Een overweging om Haveneind/Sint Jorisstraat en kan relatief snel ge-
eerst de noordoostelijke haven te herstellen kan start worden met een opwaardering. Bij een eventu-
zijn dat daarmee de mogelijkheid om toch de hele ele latere herontwikkeling van het betreffende blok

waterlijn door te trekken nog even open blijft staan.  kan alsnog een deel van het parkeren uitgeplaatst
Mogelijk dat een halve haven daarvoor nog als worden.

vliegwiel kan fungeren.

Mocht uiteindelijk de overtuiging zijn dat het toch Bij de inrichting van dit deel zal de toekomstige op-
niet binnen afzienbare tijd gaat gebeuren, dan tie van een echte haven nooit geblokkeerd moeten
kan dit deel van de haven alsnog als groene loper worden.

worden ingericht, waarbij vooralsnog het parkeren

op de haven blijft bestaan, gecombineerd met een
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Uiteraard is gewenst zo snel mogelijk te starten met
een substantiéle start van de uitvoering van het
Masterplan. Dan valt met name te denken aan de
bovenomschreven stappen 2 en 3; de herontwik-
keling van de locaties Stoofstraat en Markt/Molen-
straat/Doelstraat. Dan ligt immers de weg open om
ook een begin te maken met de herinrichting van de
openbare ruimte van de Markt en de haven.

Omdat de planvorming die vooraf gaat aan daad-
werkelijke realisatie nog enige tijd in beslag zal
nemen, is het gewenst te zoeken naar ‘kleinere’
mogelijkheden om uit te stralen dat er serieus werk
gemaakt wordt van de (dan besloten) revitalisatie.
Het is gewenst gebruik te maken van het mo-
mentum dat aanwezig is vanwege het gecreéerde

draagvlak.

Gedacht kan worden aan de volgende zaken:

1. Instellen blauwe zone centrum (stap 1in alle
routes);

2. Gestalte geven aan het terrassenbeleid voor de
Markt;

3. Invulling pand Super de Boer/Jumbo;
Instellen 'tijdelijke’ afsluiting van de doorgaande

route voor auto’s over de Markt.

Inmiddels worden voorbereidingen getroffen om

deze acties te effectueren.



Het centrum van Zevenbergen is bij uitstek een plek
voor iedereen, voor zowel de mensen uit Zevenber-
gen als uit de rest van de gemeente. Het heeft zelfs
enige regionale uitstraling en is daarmee dé open-
bare ontmoetingsplek voor de gemeente.
Bewoners, ondernemers, eigenaren en gebruikers
zijn allemaal belangrijke participanten in het tot
stand komen van de gewenste transformatie en
opwaardering.

Om die reden is door de gemeente bewust gekozen
voor een interactief proces waarbij breed gecom-
municeerd is naar de buitenwacht en visie en plan
interactief zijn opgesteld.

De planvorming is stap voor stap tot stand geko-
men, waarbij in verschillende verbanden politiek,

ambtenaren, ondernemers en bewoners betrokken

zijn geweest en belangstellenden zijn geinformeerd.

De buitenwacht s in het tot stand komen van het

Masterplan op twee manieren betrokken:

« Belangstellenden zijn geinformeerd via de web-
site en de media.

+ Via een breed samengestelde klankbordgroep

zijn sleutelfiguren uit het maatschappelijke mid-

denveld, ondernemers en bewoners actief bij de
planvorming betrokken. Meerdere keren tijdens
planvorming is er over de tussenproducten van
gedachten gewisseld en is de input gebruikt

voor de verrijking van de plannen.

Een overzicht van de deelnemers van de klankbord-
groep Masterplan Centrum Zevenbergen is opgeno-

men in de colofon.

Op die manier is een breed draagvlak gecreéerd

onder direct betrokkenen en belangstellenden.

Daarbij zijn ook college en gemeenteraad tussen-
tijds geinformeerd en is ook deze input gebruikt

voor het verder brengen van de plannen.

Met de vaststelling is de eerste stap gezet in de
stapsgewijze transformatie van het centrum van
Zevenbergen. Op basis van het Masterplan kan
vervolgens per locatie de verdere ontwikkeling en
uitwerking ter hand worden genomen. Het doel is
om ook daarbij actief bewoners en ondernemers te
blijven betrekken. Periodiek zal de stand van zaken
worden gecommuniceerd op de website om de

plannen levend te houden.

Bij de locatie-gebonden uitwerking zal vervolgens
actief worden geparticipeerd met direct en indirect
betrokkenen. Mogelijk dat daarbij wederom met
klankbordgroepen zal worden gewerkt. Bij sommige
ontwikkellocaties ligt een meer directe samenwer-
king met ontwikkelende partijen in publiek-private

samenwerking voor de hand.



Om gevoel te krijgen bij het realiteitsgehalte van

dit Masterplan, zijn financiéle verkenningen ver-
richt voor de ontwikkelingen van de verschillende
deellocaties. In algemene zin geldt dat parkeren een

cruciale rol speelt in deze verkenningen.

Op basis van de verrichte exploitatieberekeningen
kan geconcludeerd worden dat dit een rendabele
ontwikkeling is. Naar aanleiding van het verwachte
positieve exploitatieresultaat is reeds in 2010 over-
gegaan tot strategische verwervingen op deze deel-
locatie, waardoor deze nu gereed is om daadwer-
kelijk in ontwikkeling te brengen. Na het doorlopen
van de benodigde planologische procedure kan de
grondpositie met beoogd programma in de markt
worden gezet. Het positieve exploitatieresultaat kan
worden benut voor het ontwikkelen van minder

rendabele deellocaties.

Dit betreft een relatief complexe ontwikkeling. Om

de locatie beschikbaar te maken voor het beoogde
programma dienen circa 15 panden verworven te
worden. Indien dit niet op minnelijke wijze lukt, kan
het publiekrechtelijk instrumentarium (waaronder
onteigening) worden ingezet. De verwervingskosten
zijn niet gering en het opbrengstpotentieel van het
beoogde vastgoedprogramma is afhankelijk van de
marktsituatie. Met name de supermarkt op deze lo-
catie fungeert als belangrijke kostendrager, maar de
exacte waarde ervan is nog een onduidelijke factor.
De invloed van het toe te passen parkeerregime in
de beoogde parkeergarage is bovendien van wezen-
lijke invloed op de kostenzijde van de exploitatie (zie
kader).

Om meer inzicht te krijgen in de uitvoerbaarheid
van deze ontwikkeling zal een nadere marktver-
kenning plaats dienen te vinden. Op basis van de
uitkomsten hiervan kan een besluit over het daad-
werkelijk oppakken van deze ontwikkeling worden

genomen.

De herinrichting van de Markt volgt logischerwijs op
de realisatie van de deellocatie Markt/Molenstraat/
Doelstraat. Eventueel kan een deel van de herin-
richting naar voor worden gehaald, bijvoorbeeld
wanneer de verruimde terrasmogelijkheden een
succes blijken te zijn. De kosten voor herinrichting
zijn in principe voor de gemeente. Afhankelijk van
het te bepalen ambitieniveau is hiervoor een krediet
benodigd. De kosten voor herinrichting lopen grof-
weg uiteen van € 100,-- (sober) tot € 175,-- (luxe) per
vierkante meter. De totale herinrichting beslaat circa
6.000 m?

De herinrichting van het haventracé is pas aan

de orde wanneer duidelijkheid ontstaat over de
zoetwatervoorziening voor West-Brabant, Tholen en
Sint-Philipsland. Besluitvorming hierover op rijks-
niveau wordt voorzien in de eerste helft van 2012.
De kosten voor het doortrekken van de Roode Vaart
bedragen tientallen miljoenen. Deze zullen in prin-

cipe door de Rijksoverheid dienen te worden ge-



dragen. Wanneer het water niet terugkeert, kan

er door middel van een groene invulling op andere
wijze een kwaliteitsimpuls aan deze openbare ruim-
te worden gegeven. Ook hier geldt dat de kosten
samen hangen met het te bepalen ambitieniveau.

De totale herinrichting beslaat circa 15.000 m?2

Dit betreft een relatief complexe ontwikkeling, gelet
op eigendomsposities en verkennende exploita-
tieberekeningen. Deze ontwikkeling wordt niet op
korte termijn beoogd en een actieve gemeentelijke
rol ligt op voorhand niet voorhanden. Het initiatief
voor de beoogde kwaliteitsimpuls ligt in eerste

instantie bij de (markt)partijen in het gebied zelf.

Deze ontwikkeling wordt niet op korte termijn
beoogd en een actieve gemeentelijke rol is op
voorhand niet beschikbaar. Het initiatief voor de

beoogde kwaliteitsimpuls ligt in eerste instantie bij

de (markt)partijen in het gebied zelf.

Deze insteek verandert echter wanneer het besluit
wordt genomen tot de terugkeer van het water in
de volle lengte van Kop Roode Vaart Zuid tot Kop
Roode Vaart Noord. De rooilijn van dit vastgoedblok
zal moeten worden teruggebracht tot de oorspron-
kelijk positie. De totale ontwikkeling van deze deel-
locatie komt dan in een stroomversnelling. Dit vergt
de aankoop van meerdere panden, waarvoor een

bijdrage van hogere overheden noodzakelijk is.

Deze ontwikkeling is pas aan de orde wanneer de
kazerne zijn functie verliest. Er kan een onderscheid
worden gemaakt in ontwikkelingsmogelijkheden
met en zonder water. Er kan een relatie worden
gelegd met het aangrenzende appartementen-
complex en achtergebied. Door de gemeentelijke
eigendomspositie kan t.z.t. een bescheiden positief

financieel resultaat worden verwacht.

Investering pp in garage
€ 25.000,-- bij gratis parkeren

Investering pp in garage
€ 12.500,-- bij betaald
parkeren tegen € 0,75 per uur

kostenreductie; bij garage
van 200 pp x € 12.500,-- =
€ 2,5 miljoen




In juridische zin biedt dit Masterplan niet de basis
om de beoogde ontwikkelingen te kunnen realise-
ren. Wanneer er tot daadwerkelijke realisatie wordt
besloten, zal er een noodzakelijke planologische
onderlegger dienen te worden gecreéerd. Het meest
voor de hand liggend is het inzetten van de instru-
menten “projectbesluit” of “bestemmingsplan” die
de beoogde ontwikkelingen faciliteren. Het opstel-
len en in procedure brengen van bestemmings-
plannen is de stap die volgt op het besluit om een
bepaalde deellocatie daadwerkelijk op te pakken.
Deze procedures vinden hun juridische basis in de
Wet ruimtelijke ordening en de Algemene Wet Be-
stuursrecht. Na afronding van deze procedures dient
vervolgens vergunning te worden verkregen voor
de feitelijke bouw van het beoogde vastgoed. In al
deze procedures is inspraak en rechtszekerheid voor
bewoners, omwonenden en andere belanghebben-

den op publiekrechtelijke wijze geborgd.

De verwerving van de benodigde eigendommen
kan op minnelijke wijze geschieden door gemeente
en/of ontwikkelende partijen. De gemeente heeft

wat betreft verwerving ook de mogelijkheid haar

publiekrechtelijk instrumentarium in te zetten,
waaronder het gemeentelijk voorkeursrecht en

onteigening.

Op het moment dat deellocaties in exploitatie

worden genomen en een nadere uitwerking dient

plaats te vinden zal tevens nader onderzoek moeten

plaatsvinden naar de technische uitvoerbaarheid.

Op voorhand zijn een aantal zaken te benoemen

welke mogelijk specifieke aandacht verdienen bij de

stapsgewijze uitwerking:

« Geluidsbelasting wegverkeer;

«  Bodemsanering;

« Ondergrondse infrastructuur; riolering, kabels en
leidingen;

« Civieltechnische randvoorwaarden;

« Beheer openbare ruimte.

Bovenstaande zaken zijn in het kader van het Mas-
terplan in globale zin meegewogen en bekeken,

bij een meer gedetailleerde uitwerking zullen deze
nadrukkelijk onderzocht dienen te worden en waar
nodig een invloed hebben op de aard en opzet van

de uitwerking. Het verdient de voorkeur deze zaken

integraal en aan de voorkant van het uitwerkings-
traject mee te nemen, aangezien sommige aspecten
mogelijk belangrijke financiéle gevolgen kunnen
hebben.
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