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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

In de Structuurvisie1 is een beeld gegeven van de ruimtelijk-functionele ontwikkeling
van Hulst en directe omgeving. Speciale aandacht in deze Structuurvisie is er voor de
zone "binnenstad - buitenstad", omdat er zowel vanuit de gemeente als vanuit het
bedrijfsleven de wens bestaat deze zone te transformeren tot woon-werk-winkel en
groengebied met water.

Winkel
In de Retailvisie2 van 2005 is een ambitie voor het centrum van Hulst geformuleerd.
Op basis van de ambitie is:
• een ruimtelijk-functioneel structuurbeeld geschetst dat gebaseerd is op een con-

centratie van functies langs een centrale as die loopt vanaf de Bierkaai in de
binnenstad tot het Woonthemacentrum in de buitenstad;

• een distributie-planologische berekening gemaakt om de kwantitatieve ontwik-
kelingsruimte te kunnen bepalen.

Het gemeentebestuur heeft zich positief uitgesproken over de, in de retailvisie be-
schreven, ontwikkelingen.

Groengebied met water
In het Stedelijk Waterplan voor Zeeuws Vlaanderen is er voor de kern Hulst een wa-
terbergingsopgave van 8 ha. opgenomen. Een gedeelte daarvan dient aan de zuid-
zijde van de historische kern, tussen Industrieweg en Steensedijk, gerealiseerd te
worden. De opgave bestaat naast het invullen van de wateropgave uit het aanbren-
gen van een groene oeverinrichting, het versterken en vergroten van de ecologische
waarde en het verbeteren van de belevingswaarde.

Werk
Werkgerelateerd bestaan plannen om in het gebied rondom Morres en Opslag 7 een
‘Life Style Village Hulst’ te ontwikkelen. Dit is een op elkaar afgestemd thematisch
concept met een centraal ruimtelijk thema gericht op een combinatie van detail-
handel in de vorm van een woonthemaconcentratiegebied met een onder meer een
woonthemacentrum, een seizoensentertainmentplein, een woonthema-outlet, out-
door-recreatie detailhandel, specifieke branchegerichte en omvanggerichte groot-
schalige detailhandel, horeca en leisure. Het initiatief zal circa 200 FTE opleveren en
draagt daarmee wezenlijk bij aan de werkgelegenheid in Hulst e.o.

                                                     
1 Structuurvisie gemeente Hulst, BRO, maart 2001.
2 Retailvisie Centrum, gemeente Hulst, BRO, 1 maart 2005.
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Om de ontwikkelingen in de buitenstad juridisch-planologisch mogelijk te maken
heeft de gemeente Hulst het voornemen om voor het gebied dat globaal ligt tussen
de Stationsweg/Steensedijk en de N290 een nieuw bestemmingsplan op te stellen.
Het plangebied kenmerkt zich door een afwisseling van functies. Tussen de linten
met voornamelijk een woonfunctie liggen bedrijventerreinen en winkelgebieden.
Voor een deel van het plangebied wordt een nieuwe invulling gezocht in de vorm
van revitalisering van het bedrijventerrein, het ontwikkelen van een ‘Life Style villa-
ge Hulst met daarin opgenomen een ‘Woonthemacentrum’, het aanpassen van de
verkeersstructuur, het planologisch mogelijk maken van ontwikkelingen rondom Het
Scharnier, het toevoegen van een horeca-voorziening met congresfaciliteiten en een
benzineservicestation met fast-food restaurant en het toevoegen van nieuwe wo-
ningen.

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het projectgebied ligt ten zuidwesten van de historische vesting Hulst. Het gebied
ligt globaal tussen de lijn Stationsweg/Steensedijk en N290. Het omvat het winkel-
gebied aan het Stationsplein, de Absdaalseweg, industrieterrein Tol-Morres en de
Steensedijk.

1.3 Doel van het bestemmingplan

Het bestemmingsplan vormt het juridisch planologisch instrument om de gewenste
ruimtelijke ontwikkelingen op de aangewezen locatie mogelijk te maken. De ge-
wenste ontwikkelingen komen voort uit een aantal maatschappelijke en beleidsma-
tige ontwikkelingen op het gebied van wonen, werken, verkeer en een aantal bij-
zondere functies, die leiden tot concrete ruimtevragen. De keuze voor de locatie is
gebaseerd op een analyse van de ruimtelijke mogelijkheden, rekening houdend met
de ruimtelijke en functionele kwaliteiten van Hulst.

1.4 Bij het plan behorende stukken

Dit bestemmingsplan bestaat uit drie delen: een plankaart(en) waarop onder meer
de bestemmingen in het plangebied zijn aangegeven, voorschriften waarin de regels
voor de op de plankaart(en) vermelde bestemmingen zijn opgenomen en een toe-
lichting waarin de achtergronden van het bestemmingsplan zijn beschreven. De
plankaart(en) vormt samen met de voorschriften het bindende deel van het be-
stemmingsplan. In de ‘toelichting’ worden de keuzes die in het bestemmingsplan
worden gemaakt nader gemotiveerd en verantwoord.
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1.5 Vigerende bestemmingsplannen

Onderhavig bestemmingsplan ‘De Statie’ is een (gedeeltelijke) herziening van de
volgende vigerende bestemmingsplannen:

Bestemmingsplan Raadsbesluit Goedkeuringsbesluit

1. Absdaalseweg 23-02-1979 27-09-1980

2. Absdaalseweg 18-10-1990 21-05-1991 (ged)

3. Havenfort 18-10-1990 21-05-1991

4. Buitengebied, 2e herziening 21-12-2000 13-03-2001

5. Hogeweg, 3e herziening 30-01-2003 08-04-2003

6. Absdaalseweg, 1e herziening 21-12-2000 13-03-2001

7. Absdaalseweg, 2e herziening 18-03-2004 25-05-2004

8. Buitengebied 22-02-1996 08-10-1996

9. Buitengebied, 1e herziening 11-11-1999 13-06-2000

1.6 Leeswijzer

Dit bestemmingsplan bestaat uit twee gedeelten: de toelichting en de voorschriften.
De plankaarten van het bestemmingsplan zijn los bijgevoegd.

Het eerste gedeelte betreft de toelichting van dit bestemmingsplan. Hierin wordt in
hoofdstuk 2 een beschrijving gegeven van de bestaande situatie in al haar facetten.
Hoofdstuk 3 geeft de relevante beleidskaders weer en in hoofdstuk 4 wordt een
beschrijving van het plan gegeven. In hoofdstuk 5 worden de noodzakelijke onder-
zoeken besproken en worden keuzes nader verantwoord. De juridische opzet van
het plan wordt in hoofdstuk 6 uiteengezet. In hoofdstuk 7 komt de economische
uitvoerbaarheid aan de orde, terwijl tenslotte in hoofdstuk 8 verslag wordt gedaan
van vooroverleg en inspraak.

De voorschriften behorende bij dit bestemmingsplan staan in het tweede deel. De
voorschriften bestaan uit vier hoofdstukken, waarin de inleidende bepalingen in
hoofdstuk 1 zijn opgenomen, de bestemmingsbepalingen in hoofdstuk 2, de alge-
mene bepalingen in hoofdstuk 3 en de overgangs- en slotbepalingen in hoofdstuk 4.
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Luchtfoto plangebied en omgeving
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2. BESTAANDE SITUATIE

2.1 Algemeen

De gemeente Hulst ligt in het meest zuidoostelijke deel van Zeeland en beslaat met
een oppervlakte van ruim 25.000 ha het overgrote deel van Oost-Zeeuws-
Vlaanderen. De zuidrand van de gemeente grenst grotendeels aan België. De kern
Hulst ligt aan de zuidrand van de gemeente en is één van de belangrijkste kernen
binnen Zeeuws-Vlaanderen. Aan de zuidkant van de vesting ligt het plangebied ‘De
Statie’.

Vervolg van dit hoofdstuk
In het vervolg van dit hoofdstuk zoomen we in op het plangebied ‘De Statie’. Er
wordt een analyse gegeven van de kern op zowel ruimtelijk als functioneel niveau.
De functionele structuur vormt een afgeleide van de ruimtelijke structuur. Plange-
bied ‘De Statie’ is te typeren als een gemengd gebied waarin bedrijfs-, detailhandels-
en woonfuncties elkaar afwisselen. In dit hoofdstuk wordt aandacht geschonken aan
de verschillende functies binnen het plangebied. In hoofdstuk 4 is een totaalover-
zicht opgenomen van de bestaande niet-woonfuncties in het plangebied. Na het
vaststellen van een aantal deelgebieden wordt er voor een nadere beschrijving ver-
der op deze deelgebieden ingezoomd.

2.2 Ruimtelijk-functionele structuur

2.2.1 Historische ontwikkeling Hulst3

Hulst is een vestingstad, en wat betreft de stedelijke ontwikkeling heeft het tot na
de tweede wereldoorlog geduurd voordat de grote ontwikkelingen buiten de ves-
ting plaatsvonden. De wijk genaamd 'Nieuw Hulst' en de groei van de bebouwing
langs de Absdaalseweg en de Steensedijk (rond het oude treinstation), vormen het
begin van de ontwikkeling van Hulst buiten de vesting. Door de aanleg van een
spoorlijn tussen Mechelen en Terneuzen in 1871, vonden er uitbreidingen plaats ten
zuiden van de kern, rondom het station. De ontwikkeling bestond uit de vorming
van een klein centrum met hotels en bedrijvigheid. In 1910 werd aan de Steensedijk
een bierbrouwerij (later textielfabriek) gebouwd, waarbij een directiewoning nog
steeds een opvallende plaats inneemt.

                                                     
3 Welstandsnota gemeente Hulst, Dorp, Stad en Land, maart 2004
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2.2.2 Bebouwingsstructuur en typologieën

Deelgebieden zijn eenheden die door een bepaalde ruimtelijke of functionele ka-
rakteristiek een samenhangend gebied vormen. Bij sommige deelgebieden is deze
samenhang erg sterk, bij andere minder. Binnen ‘De Statie’ zijn de volgende deelge-
bieden te onderscheiden:
• Absdaalseweg
• Stationsplein/Havenfort
• ‘Het Scharnier’/Stationsplein
• Tol-Morres
• Steensedijk

In het vervolg van deze paragraaf wordt op de verschillende deelgebieden afzon-
derlijk ingezoomd.
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Deelgebied 1: Absdaalseweg

De Absdaalseweg is één van de dragers binnen de interne verkeersstructuur van de
kern Hulst. De weg verbindt de N290, lopend aan de westkant van de kern Hulst,
met de vesting. De weg loopt in oost-westelijke richting en heeft een breed profiel.
Het profiel bestaat uit een rijbaan met aan de noordzijde een fietspad (tweerichtin-
gen) en trottoir. Aan de zuidzijde van de rijbaan is een langsparkeerstrook en trot-
toir gesitueerd.

Beide zijden van de weg worden begeleid door een half-open bebouwingswand.
Deze bestaat uit vrijstaande woningen, bedrijfsgebouwen en winkelpanden. Deze
detailhandelsvoorzieningen vormen een aanvulling op het detailhandelsaanbod in
de vesting. De winkels hebben een sterke relatie met de oude lintstructuur en de
traditionele bedrijvigheid aan dit lint.

De functie van de Absdaalsweg als belangrijke ontsluitingsweg valt dan ook uit het
bebouwingsbeeld af te lezen. De panden liggen op enige afstand van de weg in een
verspringende rooilijn. Bij de woningen wordt deze ruimte gebruikt als voortuin. Bij
de bedrijven en winkels is de ruimte in gebruik als parkeerruimte.

De bebouwing is uit de verschillende tijdsperioden. Ieder pand heeft zijn eigen ka-
rakteristiek. De vrijstaande woningen zijn grotendeels uit de periode 1930-1960 en
hebben een bouwhoogte van één tot twee lagen met kap. De panden hebben een
traditionele architectuur waarbij ambachtelijke materialen zijn toegepast als bak-
steen en gebakken pannen.

Ook bij de bedrijfspanden is er een groot verschil in vormgeving. De architectuur
wordt gekenmerkt door een wisselende goot- en bouwhoogte van één tot twee
bouwlagen met en zonder kap. Voor de panden zijn uiteenlopende materialen ge-
bruikt in verschillende kleurstellingen. Het materiaal- en kleurgebruik wijkt duidelijk
af van de toegepaste materialen voor de woningen.

De bedrijvigheid langs de Absdaalseweg beperkt zich tot de brandweerkazerne en
gemeentewerf van de gemeente Hulst en kleinschalige bedrijvigheid zoals autobe-
drijven, kantoorfuncties etc. Deze bedrijvigheid vormt geen obstakel voor de aan-
wezige woningen in het lint.
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Deelgebied 2: Het Stationsplein en het Havenfort

Het Stationsplein en het Havenfort bestaat uit grote pleinruimten waaraan groot-
schalige winkelpanden liggen. De pleinruimten zijn in gebruik als parkeerplaatsen
waarbij de parkeerstroken op het Stationsplein van elkaar gescheiden zijn door ha-
gen en groenstrookjes. Het Stationsplein en het Havenfort worden van elkaar ge-
scheiden door een rijbaan die doorloopt aan de zuidzijde van het Stationsplein (het
voormalige spoortraject). Aan de oostzijde staat de rijbaan in verbinding met ‘Het
Scharnier’/stationsplein, het knooppunt van Stationsweg, Absdaalseweg, Van der
Maelstedeweg en Steensedijk.

De bebouwingswand bestaat uit grote blokvormige massa’s van één tot twee
bouwlagen met plat dak. De wanden van de panden bestaan uit glas en plaatmate-
rialen. Veelal is ter hoogte van de ingang een verbijzondering aangebracht. Het
reclamegebruik op de gevels is minimaal. Op hoekpunten van het plein en voor de
winkelpanden staan verschillende vlaggenmasten.

Aan de zuidoostzijde van het deelgebied ligt garage van de Poel met bedrijfswo-
ning. Deze panden zijn gesitueerd in de nabijheid van het oude stationsgebouw en
hebben ieder een eigen vormgeving.
Daar waar in de vesting alleen kleinschalige detailhandelsvestigingen aanwezig zijn,
komen in het plangebied voornamelijk grootschalige detailhandelsvoorzieningen in
de branches food, doe-het-zelf, tuin en woninginrichting voor. De kleinschalige win-
kels zijn geclusterd in een winkelcentrum aan het Stationsplein, samen met een su-
permarkt (Emté)4. Deze detailhandelsvoorzieningen vormen een aanvulling op het
detailhandelsaanbod in de vesting.

Het oude traject van de spoorlijn Terneuzen-Mechelen is nog steeds in het landschap
zichtbaar. Aan de achterzijde van de woningen aan de Absdaalseweg loopt een
groenstrook op de plaats van de voormalige spoorbaan.

                                                     
4 Betreft de voormalige EDAH.
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Deelgebied 3: ‘Het Scharnier’/Stationsplein

Door een verkeerskundige ingreep op de voormalige kruising Havenfort, Absdaal-
seweg en Stationsweg is er ten westen van de lijn Stationsweg/Steensedijk een plein
ontstaan waarop de verschillende wegen uitkomen. Het plein heeft een ‘scharnier-
functie’ aan de zuidkant van de vesting Hulst.

Het plein wordt aan vier zijden door bebouwing omsloten. Alleen aan de west-
noord- en oostzijde wordt de bebouwingswand en pleinruimte door rijbanen on-
derbroken. Het centraal gelegen plein doet dienst als parkeerplaats.

De bebouwingswanden zijn samengesteld uit appartementencomplexen, vrijstaande
bedrijfspanden en aaneengesloten woon- en winkelpanden. De bebouwing heeft
een individueel karakter en is uit de verschillende tijdsperioden. Hierdoor ontstaat er
een afwisselend beeld. De panden rondom ‘Het Scharnier’/Stationsplein hebben een
forse bouwhoogte. De oudere panden hebben een hoogte van twee hoge lagen met
forse kap. De nieuwe complexen bestaan veelal uit vier of vijf bouwlagen met kap.
Ieder pand heeft zijn eigen individuele karakteristiek, vormgeving en materiaalge-
bruik.

Aan het plein zijn verschillende niet-woonfuncties gevestigd. Opvallend is het aantal
horeca-vestigingen, waaronder restaurants, café’s en kleine eetgelegenheden. Daar-
naast komt kleinschalige detailhandel en dienstverlening voor. Een markant gebouw
in het gebied is het proeflokaal van de brouwerij. Dit is een uit de 19e eeuw date-
rend graanpakhuis dat onderdeel was van het voormalig stationsterrein.



Hoofdstuk 218



Hoofdstuk 2 19

Deelgebied 4: Tol-Morres

Het bedrijventerrein Tol-Morres wordt grotendeels in gebruik genomen door de
firma Morres. Zij hebben bedrijfspanden in gebruik tussen de N290, Absdaalseweg
en Steensedijk. Aan de randen van het terrein (Absdaalseweg en Steensedijk) liggen
enkele kleinere bedrijfspanden. Deze zijn zowel gericht op het bedrijventerrein, als
op de linten Absdaalseweg en Steensedijk.

Grote delen van de bedrijfspanden van firma Morres zijn met een grootschalige de-
tailhandelsfunctie ingericht. Vooral de panden langs de N290 hebben hierdoor een
representatieve uitstraling. De vrijstaande bebouwing is veelal verspringend ten
opzichte van de rooilijn gepositioneerd en georiënteerd op de weg met variërende
open tussenruimte. De vormgeving van de bebouwingselementen is veelal eenvou-
dig en sober en loopt uiteen van gesloten bedrijfspanden van betonplaten of dam-
wandprofiel tot meer representatieve kantoorpanden en showrooms. Bedrijfspan-
den hebben een hoogte van één bouwlaag met een platdak of licht hellend zadel-
dak. Het kleur- en materiaalgebruik op het terrein is wisselend.



Hoofdstuk 220



Hoofdstuk 2 21

Deelgebied 5: Steensedijk

De Steensedijk is net als de Absdaalseweg één van de toegangswegen tot de vesting
van Hulst. De in noord-zuidrichting lopende weg vormde in vroegere tijden een be-
langrijke ontsluitingsroute aan de zuidkant van Hulst. Na de aanleg van de N290 is
de doorgaande structuur aan de zuidzijde afgesneden en is de straat voornamelijk
een woonstraat. Aan de westzijde, halverwege de straat is er nog wel een toe-
gangsweg tot het bedrijventerrein Tol-Morres.

Aan beide zijden van de rijbaan is een trottoir gesitueerd. Door de verspringende
rijbaanstructuur zijn er wisselend aan één zijde van de rijbaan langsparkeervakken
aangelegd. De rijbaan zelf heeft een klinkerbestrating. De Steensedijk heeft een
stenig karakter. Openbaar groen is er alleen aanwezig in de vorm van solitaire bo-
men op de begin- en eindpunten van de parkeerstroken.

De rechte structuur van de Steensedijk bepaalt in hoge mate het straatbeeld. De
gesloten bebouwingswand bestaat uit vrijstaande woningen en bedrijfspanden die
liggen in een rechte rooilijn. De woningen liggen direct aan het trottoir met een
gevarieerde onderlinge afstand. De woningen hebben veelal een bouwhoogte van
één tot anderhalve laag met kap. Toegepast zijn zadeldaken en mansardekappen
waarbij de nok haaks op het lint ligt.

De gevelwanden hebben een verticale geleding. Het materiaal- en kleurgebruik is
traditioneel. De gevels zijn opgetrokken in een donkere baksteen. De houten kozij-
nen kennen een wisselende kleurstelling (licht en donker). De gebakken pannen
hebben veelal een oranje-rode kleur.

2.2.3 Wegenstructuur

N290: regionale ontsluiting
Aan de zuidoostzijde van het plangebied loopt de N290. Deze weg vormt in noord-
zuidrichting een belangrijke ontsluitingsroute binnen Zeeuws-Vlaanderen. De weg
loopt aan de oostzijde van de kern Hulst. De Absdaalseweg staat met de N290 in
verbinding en vormt zo een belangrijke ontsluitingsweg aan de zuidzijde van de
kern Hulst.
De belangrijkste ontsluitingsweg aan de oostzijde van Hulst, komende van de N290
is de Absdaalseweg. Deze staat in verbinding met de Stationsweg en de Van der
Maelstedeweg. Het punt waar deze wegen samenkomen wordt ‘Het Scharnier’ ge-
noemd.
Enige jaren geleden is de verkeerssituatie rond ‘Het Scharnier’ aangepast. Op het
plein zijn parkeervoorzieningen gerealiseerd.
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De Stationsweg en de Van der Maelstedeweg vormen een ontsluitingsroute voor
verschillende (woon)wijken binnen de kern Hulst. Daarnaast geeft de Absdaalseweg
toegang tot het bedrijventerrein Tol-Morres. In de inrichting van het straatprofiel
komt de functie die de Absdaalseweg heeft goed naar voren.

Een andere ontsluiting vanaf de N290 ligt ten zuidoosten van het plangebied. Vanaf
de kruising N290/N690 Grote Kreekweg loopt de Beneluxweg naar het terrein van
Tol-Morres en de bedrijven aan de Industrieweg. De weg loopt tussen de kruising en
de Steensedijk parallel aan de N290. Daarna buigt de weg af in noordelijke richting
en gaat deze over in de Industrieweg. De Industrieweg staat in verbinding met de
Absdaalseweg. Over het terrein van Tol-Morres is dus een doorgaande route aanwe-
zig.

Ter hoogte van de Steensedijk kruist de Beneluxweg en N290 een belangrijke fiets-
route tussen de kernen Hulst en Sint Jansteen. Voor een veilige oversteek is voor de
fietsers onder de N290 en de Beneluxweg een tunnel aangelegd. De fietsroute gaat
grotendeels over de Steensedijk en komt uit op ‘Het Scharnier’. Hier komen ver-
schillende verkeersstromen samen wat soms leidt tot een onoverzichtelijke situatie.
Over de inrichting van ‘Het Scharnier’ wordt verder nagedacht en er wordt bekeken
welke maatregelen de verkeersveiligheid en –afwikkeling kunnen verbeteren. De
Steensedijk is ook voor gemotoriseerd bestemmingsverkeer toegankelijk.

2.2.4 Groen

Aan de noordzijde van het plangebied ligt de Riet- en Wulfsdijkspolder. Deze polder
is een belangrijk landschappelijk element binnen de kern Hulst. Delen van de polder
behoren tot het beschermde Stads- en dorpsgezicht van Hulst en maken onderdeel
uit van de vestingswerken. De vroegere spoorlijn Terneuzen-Mechelen is nu nog
steeds in het landschap zichtbaar.

De Statie heeft weinig openbaar groen. Naast privé-groen ligt er tussen de achter-
zijden van de woningen aan Steensedijk en het terrein Tol-Morres een brede groen-
strook met watergang. Verder heeft het gebied een stenig karakter.

2.2.5 Waterstructuren en –systemen

Algemeen
Het plangebied maakt deel uit van het beheergebied van het Waterschap Zeeuws-
Vlaanderen. Zeeuws-Vlaanderen maakt onderdeel uit van het stroomgebied van de
Schelde. Oorspronkelijk stroomde het water hoofdzakelijk in noordelijke richting
vanaf de hoger gelegen Vlaamse gronden naar de Westerschelde. Nu wordt nog een
deel van het water via Zeeuws-Vlaanderen afgevoerd; het overige wordt via de af-
leidingskanalen in Vlaanderen naar de kust geleid.
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Plangebied
Het terrein is gelegen aan de westzijde van Hulst. In de Beneluxweg, Industrieweg
en de Absdaalseweg ligt een gemengd rioolstelsel. Voor zover mogelijk zijn de ge-
bouwen en terreinen van Morres en een aantal gebouwen in de directe omgeving
afgekoppeld van dit gemengde stelsel. Het hemelwater is aangesloten op het HWA-
riool in de Industrieweg en de Beneluxweg. Via een duiker onder de provinciale weg
wordt het water afgevoerd naar de watergang aan de westzijde. Het HWA-riool in
de Industrieweg voert af naar zowel de vijvers in bedrijventerrein Hogeweg als de
vijver op het voormalige Karweiterrein. De vijver op het voormalige Karweiterrein
voert af via een HWA-riool naar de Oude Vaart.

Het westelijke deel van de Absdaalseweg voert zijn water af via de Industrieweg
naar het gemaal bij de vijver van het voormalige Karweiterrein. Van daar uit wordt
het water naar de Van der Maelstedeweg getransporteerd. De ontwatering van dit
gebied vindt plaats door de sloot achter de woningen aan de Steensedijk, de vijver
en sloot en het HWA-riool richting Oude Vaart. Vroeger liep deze sloot door achter
garage van de Voorde naar de watergang ten zuiden van bedrijventerrein Hoge-
weg. De vijver en sloot moeten voor de bestaande situatie nog verruimd worden
met 2.800 m³ waterberging.

De parkeerterreinen van Morres aan de westzijde wateren deels via aan bermpassa-
ge af naar de aanwezige bermsloten langs de provinciale weg. De sloten sluiten aan
op de duiker naar de vijverpartij in bedrijventerrein Hogeweg.

Het gebied van het Scharnier, Havenfort en Stationsplein is voorzien van een ge-
scheiden stelsel. Het hemelwater van het Scharnier en het Havenfort voert recht-
streeks af naar de Oude Vaart. De parkeerterreinen aan het Stationsplein voeren
hun  hemelwater af naar een buffervijver ten noorden van het Em-té terrein5. De
vijver is ontworpen voor afvoer van hemelwater uit het gebied ten noorden van de
Absdaalseweg, behoudens de omgeving van het Havenfort, de Statie en de wonin-
gen aan de Absdaalseweg. In de buffervijver is een overloopleiding aangebracht
naar de Oude Vaart. Door de afvoer van het hemelwater op een dergelijke wijze te
regelen zal het vuil uit het afstromend hemelwater grotendeels opgevangen wor-
den in de vijver. Het hemelwaterstelsel is ontworpen op het aangegeven verhard
oppervlak. Daarbij is wel rekening gehouden dat een gedeelte van het Em-té terrein
rechtstreeks afvoert naar de Oude Vaart.

De woningen in de hoek Scharnier-Havenfort-Oude Vaart-Stationsweg zijn voor
zover het oude bebouwing betreft aangesloten op het gemengde rioolstelsel. De
ontwatering van het gebied vindt plaats via gemaal Paal. De peilen welke hierbij
gehanteerd worden zijn zomerpeil -0,90 NAP en winterpeil -1,15 NAP. De Oude

                                                     
5 In de volksmond EDAH-terrein.
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Vaart maakt onderdeel uit van een waterlichaam volgens de KRW en de natte eco-
logische verbindingszone.

2.3 Straalpaden, kabels en leidingen

In het plangebied liggen leidingen van Deltanuts en de Gasunie. De leidingen van de
eerstgenoemde maatschappij lopen globaal vanaf het Stationsplein in westelijke
richting, parallel aan het voormalig spoortracé alsmede in de nabijheid van de N290.
Deze laatste takt af richting de Industrieweg. Voor beide leidingen geldt dat ze gesi-
tueerd zijn onder aanwezige infrastructuur en/of openbare ruimte c.q. onbebouwde
ruimte. Daarnaast ligt er ten westen van de N290, binnen een klein gedeelte van het
plangebied, een leiding van de Gasunie (leiding A-530-06VR-006).

Met de bij de leidingen behorende beschermingszone is planologisch-juridisch reke-
ning gehouden. De betreffende vrijwaringszones zijn op de plankaart aangegeven
en in de voorschriften zijn beschermende bepalingen opgenomen, waarmee reke-
ning gehouden dient te worden bij eventuele ontwikkelingen in het plangebied.

Voor het overige zijn geen kabels en/of leidingen die beperkingen van de inrichting
en het gebruik van het plangebied ten gevolge hebben en/of een regeling in het
bestemmingsplan noodzakelijk maken.
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3. BELEIDSKADER

Het ruimtelijk beleid dat voor het plangebied wordt opgesteld, en in voorliggend
bestemmingsplan wordt vastgelegd, dient aan te sluiten op het bestaande beleid. In
het volgende wordt kort ingegaan op de voor het plangebied relevante beleids-
plannen op het gebied van ruimtelijke ordering. Sectorale beleidskaders worden
behandeld in hoofdstuk 5 ‘Onderzoek en verantwoording’.

3.1 Bovengemeentelijk beleid

Nota Ruimte
Algemene uitgangspunten van de nota Ruimte zijn: ontwikkelingsplanologie, de-
centralisatie, deregulering en uitvoeringsgerichtheid. Ook de internationale context
is van belang.

Centraal element in het rijksbeleid is dat de maatschappij zich ontwikkelt tot een
netwerksamenleving en een netwerkeconomie. Hoofddoel van het nationaal ruim-
telijk beleid is om ruimte te scheppen voor de verschillende ruimtevragende functies.
Meer specifiek streeft het rijk vier beleidsdoelen na:
• naar versterking van de concurrentiepositie van Nederland;
• bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;
• borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden,

en
• borging van veiligheid.

Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang nagestreefd, met tegen de ach-
tergrond de algemene wens om de economische, ecologische en sociaal-culturele
waarden van de ruimte te versterken en duurzaam te ontwikkelen. Van duurzame
ruimtelijke ontwikkeling is in de ogen van het rijk sprake als elk van deze waarden
gelijkwaardig en in onderlinge samenhang recht wordt gedaan en daarmee de aan-
trekkelijkheid van de ruimte voor bewoners, bezoekers en ondernemers toeneemt.

Het ruimtelijk beleid moet ervoor zorgen dat de verhouding tussen bouwen in ste-
delijke gebieden en in landelijke gebieden in balans blijft. Een precieze invulling van
deze balans kan volgens het rijk het beste plaatsvinden door de provincie, de ge-
meenten hebben het voortouw bij het bepalen van het precieze aantal woningen.
Bundeling van verstedelijking (wonen, werken en voorzieningen) staat nog steeds
voorop, echter geconstateerd wordt dat er zowel vraag is naar centrumstedelijke
milieus, groenstedelijke milieus en naar meer ruimte in en om de woning. Daarnaast
moet voorkomen worden dat de landelijke gebieden leeglopen doordat te beperkte
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ontwikkelingsruimte wordt geboden. Het streven is een multifunctioneel en vitaal
platteland.

Het locatiebeleid van de Nota Ruimte is gericht op het bieden van een goede plaats
voor ieder bedrijf, zodat een optimale bijdrage wordt geleverd aan de versterking
van de kracht van steden en dorpen. Het locatiebeleid dient verschillende doelstel-
lingen:
• economische ontwikkelingsmogelijkheden: het bieden van voldoende geschikte

vestigingsplaatsen voor bedrijvigheid en voorzieningen;
• bereikbaarheid: het optimaal gebruik van alle vervoersmogelijkheden voor per-

sonen en goederen over de weg, het spoor en het water;
• leefbaarheid: kwaliteit en variatie in vestigingplaatsen voor alle stedelijke activi-

teiten, functiemenging en kwaliteit van de leefomgeving (veiligheid, emissies en
geluid). Provincies en gemeenten zijn verantwoordelijk voor een voldoende en
gevarieerd op de vraag afgestemd aanbod van locaties voor bedrijven en voor-
zieningen. Provincies en – voor zover het om binnenregionale vraagstukken
gaat - de WGR-plusregio’s concretiseren het integrale locatiebeleid voor bedrij-
ven en voorzieningen in het provinciale ruimtelijke en verkeers- en vervoersbe-
leid. Essentieel is hierbij dat zij tenminste regels en criteria bevatten die waar-
borgen dat:

• bestaande en nieuwe bedrijven en voorzieningen die uit oogpunt van veiligheid,
hinder en verkeersaantrekkende werking niet inpasbaar zijn in of nabij woon-
bebouwing ruimte wordt geboden op specifieke daarvoor te bestemmen (be-
drijven)terreinen;

• aan nieuwe en zo mogelijk ook aan bestaande bedrijven en voorzieningen met
omvangrijke goederenstromen en/of een omvangrijke verkeersaantrekkende
werking ruimte wordt geboden op locaties met een goede aansluiting op (be-
staande) verkeers- en vervoersverbindingen van bij voorkeur verschillende mo-
daliteiten (multimodale ontsluiting).

De ruimtelijke scheiding tussen wonen en werken neemt toe. Voor zover de schaal,
gevaar of hinder van bedrijven en voorzieningen het toelaten verdient functiemen-
ging voorrang. Juist gemengde woon- en werkgebieden bieden een aantrekkelijke
omgeving met mogelijkheden om lopend of op de fiets tal van bestemmingen te
bereiken. Op specifieke daarvoor bestemde bedrijfslocaties, zijn vooral bedrijven en
voorzieningen gevestigd, die door hun aard niet inpasbaar zijn in centra of wijken.
Het is zaak te zorgen dat er ruimte beschikbaar blijft voor dit soort activiteiten.

Het bestemmingsplan ‘De Statie’ voldoet aan het hierboven geschetste rijksbeleid.
Door ontwikkeling van woon-, winkel en werklocaties binnen bestaand stedelijk
gebied en revitalisering van bestaande bedrijfsgebieden binnen het plangebied kan
de ruimte in de toekomst intensiever gebruikt worden.
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Daarnaast wordt in het bestemmingsplan functiemenging gerealiseerd. Deze ge-
mengde bestemmingen hebben volgens de Nota Ruimte prioriteit. De bedrijfshinder
laat woningbouw in de omgeving toe, maar de bedrijven zijn, gezien hun omvang
en de verkoop van volumineuze goederen, niet geschikt voor vestiging op een cen-
trumlocatie. Daarom zijn deze type bedrijven en winkels in afzonderlijke gebieden
geclusterd.

Omgevingsplan Zeeland 2006-2012

Algemeen Ruimtelijke relevant beleid Provincie Zeeland
In het Omgevingsplan Zeeland6 zijn het streekplan, milieubeleidsplan en waterhuis-
houdingsplan voor het eerst geïntegreerd in één plan. Daarnaast is in het omge-
vingsplan een invulling gegeven aan de provinciale deregulering. De provincie Zee-
land kiest er duidelijk voor om ruimte te geven aan regionaal maatwerk. Het Omge-
vingsplan geeft de provinciale visie op de toekomstige ontwikkelingen van de fysie-
ke leefomgeving in de periode 2006-2012. En dat tegen de achtergrond van de mo-
gelijkheden voor de provincie deze te beïnvloeden en de rol die zij daarin wil spelen.
Het Omgevingsplan is geen blauwdruk voor die toekomstige ontwikkelingen maar
geeft richting aan het handelen van de provincie voor de komende jaren.

Daarnaast biedt het Omgevingsplan kaders voor toepassing van de instrumenten die
de provincie heeft op het gebied van de fysieke leefomgeving en is in die zin ook
een beoordelingskader voor medeoverheden, organisaties en burgers binnen de
kaders en spelregels die wettelijk zijn vastgesteld.

Het centrale uitgangspunt van het Omgevingsplan Zeeland is “duurzaam ontwikke-
len”. Van belang voor de planontwikkeling in het gebied ‘De Statie’ zijn de volgen-
de hoofddoelstellingen:
• het faciliteren van de noodzakelijke en gewenste economische dynamiek:

Het benutten van kansen voor kwaliteit ter versterking van de omgeving en het
creëren van nieuwe economische dragers die ook zorg dragen voor ruimtelijke
kwaliteit;

• het bevorderen van de sociaal-culturele dynamiek en het vasthouden aan een
gematigde bevolkingsgroei:
Zuinig ruimtegebruik en bundeling bij woningbouwprojecten hanteren, het
toepassen van leefbaarheid en externe veiligheid bij woningbouw.

• het versterken van de bijzondere Zeeuwse omgevingskwaliteiten:
Omgaan met waterkwaliteit en waterkwantiteit, behouden en ontwikkelen van
belangrijke natuurwaarden, het behouden van de Zeeuwse beeldkwaliteit en
het versterken van de culturele identiteit.

                                                     
6 Vastgesteld door Provinciale Staten van Zeeland op 30 juni 2006
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Behoud en versterking van de kwaliteit en het aanbod van detailhandelsvoorzienin-
gen zijn belangrijk voor de inwoners, de werkgelegenheid en voor de toeristische
aantrekkingskracht van Zeeland. Het draagt bij aan de vitaliteit, leefbaarheid en
identiteit van de dorpen en steden in Zeeland. De centrale voorwaarde is dat de
bedoelde detailhandelsvestiging geen ontwrichtende gevolgen hebben voor de be-
staande kernwinkelcentra en de detailhandelsstructuur. De volgende categorieën
zijn benoemd:
• Bij detailhandel in volumineuze en gevaarlijke goederen is vestiging buiten de

bestaande kernwinkelgebieden toegestaan. Het gaat hier om de branches au-
to’s, boten, caravans, brand en explosiegevaarlijke goederen en bestrijdingsmid-
delen. Hiervoor geldt dat vestiging zoveel mogelijk geconcentreerd plaatsvindt
in de vier steden en de vier dragende kernen;

• Detailhandel bedoeld voor de zogenaamde doelgerichte, laagfrequente aanko-
pen (wonen, bruin- en witgoed, doe-het-zelf, tuincentra) dient primair aanslui-
tend aan bestaande kernwinkelgebieden gevestigd te worden. Wanneer dit
door het volume niet mogelijk is, is vestiging erbuiten geconcentreerd toege-
staan op een (PDV-)locatie waar soortgelijke detailhandel is geconcentreerd in
een van de vier steden of dragende kernen. Branches in de dagelijkse bood-
schappen en recreatief winkelen horen hier niet thuis;

• Themaconcentratiegebieden zijn gebieden waar detailhandel bedoeld voor de
laagfrequente, doelgerichte aankopen geconcentreerd wordt. Dit vindt plaats in
duidelijk herkenbare gebieden met een afgebakend profiel, met name de
woonbranche. In Zeeland zijn dat het Marconigebied in Goes (wonen), Woon-
boulevard Poortvliet, Mortiere in Middelburg, en Morres e.o. in Hulst. Bij de
ontwikkeling en het beheer van een themaconcentratiegebied is een heldere
profilering en complementariteit ten opzichte van de rest van de detailhandels-
structuur essentieel. De invulling van dergelijke themaconcentraties wordt altijd
afhankelijk gesteld van het functioneren van de binnensteden;

• Voor de zeer grootschalige recreatieve winkelformules (winkel met een omvang
van 3.000 m² of meer) geldt dat deze in principe gevestigd dienen te worden in
of aan de rand van de binnensteden. Onder voorwaarden kan hierop een uit-
zondering worden gemaakt:
- aangetoond moet worden dat de vestiging niet in de binnenstad kan wor-

den geaccommodeerd.
- aangetoond moet worden dat er geen substantiële gevolgen optreden voor

detailhandelsbranches in de bestaande winkelcentra.
Een vestigingslocatie is alleen geschikt indien aansluiting gezocht wordt bij een
themaconcentratie. Hierbij dient de winkelformule te passen bij het profiel van de
themaconcentratie om te kunnen zorgen voor een meerwaarde. Regionale afstem-
ming is hierbij belangrijk.
De mogelijkheid bestaat om aansluitend bij perifeer te ontwikkelen middelgrote
dagattracties (leisurecentra) detailhandel te vestigen. Dit kan alleen wanneer:



Hoofdstuk 3 29

- De invulling van de detailhandel een directe relatie heeft met het concept
van de dagattractie.

- De invulling van de detailhandel voor het belangrijkste deel complementair
(en dus niet overlappend is) met het detailhandelsaanbod in de bestaande
winkelcentra.

- Aangetoond wordt dat de detailhandel geen substantiële gevolgen heeft
voor de bestaande detailhandelsstructuur en qua omvang ondergeschikt is
aan het totale concept. Hiertoe wordt, ter indicatie, uitgegaan van een
maximale omvang van 5% van het totale bruto bebouwde vloeroppervlakte.

In het Omgevingsplan Zeeland is tevens opgenomen dat het mengen van functies
onder voorwaarden voordelen kan opleveren voor de ruimtelijke kwaliteit van een
gebied en de omgeving ervan. Voordelen zijn in het kort: sociale controle, intensief
ruimtegebruik (toevoeging tijdsdimensie), levendigheid. Functiemenging kan zorgen
voor een kwaliteitsimpuls die uiteindelijk een waardestijgend effect heeft op het
gebied. Er kan, afhankelijk van de plaatselijke situatie, ambities en wensen, een ge-
mengd gebied ontstaan dat ergens een plek heeft binnen het continuüm tussen een
monofunctionele woonwijk enerzijds en een monofunctioneel bedrijventerrein an-
derzijds. Een dergelijk continuüm sluit beter aan op de grote verscheidenheid aan
wensen van woonconsumenten (van landelijk wonen tot stedelijk gemengd) en van
gewenste vestigingsmilieus van ondernemers die soms behoefte hebben aan het
combineren van wonen en werken in één pand.

Het omgevingsplan Zeeland hanteert een tweetal doelstellingen voor wonen:
• zuinig ruimtegebruik: Om voldoende aandacht voor het bestaand bebouwd ge-

bied te genereren, hebben gemeenten de taakstelling om in hun gemeentelijke
woningbouwplanningen 50% van de woningbouwproductie binnen de grens
van het bestaand bebouwd gebied te realiseren (inbreiding). Het gaat hierbij om
de bruto woningbouwproductie (het totale aantal gebouwde woningen zonder
aftrek van de gesloopte woningen).

• Bundeling: Om in de Zeeuwse steden Goes, Middelburg, Terneuzen en Vlissingen
voldoende draagkracht te ontwikkelen en het regionale voorzieningenniveau in
stand te houden en te versterken, wordt het bundelingsbeleid voortgezet. Dit
betekent dat de woningproductie in stedelijke ontwikkelingszones gebundeld
moet worden, met mogelijkheden voor woningbouw in alle overige kernen. Ook
voor regio’s zonder stedelijke ontwikkelingszone geldt een bundelingstaakstel-
ling. Hier vindt bundeling plaats in de dragende kernen. Provinciaal uitgangs-
punt daarbij is dat de uitbreiding van de woningvoorraad per regio overeen-
komt met de hiervoor vastgestelde bundelingspercentages. Voor de kern Hulst
geldt een minimum bundelingspercentage van 20 procent. Aanvullend op de
aangegeven randvoorwaarden is in de provinciale Woonvisie een aantal varia-
bele woondoelen opgenomen, waar de provincie een actieve rol in wil vervullen.
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Het gaat daarbij om:
- stimuleren omvang en diversiteit van de nieuwbouw;
- aandacht voor bijzondere woonwensen (unieke projecten);
- zorgdragen voor kwetsbare groepen, ouderen (zorgwoningen), starters en

studenten, waarvoor het van belang is dat er voldoende keuzevrijheid op de
woningmarkt blijft bestaan en dat deze, waar mogelijk wordt versterkt.

Regionale economie
De Zeeuwse economie kampt met een aantal structurele problemen die zich over
een breed terrein en verschillende sectoren uitstrekken. Zeeland kent een relatief
lage groei van de werkgelegenheid en de toegevoegde waarde. De bedrijvendyna-
miek en de investeringsbereidheid blijven achter bij de landelijke ontwikkeling.
Toch liggen er in Zeeland een aantal kansen. Sterke troeven zijn de ligging aan diep
zeewater, een aantrekkelijke omgeving en een sterk toeristisch product, een goede
woonomgeving en leefklimaat. Deze troeven zullen de komende jaren belangrijker
worden. Het sociaal-economische beleid van de provincie kiest voor een brede dy-
namische inzet op alle sectoren van de Zeeuwse economie. De opgave voor het om-
gevingsbeleid is deze dynamiek te faciliteren en de Zeeuwse troeven te versterken.

Bedrijventerrein
Bij de ontwikkeling van bedrijventerreinen wordt gezocht naar een locatie met een
goede ontsluiting nabij afzetgebieden en arbeidsmarkt en op voldoende afstand tot
bijvoorbeeld woongebieden. Bedrijventerreinen worden gezien als randvoorwaarde
voor economische ontwikkeling. Hierbij spelen twee aspecten een rol, de kwantiteit
en de kwaliteit:
• kwantiteit is belangrijk omdat er voldoende ruimte beschikbaar moet zijn voor

nieuwvestiging, uitplaatsing of uitbreiding van bestaande bedrijven.
• kwaliteit van bedrijventerreinen slaat op het kwaliteitsprofiel van het terrein,

waarbij uitstraling en speciale voorzieningen belangrijk zijn. Verder heeft het
betrekking op beleidsdoelen rond duurzaam ruimtegebruik, landschappelijke
inpassing, parkmanagement en milieudoelstellingen.

Om deze doelstelling en de bijbehorende operationele doelen na te kunnen streven
is een aantal beleidsuitgangspunten geformuleerd. Veel uitgangspunten zullen per
regio moeten worden uitgewerkt in regelmatig overleg tussen gemeenten en tussen
provincie en regio. Hiertoe wordt het instrument regionaal bedrijventerreinenpro-
gramma in het leven geroepen.

Bedrijventerreinenprofielen
Er wordt onderscheid gemaakt in de volgende bedrijventerreinenprofielen:
• kleinschalige bedrijventerreinen;
• thematische terreinen;
• grootschalige bedrijventerreinen;
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Kleinschalige bedrijventerreinen
Per regio kunnen bedrijventerreinen worden aangewezen als ‘kleinschalig’ bedrij-
venterrein’. Op deze terreinen mogen nieuwe bedrijven zich vestigen tot en met
milieuhindercategorie 3 en met een kavelgrootte van maximaal 0,5 hectare. Klein-
schalige bedrijventerreinen zijn bedoeld voor bedrijvigheid die qua aard en schaal
aansluiten bij het dorp of de omgeving waar het toe hoort. Voor uitbreiding van
bestaande bedrijven en verplaatsingen uit de dorpskern zijn de kavelmaat en mili-
euhinder categoriebepalingen niet van toepassing.

Voor een nieuw te vestigen bedrijf dat een grotere kavel dan 0,5 hectare nodig
heeft kan een uitzondering worden gemaakt indien op grond van ruimtelijke argu-
menten wordt aangetoond dat vestiging van het bedrijf qua aard en schaal beter
aansluit bij dat dorp of die omgeving dan bij een grootschalig of thematisch bedrij-
venterrein, dan wel het bedrijf niet kan worden geaccommodeerd op een groot-
schalig of thematisch bedrijventerrein. Beperkte uitbreiding van kleinschalige bedrij-
venterreinen is mogelijk in de vorm van een stedenbouwkundige afronding en als er
sprake is van een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

Thematische bedrijventerreinen
Elke regio mag bedrijventerreinen aanwijzen als ‘thematisch terrein’. Thematerrei-
nen zijn bedrijventerreinen die strikt bedoeld zijn voor een bepaald soort bedrijvig-
heid. Voor thematerreinen moet daarom een afgezonderde ijzeren voorraad van 3
jaar beschikbaar gemaakt worden in de bedrijventerreinenprogramma’s. Het be-
stemmen van een terrein tot thematerrein is hierdoor ingrijpend voor de economi-
sche en ruimtelijke dynamiek in een bepaalde regio. Het benoemen van een bedrij-
venterrein tot thematerrein zal daarom alleen plaatsvinden als hier vanuit de pro-
vinciale doelstellingen steekhoudende argumenten voor zijn. De aanwezigheid van
een schaarse of zeer kostbare voorziening op een bedrijventerrein ten behoeve van
een afgebakend soort bedrijvigheid is zo’n argument. Een voorbeeld hiervan is een
‘nat’ bedrijventerrein met een binnenvaartkade, waarbij alleen kadegebonden be-
drijvigheid toegestaan wordt.

Grootschalige bedrijventerreinen
Bestaande bedrijventerreinen bij steden en dragende kernen kunnen aangewezen
worden als grootschalig bedrijventerrein. Hier kunnen grootschalige bedrijfsactivi-
teiten plaatsvinden tot en met milieuhindercategorie 4. Uitbreiding van enkele van
deze terreinen (c.q. een enkel nieuw terrein) kunnen, wanneer er behoefte aan is,
worden gerealiseerd in Zierikzee, Tholen-Stad, Hulst, Terneuzen en Oostburg. Voor
de overige grootschalige bedrijventerreinen is alleen een beperkte uitbreiding mo-
gelijk in de vorm van een stedenbouwkundige afronding en als er sprake is van een
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.
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Om bedrijventerreinen zo efficiënt en zo kwalitatief hoogwaardig mogelijk in te
richten en te behouden, is een professioneel uitgifte- en beheersbeleid van groot
belang. Samenwerking en afstemming tussen overheden zijn hierbij sleutelwoorden.
Gemeenten kunnen zorgen voor een efficiënt en duurzaam beheer van bedrijven-
terreinen door een verregaande vorm van samenwerking tussen gemeenten bij de
acquisitie, uitgifte en beheer van bedrijventerreinen. Dit levert niet alleen schaal-
voordelen op, maar ook de beste locatie voor een bedrijf met ruimtebehoefte bin-
nen een regio, in plaats van binnen één gemeente. In Zeeland zijn door sommige
gemeenten al stappen in de goede richting gezet en de provincie wil dit verder
stimuleren, ondersteunen en zo mogelijk belonen.

Beeldkwaliteit
Om de beeldkwaliteit van Zeeland te versterken is het primair noodzakelijk dat het
aspect beeldkwaliteit systematisch betrokken wordt bij planprocessen. Om dit te
bereiken wordt bij concrete plannen, afhankelijk van omvang en betekenis van het
plan, om een beeldkwaliteitplan of –paragraaf gevraagd waarin tevens wordt aan-
gegeven hoe locatiekeuzes of keuzes over vormgeving tot stand is gekomen en kan
bij toekomstige ontwikkelingen op de ontwerpfilosofie worden aangehaakt.

Bij de beoordeling van een plan zal erop worden toegezien of de denkstappen
daadwerkelijk en afdoende zijn doorlopen. Op provinciaal niveau wordt geen in-
houdelijk oordeel geveld over het beeldkwaliteitplan. Dit vormt de verantwoorde-
lijkheid van de gemeente.

3.2 Regionaal en gemeentelijk beleid

Het beleidsuitgangspunt is zorgvuldig en effectief ruimtegebruik waarbij de ruimte
geboden wordt aan ontwikkeling met behoud van de omgevingskwaliteiten. Voor-
komen moet worden dat de gemakkelijke weg van uitbreiding gekozen moet wor-
den. Aandacht voor herstructurering, renovatie en transformatie van het bestaande
is dan ook voor alle sectoren van belang.

Ten aanzien van wonen staat de provincie het behoud van een prettig, schoon, ge-
zond en veilig woonklimaat voor. Factoren die dit beïnvloeden zijn onder meer vol-
doende (speel)ruimte, rust, mogelijkheden voor ontmoeting, beschikbaarheid en
diversiteit. De doelstellingen van de provincie zijn enerzijds het bundelen van wonen
en anderzijds zuinig ruimtegebruik.
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Bedrijventerreinvisie Zeeuws-Vlaanderen
In de bedrijventerreinvisie Zeeuws-Vlaanderen7 wordt beschreven dat op bedrijven-
terreinen uitsluitend bedrijven worden toegelaten die niet inpasbaar zijn in de an-
dere stads- en dorpsmilieus en geen arbeids- en bezoekersintensieve functies hebben
en een goede aansluiting op het wegennet behoeven. Grootschalige Detailhandel-
voorzieningen (GDV) en Perifere Detailhandelvoorzieningen (PDV) zijn veelal te vin-
den op bedrijventerreinen (perifere locaties). Dit betekent dat artikelen die een
groot oppervlak nodig hebben (zoals auto’s, tuincentra, bouwmaterialen, etc.) vaak
op bedrijventerreinen gevestigd zijn. In Zeeuws-Vlaanderen zijn een aantal locaties
geschikt voor aanleg van PDV/GDV, namelijk Stampershoek in Oostburg, Kenne-
dylaan in Terneuzen en Morres in Hulst.

Het beleid van de gemeente Hulst is gericht op versterking en uitbreiding van de
economische structuur van de gemeente. De gemeente streeft een evenwichtige
groei en een duurzame ontwikkeling van de bedrijvigheid in de gemeente na. Dit is
noodzakelijk voor voldoende werkgelegenheid voor de huidige en toekomstige
beroepsbevolking. Door bundeling van bedrijventerreinen wordt duurzaamheid
bevorderd (minder transport en gezamenlijke benutting van faciliteiten). Ook wordt
gezocht naar compensatie voor het werkgelegenheidsverlies als gevolg van verdwij-
nen van het veer enerzijds en schaalvergroting in de agrarische sector anderzijds. De
plannen voor de doorontwikkeling van Morres naar een thematisch (vrije-
tijds)centrum hebben binnen de gemeente hoge prioriteit. Dit vertaalt zich naar de
volgende ruimtelijk-economische doelstellingen, uitgangspunten en hoofdlijnen van
het bedrijventerreinenbeleid:
• selectieve groei
De bedrijventerreinen bij de dragende kern Hulst/St. Jansteen hebben de mogelijk-
heid om zich verder te ontwikkelen als terreinen met een regionale opvangfunctie.
Ze moeten vooral ruimte bieden voor de ontwikkeling van het midden- en kleinbe-
drijf, dienstverlening, klein-industrie, groothandelsbedrijven, bouwbedrijven, post-
orderbedrijven en transport- en logistieke sector. Er dient ruimte te worden gebo-
den voor het verplaatsen van lokale bedrijven vanuit de woonkernen en het buiten-
gebied. Vervolgens dient ruimte beschikbaar te zijn voor nieuwe bedrijven. Een toe-
name van het aantal bedrijven zal resulteren in een sterkere economische structuur
en de afhankelijkheid van werkgelegenheidsontwikkelingen van grotere bedrijven
verminderen;
• kwaliteitsoptimalisatie en efficiënt ruimtegebruik
Op bestaande bedrijventerreinen dient gestreefd te worden naar kwaliteitsoptimali-
satie en efficiënt ruimtegebruik. Op regionaal niveau moet er voldoende voorraad
van de juiste kwaliteit zijn voor nieuwvestiging en uitbreiding van bedrijven. Daarbij
dienen goede ontsluitingsmogelijkheden van de bedrijventerreinen bijzondere aan-
dacht te krijgen. Efficiënt ruimtegebruik kan worden  bewerkstelligd  door  bij  de

                                                     
7  Bedrijventerreinvisie Zeeuws-Vlaanderen, Grontmij Nederland bv Middelburg, januari 2005
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keuze van nieuwe bedrijventerreinen eerst te kijken naar revitalisering (inbreiding),
vervolgens naar uitbreiding bestaande terreinen en tenslotte naar nieuwe terreinen;
• concentratie in twee kernen.
Werkgelegenheid wordt geconcentreerd in de kernen Hulst/St. Jansteen en (in min-
dere mate) Walsoorden.

Regionale detailhandelsstructuurvisie Zeeuws-Vlaanderen
In opdracht van de Kamer van Koophandel en de gemeenten in Zeeuws-Vlaanderen,
is in 2003 een regionale detailhandelsstructuurvisie8 opgesteld. In deze visie worden
de verschillende centra in de regio gepositioneerd en worden ontwikkelingsrichtin-
gen naar de toekomst aangegeven.

Hierin wordt gesteld dat Hulst zijn positie als streekverzorgend centrum kan blijven
vervullen met een aandachtsveld naar het (Belgisch) koop/dagtoerisme. Het is ge-
wenst woninginrichtingzaken te clusteren in de regio- en streekverzorgende kernen
zoals Hulst, passend bij het verzorgingsgebied van de betreffende formule. Klein-
schalige aanbieders (accessoires, design, etc.) hebben een toegevoegde waarde voor
het recreatief winkelen en worden bij voorkeur ingepast in de kernwinkelgebieden.
Voor zover woninginrichting niet inpasbaar is in de centra, heeft clustering aanslui-
tend op bestaand perifeer aanbod de voorkeur. Als voorkeurslocatie geldt in Hulst
Morres.

Naar verwachting is de regio Zeeuws-Vlaanderen op termijn te klein voor een sub-
stantieel aanbod woninginrichting in het midden en hoge marktsegment. Om hierin
te voorzien, zou een dusdanig sterk thematisch concept moeten worden ontwikkeld,
dat dit een bovenregionale aantrekkingskracht heeft. De haalbaarheid van een der-
gelijke ontwikkeling is allerminst zeker en zal primair geïnitieerd moeten worden
door bestaande toonaangevende aanbieders, zoals Morres. Rekening houdend met
de bestaande marktverhoudingen en het potentiële verzorgingsgebied (regio Gent-
Antwerpen) heeft de bestaande locatie Morres in Hulst de beste uitgangspositie
voor een nieuw thematisch concept. De verwachte markteffecten en de aanwezige
marktruimte van een dergelijk concept zijn nader onderzocht. De resultaten van dit
onderzoek komen aan bod in hoofdstuk 5. Dit bestemmingsplan voorziet in de juri-
disch-planologische verankering van het thema-concept.

Een randvoorwaarde is echter dat een dergelijk concept de overige (beoogde) win-
kelstructuur niet ondermijnt. Voor de overige branches is het gewenst te komen tot
een beperkt aantal goed ontsloten locaties in de drie regio- en streekverzorgende
kernen.

                                                     
8 Zeeuws-Vlaanderen, Regionale detailhandelsstructuurvisie, Droogh Trommelen Broekhuis, Nijmegen

2003.
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Hiervoor geldt het strikte planologisch beleid. Dit is gewenst om ondermijning van
de centrumgebieden tegen te gaan. Aansluitend op het bestaande beleid is dat in
Hulst de zone Stationsplein-Morres.

Voor de GDV-branches geldt dat deze bij voorkeur gelijktijdig gerealiseerd dienen te
worden met het ‘Woonthemacentrum’. Ten aanzien van de invulling van de ver-
schillende deelgebieden mag geen concurrentie ontstaan. Iedere functie heeft een
bepaalde ondergrens qua omvang, inspelend op de schaalvergroting van de bran-
ches.

Samen Werken aan Zeeuws-Vlaanderen9

In dit rapport, in opdracht van de gemeenten Hulst, Sluis en Terneuzen en water-
schap Zeeuws-Vlaanderen geschreven, wordt de toekomstvisie en het actiepro-
gramma op vijf themagebieden beschreven voor Zeeuws-Vlaanderen als uitgangs-
punt voor een gestructureerde en structurele samenwerking tussen deze partijen.
Het betreft de themagebieden:
• Economie – versterk de economische basis;
• Promotie – boei en bindt mensen en bezoekers;
• Ruimtelijke diversiteit – vergroot de ruimtelijke en natuurlijke kwaliteiten;
• Partnerschap – werp de blik naar buiten en zoek coalities;
• Regionale samenwerking – eendracht maakt macht.
In dit kader is van belang dat elke regio binnen Zeeuws-Vlaanderen zich onder-
scheidt op basis van kwaliteiten en positionering en dat elke ontwikkelingskans zo-
veel mogelijk benut dient te worden op basis van de aanwezige kwaliteiten en posi-
tionering, zonder daarvoor de basiskwaliteiten van het gebied ingrijpend te moeten
aantasten.
Voor Hulst geldt een voornamelijk regionaal verzorgende rol met op onderdelen
bovenregionale functies met een duidelijke positionering ten aanzien van de functie
detailhandel ten opzichte van de gemeenten Sluis en Terneuzen.

‘Retailvisie’10

In de Retailvisie Centrum 2005 is een ambitie voor het centrum van Hulst geformu-
leerd. Op basis van die ambitie is:
• een ruimtelijk-functioneel structuurbeeld geschetst dat gebaseerd is op een con-

centratie van functies langs een centrale as die loopt vanaf de Bierkaai in de
binnenstad tot het ‘Woonthemacentrum’ in het plangebied ‘De Statie’;

• een distributie-planologische berekening gemaakt om de kwantitatieve ontwik-
kelingsruimte te kunnen bepalen.

In de retailvisie is voor het gebied ‘De Statie’ een ruimtelijk-functioneel streefbeeld
geformuleerd met daaraan gekoppeld een aantal m² aan detailhandel dat nodig is

                                                     
9 Samen Werken aan Zeeuws-Vlaanderen, ECORYS Nederland BV, Rotterdam 05 september 2007
10 Retailvisie Centrum, gemeente Hulst, BRO, 1 maart 2005
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om aan het streefbeeld invulling te geven. De retailvisie waarborgt een evenwichti-
ge ruimtelijk-functionele ontwikkeling van het gehele centrumgebied met de ge-
stelde ambitie als uitgangspunt.

Op basis van de ambitie en de draagvlakmogelijkheden zijn in de retailvisie de vol-
gende kaders voor uitbreidingsruimte gegeven:

• Regulier dagelijkse artikelen 550 tot 700 m² wvo
• Regulier niet-dagelijkse artikelen 550 tot 3.100 m² wvo
• Grootschaligheid Max. 10.000 m² wvo
• Woonthema Ca. 20.000 m² wvo
• Specifiek PDV Nadere onderbouwing
 wvo = winkelverkoopvloeroppervlakte

Afbeelding: Ruimtelijk-functioneel structuurbeeld, Bron: Retailvisie (2005)
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De visie op de locatietoedeling van de indicatieve ruimte is in de retailvisie als volgt
verwoord:
• reguliere distributieve ruimte aanwenden voor de Binnenstad (Nieuwe Bierkaai

en omgeving Basiliek), daarnaast Stationsweg, herontwikkeling Em-té complex
(voormalig EDAH-complex) en afronding van het Stationsplein. Dit kan al een
spanning opleveren als het gaat om de noodzakelijk fysieke herstructurerings-
ruimte en de beschikbare distributieve ruimte;

• grootschaligheid specifiek afgebakend in het Tussengebied om de overgang
tussen binnenstad/Stationsweg/ De Statie enerzijds en ‘Woonthemacentrum’ an-
derzijds te begeleiden;

• specifiek PDV en/of leisure/recreatie op Loods 7-locatie.

Beleidsnotitie supermarktstructuur gemeente Hulst11

De beleidsnotitie supermarktstructuur is opgesteld om een kader te beiden voor de
toekomstige ontwikkeling van de supermarktstructuur in de gemeente Hulst. Deze
beleidsnotitie is deels een uitwerking van de ‘Retailvisie Centrum’ uit 2005.

Binnen het totale spectrum van supermarktaanbod in de gemeente Hulst worden
een viertal type locaties te onderscheiden:
• het aanbod in de kleine kernen van het gemeentelijk grondgebied;
• het aanbod op wijkniveau binnen de hoofdkern Hulst;
• het centrale aanbod in de hoofdkern Hulst;
• overig verspreid en solitair aanbod.

Het plangebied ‘De Statie’ wordt gerekend tot het centrum Hulst. Het super-
marktaanbod in het centrum vervult een functie voor de gehele gemeente Hulst, de
kernen in de omgeving en een deel van het Belgische achterland. Om een dergelijk
verzorgingsgebied op een goede wijze te kunnen bedienen is een heldere herken-
bare ruimtelijke structuur van het supermarktaanbod in de hoofdkern noodzakelijk.

De gemeente Hulst wil het evenwicht nastreven tussen het bieden van een accepta-
bel voorzieningenniveau op het niveau van de kernen en de wijken, het invullen van
de regionale verzorgingsfunctie van het centrumaanbod en tenslotte het bieden van
voldoende marktperspectieven voor ondernemersschap van de supermarktaanbie-
ders, die passen binnen de na te streven verzorgingsstructuur.

De concentratiegedachte zoals die reeds ontwikkeld is aan het Stationsplein sluit
goed aan bij deze verzorgingsdoelstelling. De gemeente Hulst wil op deze locatie de
ruimte bieden om het aantal vestigingen uit te breiden tot maximaal vijf supermark-
ten. Het gaat daarbij niet om het toevoegen van nieuwe, nog niet in Hulst gevestig-
de aanbieders, maar om het verplaatsen en versterken van bestaand aanbod of be-

                                                     
11 Beleidsnotitie supermarktstructuur gemeente Hulst, BRO adviseurs, november 2006 (vastgesteld door de

gemeenteraad d.d. 21 december 2006).
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staande claims voor vestiging in Hulst. Een verplaatsende supermarkt dient voor te
komen in de analyse van bestaande supermarkten zoals opgenomen in de Beleidsvi-
sie Supermarktstructuur om te voorkomen dat een te grote toename van aantal m²
winkelvloeroppervlak aan supermarkten ontstaat. In onderhavig bestemmingsplan is
een dergelijke bepaling opgenomen.

Om de gemeentelijke en regionale markt goed te kunnen bedienen is het noodza-
kelijk dat op deze locatie een krachtig en divers supermarktaanbod tot ontwikkeling
komt. Van de andere kant is het niet wenselijk dat op de betreffende locatie een
ongelimiteerde ontwikkeling plaats vindt, die de kansen voor het ondernemersschap
in de kleine kernen of in de noordelijke woonwijk van de gemeente Hulst, onder-
mijnt.

In het binnenstadsdeel van het centrum van Hulst blijft de mogelijkheid voor vesti-
ging van supermarktaanbod gehandhaafd. De ontwikkeling in de markt geeft aan
dat dit niet het reguliere aanbod met een groot oppervlak en een breed assortiment
kan zijn. In de binnenstad zal eerder sprake zijn van gespecialiseerde aanbieders in
de sector dagelijkse artikelen.

Gemeentelijke woonvisie
Hulst wil een gemeente zijn met een aantrekkelijk woningaanbod en een aantrek-
kelijke woonomgeving. In dat kader zijn de volgende speerpunten van beleid aan de
orde:

Behouden en werven van inwoners
• Stimuleren van de omvang en diversiteit van de nieuwbouw;
• Streven naar ± 100 nieuwe woningen per jaar) (exclusief extramuralisatie zorgin-

stellingen);
• Consumentgericht en gedifferentieerd bouwen;
• Bieden van mogelijkheden en aantrekkingskracht voor kandidaten van buiten

de gemeente en provincie.

Continuïteit door voldoende aanbod;
- bouwlocaties in bestaand bebouwd gebied door herstructurering en inbreiding;
- zorgen voor een strategische voorraad bouwgrond op verschillende locaties en

in verschillende woonmilieus;

Mogelijkheden bieden voor bijzondere woonwensen, met name in:
- Hulst (De Nieuwe Bierkaai, Verbindingszone Binnenstad-Morres) en Klooster-

zande (project Perkpolder);

Aandacht voor alle doelgroepen:
- Realiseren van adequate huisvesting voor zorgbehoevenden;
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- Zorgdragen voor voldoende spreiding;
- Zorg voor voldoende aanbod en keuzemogelijkheden via een gedifferentieerd

woningaanbod;
- Verbeteren van de woonkwaliteit:
- Herstructureren bestaande woningvoorraad;
- Met het oog op zuinig ruimtegebruik hebben inbreidingslocaties voorrang op

uitbreidingslocaties;
- Vergroting van het aantal levensloopbestendige en aanpasbare woningen;
- Aandacht voor duurzaam bouwen en ruimtelijke kwaliteit.

Afhankelijk van de aan een kern toegekende bouwmogelijkheden maakt de ge-
meentelijke "Woonvisie" een onderscheid aan de hand van vier scenario's, te weten:
ontwikkeling, selectieve groei, organische groei en beheer.
De gemeente zet in het woningbouwprogramma voor de periode 2007 tot en met
2016 in op circa 819 te realiseren nieuwe woningen, onder meer te bouwen in
Groote Kreek, De Nieuwe Bierkaai, de verbindingszone tussen de Statie en de bin-
nenstad, en in de binnenstad zelf.

Economisch onderzoek gemeente Hulst - Impulsen voor de toekomst
Door de ondernemersvereniging Hulst Reynaertstad, MKB-Hulst en de gemeente
Hulst is een onderzoek uitgevoerd om te zoeken naar nieuwe economische impulsen
voor de gemeente Hulst. Deze nieuwe impulsen moeten de tegenslagen in de eco-
nomische ontwikkeling van de gemeente tegengaan om zo een betere economische
toekomst tegemoet te gaan.

Conclusie van het onderzoek is dat de nieuwe economische impulsen vooral gezocht
moeten worden in de sectoren bedrijvigheid, toerisme en recreatie en wonen. Deze
sectoren staan niet los van elkaar en kunnen elkaar dus positief beïnvloeden. In de
sector bedrijvigheid gaat het vooral om de ontwikkeling van clusters rondom Nec-
kermann, Morres Meubel  en logistieke en zakelijke dienstverlening aan havenge-
bieden. Beide bedrijven zijn van groot belang voor de economie van de gemeente
Hulst. Verschillende factoren binnen de gemeente Hulst spelen grote rollen in de
potentie om toeristen en recreanten te trekken vanuit Nederland en uit België. De
sector wonen heeft veel potentie aangezien de gemeente Hulst als enige gemeente
groeit in Zeeuws-Vlaanderen. Het aanbieden van huizen moet zich niet alleen rich-
ten op het aanbieden van normale huizen, maar ook op aangepaste woningen,
woongemeenschappen en op verzorgingstehuizen.

In dit bestemmingsplan is met de verschillende uitgangspunten voor de ruimtelijke
opgave rekening gehouden. Relevant zijn de herstructurering van het terrein Tol-
Morres en het bundelen van de verschillende functies binnen het bestaande gebied.
Verder zijn de beperkte mogelijkheden voor inbreiding te benutten.



Hoofdstuk 3 41

Ontwikkelingsvisie Hulst
Ten aanzien van de detailhandel vervult Hulst een belangrijke rol in regionale en
bovenregionale zin. De stad kenmerkt zich als koopstad voor vele Belgische toeris-
ten. Tevens biedt het legio voorzieningen als supermarkten, bouwmarkten, etc. voor
de regio. De aantrekkingskracht van Hulst op de Belgische consument staat onder
druk. Verschillende ontwikkelingen waaronder de plannen van Morres Meubel moe-
ten de aantrekkingskracht van Hulst als koopstad versterken.

Welstandsnota gemeente Hulst12

In de welstandsnota van de gemeente Hulst staat beschreven aan welke eisen het
uiterlijk van een bouwwerk moet voldoen. Bij de behandeling van bouwaanvragen
speelt deze nota dus een belangrijke rol. De welstandsnota is een duidelijk en objec-
tief toetsingskader voor de welstandscommissie. En voor de inwoners van Hulst biedt
de nota meer inzicht in deze toetsing door de commissie en – minstens zo belangrijk
- meer zekerheid vooraf over de haalbaarheid van bouwplannen. Naast algemene en
gebiedsgerichte criteria zijn in de welstandsnota voorwaarden opgenomen voor veel
voorkomende, kleine bouwplannen.
De kern Hulst is in de welstandsnota verdeeld in deelgebieden. Er wordt onderscheid
gemaakt in:
• Dorpskernen en lintstructuren;
• Bedrijventerreinen;
• Open ecologische zones.

Voor elke gebied zijn gebiedsgerichte criteria opgesteld. De inhoud van de wel-
standsnota en het onderhavige bestemmingsplan zijn op elkaar afgestemd.

Beleidsnota kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten13

De gemeente Hulst wordt in toenemende mate geconfronteerd met verzoeken om
in woningen en/of de daarbij behorende aan- en uitbouwen in gebruik te nemen
voor de uitoefening van een beroep of bedrijf (praktijk voor huisartsen, dierenart-
sen, fysiotherapeuten, notarissen, makelaar/accountants, advocaten, kappers of
schoonheidssalons, uitzend-, reclame- en allerlei andere advies- en/of servicebureau’s
etc.). De meer “traditionele” beroepen zoals accountants, huisartsen en advocaten
oefenen hun beroep voornamelijk in de woning of in de daarbij behorende aan- en
uitbouwen uit. De praktijk leert dat de meer “moderne” beroepen als fysiothera-
peuten, kappers en schoonheidssalons ook in woningen of in de daarbij behorende
aan- en uitbouwen worden ontplooid.

Deze laatste groep legt een toenemende druk op het gebruik van woningen, al dan
niet gelegen in de wijken of straten met overwegend een woonfunctie. In beginsel

                                                     
12 Welstandsnota gemeente Hulst, Dorp, Stad en Land, maart 2004
13 Beleidsnota tot uitoefening van kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten in woningen en

daarbij behorende aan- en uitbouwen, gemeente Hulst, maart 2003
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staat de gemeente Hulst positief tegenover het kleinschalig medegebruik, mits het
niet uitgroeit tot een beroeps- of bedrijfsactiviteit die een te grote druk legt op de
woonomgeving. Met name op plaatsen en/of in wijken waar behoud van de woon-
functie en het woonkarakter in het bestemmingsplan uitgangspunt is en behoort te
zijn, dienen ontwikkelingen die daarvoor een bedreiging of aantasting vormen
voorkomen te worden.

De gemeente Hulst heeft dan ook beleid voor kleinschalige beroeps- en bedrijfsma-
tige activiteiten opgesteld. Een beleid dat erop gericht is de gang van zaken tot be-
houd van het woongenot in goede banen te leiden en te behouden. Kernpunt is dat
beroepsmatige activiteiten naar aard en omvang dienen te voldoen aan een aantal
geformuleerde criteria. Het hoofduitgangspunt moet zijn en blijven dat de desbe-
treffende woning in overwegende mate de woonfunctie behoudt en het woonka-
rakter (zowel van de woning zelf als van de woonomgeving) niet wezenlijk mag
worden aangetast. Voor detailhandel, milieuhinderlijke en onevenredige verkeers-
aantrekkende activiteiten c.q. onevenredige parkeerdruk in en/of nabij de woningen
kan geen plaats zijn. Ook zijn reclamevoorwerpen als regel niet toegestaan.
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4. PLANBESCHRIJVING

4.1 Inleiding

In onderhavig bestemmingsplan zijn de bestaande situatie en de in de bestaande
situatie ontstane ruimtelijk-functionele knel- en verbeterpunten uitgangspunt ge-
weest voor de opgenomen bestemmingsregeling. Dit hoofdstuk bevat dus de visie
op de toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen binnen het plangebied.

4.2 Beheer

Wonen
Een deel van de bebouwing in het plangebied bestaat uit woningen. Alle bestaande
woningen hebben in het bestemmingsplan een woonbestemming gekregen. Deze
bestemming biedt veelal ruimte voor uitbreiding en aanpassing van de woning.

Bestaande bedrijvigheid
De bestaande bedrijvigheid aan de randen (Absdaalseweg en Steensedijk) blijft in
het gebied gehandhaafd. In ‘De Statie’ varieert het aanbod in de dagelijkse (zoals
een supermarkt) als niet-dagelijkse (kledingwinkel, bouwmarkt) sector. De winkels
liggen geconcentreerd (Stationsplein en Havenfort) en verspreid (Absdaalseweg)
over het deelgebied.
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Detailhandelsbedrijven
Nr. Detailhandelsbedrijf Adres Nr. Type bedrijf14 Categorie

Deelgebied Stationsplein/Havenfort

1. Oudeman Flowershop Stationsplein 22b Winkel in bloemen en planten 1

2. Scapino Schoenen Kleding

Sport

Stationsplein 22f Winkel in overige artikelen 1

3. kruidvat Stationsplein 22g Drogisterij 1

4. Emté Stationsplein 22i Supermarkt 2

5. Vögele Mode Stationsplein 22i Winkel in kleding en modeartikelen 1

6. Boerenbond Stationsplein 24 Winkel in ijzerwaren, gereedschap-

pen, verf en bouwmaterialen (d-h-

zelfart. kleinschalig)

1

7. Karwei Stationsplein 26 Winkel in ijzerwaren, gereedschap-

pen, verf en bouwmaterialen

(d-h-zelfart. kleinschalig)

1

8. Aldi Stationsplein 28 Supermarkt 2

9. C1000 Stationsplein 30 Supermarkt 2

Deelgebied Absdaalseweg

10. Zaman Schoenen Mode &

Sport

Absdaalseweg 12 Kledingzaak 1

11. Stuntmarkt Absdaalseweg 5 Winkel in overige artikelen 1

12. Brugman Keukens en

Badkamers

Absdaalseweg 19 Detailhandel in keukens, badkamers

en sanitair

1

13. Hulst Tapijtwereld Absdaalseweg 33 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

14. Beter Bed Industrieweg 1-3 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

15. Morres Wonen Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

16. Otak Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

17. Zonwering Everse Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

18. Trendhopper Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

19. Grando Keukens Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

20. Vivante-Everse

woninginrichting

Industrieweg 2 Detailhandel in meubelen en wo-

ninginrichting

1

                                                     
14 De typologie van de aanwezige niet-woonfuncties is gebaseerd op de indeling conform de brochure

bedrijfven- en milieuzonering, VNG 16 april 2007, Sdu uitgeverij bv Den Haag, en daarin opgenomen
SBI-code (ingedeeld conform de Standaard Bedrijfsindeling van het CBS
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Horecabedrijven
Nr. Horecabedrijf Adres Nr. Type bedrijf Categorie

Deelgebied ‘Het Scharnier’/Stationsplein

1. Restaurant Reynaertshof

(leegstaand)

Stationsplein 2-4 Restaurant 2

2. Restaurant Napoleon Stationsplein 10 Restaurant 2

3. Brasserie Koffiebar Stationsplein 22a Tearoom / koffiebar 2

Deelgebied Tol-Morres

4. Morres Wonen Industrieweg 2 Horeca en detailhandel in meubelen

en woninginrichting

1

Maatschappelijke voorzieningen
Nr. Maatschappelijke voorziening Adres Nr. Type voorziening Categorie

Deelgebied Absdaalseweg

1. De Stadsschuur Absdaalseweg 44 Brandweerkazerne 3.2

Bedrijven
Nr. Bedrijf Adres Nr. Type bedrijf Categorie

Deelgebied Stationsplein/Havenfort

1. Advocatenkantoor

De Rechter

Havenfort 2 Zakelijke dienstverlening; kantoor 1

2. Haulez makelaars Havenfort 4 Zakelijke dienstverlening; kantoor 1

3. Coco Labeling en Drukwerk Stationsplein 18 Uitgeverijen, drukkerijen en repro-
ductie van opgenomen media

2

4. Autobedrijf Van der Poel Stationsplein 9 Handel in en reparaties van auto's en
motorfietsen

2

Deelgebied Steensedijk

5. Stucadoorsbedrijf Alex van

Alphen

Steensedijk 10 Bouwnijverheid 3.1

6. P.A.M van Esbroek Steensedijk 66 Vervoer over de weg 3.2

7. Kapsalon Kitty’s Haarstudio /

M-Nailstyling

Steensedijk 68 Kapper / Schoonheidsspecialist 1

8. Hermans Verhuizingen Steensedijk 94 Vervoer over de weg 3.2

9. Natuursteenbedrijf Ferket en

De Maat

Steensedijk 100 Natuursteen bewerkingsbedrijf 3.2

10. Van de Voorde Autobedrijf Steensedijk 108 Handel in en reparatie van auto's en

motorfietsen

2

11. H.H.M. Schelstraete Steensedijk 13 Tandheelkundige praktijken 1

12. Schoonheidssalon Pour Elle Steensedijk 39 Kapper / Schoonheidsspecialist –salon 1
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Deelgebied Absdaalseweg

13. Bierbrouwerij de Halve Maan Absdaalseweg 2 Brouwerij 3.1

14. Gemeentelijke werkplaats Absdaalseweg 44 Gemeentewerf 3.2

15. Van Haperen Absdaalseweg 58 Autogarage 2

16. Biesbroeck Automation Absdaalseweg 7 Vervaardiging in
Kantoormachines

3.1

17. Accountants De Smet Absdaalseweg 39 Zakelijke Dienstverlening; kantoor 1

18. Kerckhaert Hulst BV Absdaalseweg 41 Handel in en reparaties van auto's en
motorfietsen

2

19. Brood- en Banketbakkerij Absdaalseweg 45 Bakkerij 2

Deelgebied Tol-Morres

14. Beter Bed Industrieweg 1-3 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

15. Morres Wonen Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

16. Otak Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

17. Zonwering Everse Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

18. Trendhopper Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

19. Grando Keukens Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

20. Vivante-Everse woninginrich-

ting

Industrieweg 2 Bedrijf in meubelen en woninginrich-

ting

1

21. Dethon Groen Industrieweg 10 Sociale woonvoorziening 1

22. Dethon Industrie Industrieweg 10 Sociale woonvoorziening 1

23. Het Feest Industrieweg 13 Organisatiebureau 1

24. Dieleman-Leendertse

verhuizingen

Industrieweg 31 Verhuisbedrijf 2

Verkeersstructuur
Het overgrote deel van het deelgebied is ingericht als een 50 km/u-gebied. Voor de
Steensedijk geldt een 30 km/u-regime. De wegen met het 50 km/u-regime zijn be-
stemd tot ‘Verkeer’. Alle wegen en pleinen hebben een bestemming ‘Verkeer-
Verblijf’. De N290 is bestemd tot ‘Verkeer’.
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4.3 Ontwikkelingen

Het gebied tussen de N290, Absdaalseweg en Steensedijk (bedrijventerrein Tol-
Morres) wordt de komende jaren ontwikkeld. Prominent onderdeel daarvan vormt
de ontwikkeling van een zogenaamd ‘Life Style Village Hulst’, met een te onder-
scheiden driedeling bestaande uit een woonthemacentrum, outlet/outdoor en
grootschalige detailhandel. Het totaal te realiseren programma binnen dit totaal-
concept bedraagt circa 87.000 m² bedrijfsvloeroppervlak (bvo).
De afzonderlijke deelgebieden binnen de bestemming -GD2- kunnen niet los van
elkaar worden gezien. Vanuit de thematische benadering van concentratie van het
totaal aanbod  voor wonen is het wenselijk dat het ‘Woonthemacentrum’ een dui-
delijk functionele relatie dient te krijgen met ‘Opslag 7’. Gezien de fysieke nabijheid
en het karakter van dit gebied en de overeenkomstige bestemming is er geen reden
om planologisch onderscheid te maken tussen beide planonderdelen. In het kader
van de beeldkwaliteit en profilering worden de twee plangebieden toch afzonder-
lijk beschreven. Voor de locatie ‘Opslag 7’ is het wenselijk dat deze omgevormd
wordt tot discount en outlet georiënteerde aanbieders in woninginrichting alsmede
volumineuze detailhandel gericht op outdoor, kamperen, recreatie, caravans en
tenten, kamperen gecombineerd met leisure. In feite wordt gekoerst op een concep-
tuele aanvulling op de winkelfunctie zoals deze wordt vormgegeven in het ‘Woon-
themacentrum’.

Het ‘Tussengebied’ dient als een kwalitatief verbindingsgebied getransformeerd te
worden dat een verbindende schakel gaat vormen met de binnenstad.
Voor het ‘Tussengebied’ ligt een invulling met grootschalige detailhandel voor de
hand. Het gaat daarbij om grootschalige formules in bepaalde brancheringen, speci-
fiek afgebakend met een eigen herkenbare identiteit van de afzonderlijke vestigin-
gen. In de retailvisie van de gemeente is hiervoor de distributieve ruimte vastgelegd.
De grootschalige vestigingen dienen de overgang tussen de binnenstad / Stations-
weg / Scharnier enerzijds en het ‘Woonthemacentrum’ anderzijds te begeleiden

De schaal is van belang om onderscheidend te zijn van de binnenstad, terwijl de
herkenbare identiteit van de afzonderlijke vestigingen het verschil zullen maken
met het ‘Woonthemacentrum’. Ruimtelijk dient het tussengebied een representatie-
ve en aantrekkelijke uitstraling te krijgen met een daarop afgestemde architectoni-
sche vormgeving om een herkenbare schakel tussen binnenstad en buitenstad mede
vorm te geven.
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Verder zijn er verscheidene ontwikkelingen ten noorden van de Absdaalseweg en
vinden er ontwikkelingen plaats op ‘Het Scharnier’/Stationsplein. Bij veel ontwikke-
lingen wordt tevens nieuwe woonbebouwing opgenomen. De ontwikkelingen wor-
den in deze paragraaf per deelgebied omschreven. In de afbeelding staan alle ont-
wikkelingen schematisch weergegeven.

De ontwikkelingen in het gebied van bestemmingsplan ‘De Statie’ hebben ook in-
vloed op de verkeerssituatie. Voor de verschillende voorzieningen is een berekening
gemaakt van de verkeersintensiteiten (zie ook paragraaf 5.4). Hierbij is uitgegaan
van de maximale omvang en verkeersaantrekkende werking die binnen het be-
stemmingsplan mogelijk is. De genoemde intensiteiten geven de totale verkeerspro-
ductie van de nieuwe situatie weer (dus inclusief eventuele huidige verkeersproduc-
tie). De parkeernormen voor de verschillende voorzieningen zijn opgenomen in de
bijlagen.
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Afbeelding: Visuele weergave concept ‘Life Style Village Hulst’ (project 1, 2 en 3)

1. Woonthemacentrum
In onderhavig bestemmingsplan is gekozen voor een ‘Woonthemacentrum’ met een
compleet aanbod in huis, tuin en interieur. In totaal wordt het plan op maximaal
55.000 m2 wvo (= winkelverkoopvloeroppervlakte) ontwikkeld.15  Een duidelijke wis-
selwerking met het Stationsplein, het tussengebied en de binnenstad wordt daarbij
beoogd.

Voor de ontwikkeling van het ‘Woonthemacentrum’ zal een gedeelte van de be-
staande bedrijfsbebouwing tussen de Industrieweg/Beneluxweg en de N290 worden
gesloopt. De bedrijfsbebouwing grenzend aan de Steensedijk en Absdaalseweg blijft
gehandhaafd. De bedrijfsgebouwen in deze zone behorend tot het bedrijf Morres
worden wel gesloopt en de terreinen in het ‘Woonthemacentrum’ opgenomen.

Het ‘Woonthemacentrum’ als onderdeel van het beoogde ‘Life-Style Village Hulst’
vormt de totaalplek waar de consument eenvoudig een volledig assortimentsaanbod
kan vinden in wonen, op het gebied van huis tuin en interieur. Het marktconcept is
daarbij gericht op hetgeen de hedendaagse en toekomstige consument kan inspire-
ren, zijn of haar levensstijl ondersteund en praktische woonoplossingen biedt. Het
geheel dient vernieuwend, actueel en dynamisch in plaats van statisch te zijn om de
kritische consument nu en in de toekomst te kunnen binden. Het geïntegreerde

                                                     
15 Effectanalyse plan Life Style Village, Morres Groep/WPM Groep, januari 2007
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totaalconcept rondom wonen is opgebouwd uit interieur (wonen, keuken & sani-
tair), huis (doe-het-zelf) en tuin (groen/inrichting), met ruimte voor advies en dienst-
verlening om de consument de totale ‘woonoplossing’ te kunnen bieden. Een be-
langrijke drager van het totaalconcept vormen de aangeklede showrooms, waarbij
in de winkel de totale belevingswereld van een huis/tuin kan worden nagebootst,
waarbij naast het tonen van de gebruiksartikelen voor in en om het huis ook de
mogelijkheid geboden wordt om deze ter plekke te kopen in winkelverkooppunten
die onderdeel uitmaken van het grotere geheel ‘Woonthemacentrum’. Dit kan
plaatsvinden in winkelruimten die door het publiek als zelfstandige commerciële
ruimten kunnen worden ervaren (bijvoorbeeld door brancheaanduiding, eigen logo
of naam) dan wel commerciële ruimten/punten die als zodanig niet herkend worden
als zelfstandig.
In het ‘Woonthemacentrum’ zijn tevens horecavoorzieningen aanwezig voor de
bezoekers en er wordt tussen de winkelverkooppunten een themaplein aangelegd.
Het themaplein gaat gebruikt worden als een recreatief verblijfsgebied bestemd
voor markten en evenementen die het ‘Woonthemacentrum’ als concept moeten
versterken. Het themaplein neemt een centrale plek in en dient te fungeren als een
seizoen- en entertainmentplein, dat afhankelijk van de jaargetijden, accenten legt
door middel van acties, evenementen, presentaties met aandacht voor trends en
totale woonoplossingen die de levensstijl van de consument raakt. Op het vlak van
vernieuwing, dynamiek, actualiteit en inspiratie zal daarbij de invulling wisselend
worden vorm gegeven. Het bebouwde deel van het plein zal daarbij ruimte bieden
aan dienstverlenende functies, horecavoorzieningen en externe detailhandelspun-
ten.

Concreet bestaat het ‘Woonthemacentrum’ uit:
• maximaal 55.000 m2 vvo met een concentratie van de drie pijlers interieur (wo-

nen, keuken & sanitair), huis (doe-het-zelf) en tuin (groen/inrichting). De drie
pijlers zullen rondom hun hoofdbranchering omringd en afgewisseld worden
door complementaire functies;

• maximaal 250 m2 bvo aanverwante consumentendiensten;
• maximaal 1.750 m2 bvo aan horeca;
• een seizoen- en entertainmentplein met een grondvloeroppervlak van circa

9.000 m2 . Hiervan is ongeveer 2/3e deel bebouwd en wordt ongeveer 1/3e deel
bestemd voor openbare ruimte. Op het seizoensplein zijn meerdere winkeleen-
heden mogelijk, waaronder woonoutlets, Daarnaast is er ruimte voor markten
op het gebied van woninginrichting en horeca. De ingenomen winkelverkoop-
vloeroppervlakte maakt onderdeel uit van de toegestane maximale winkelver-
koopvloeroppervlakte.

Het ‘Woonthemacentrum’ kent ruime bebouwingscontouren en de bestaande hoog-
tes worden gerespecteerd. Het is voorstelbaar dat op bepaalde locaties bijzondere
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hoogteaccenten zijn toegestaan. Er is een looproute voorzien die dwars door het
gebied loopt.

Aan de west- en oostzijde van het centrum zijn parkeerplaatsen voorzien. In totaal
komen er ongeveer 1.200 parkeerplaatsen voor het ‘Woonthemacentrum’, ‘Opslag 7’
en het ‘Tussengebied’ (zie ook paragraaf 5.3). Op een normale werkdag produceert
het ‘Woonthemacentrum’ ongeveer 2.500 autoverplaatsingen. Op een zaterdag zijn
dit er met 5.250 ruim twee keer zoveel. Met de ontsluiting via de nieuwe rotonde op
de N290 en de nieuwe interne ontsluiting naar de Absdaalseweg levert dit geen
problemen op.

2. Opslag 7
De locatie Opslag 7, een bestaande bedrijfsloods van Morres, wordt ingericht als een
woonoutlet als koopjeshal en voor partijgoederen. Naast woonoutlet worden de-
tailhandelsvestigingen in de branches tuin, doe-het-zelf en de traditionele PDV-
branches auto, boot, caravans en kampeerartikelen nagestreefd. Voorwaarde voor
vestiging van aanbieders in deze branches is dat de vestiging geen afbreuk mag
doen aan de bestaande winkelstructuur. Maximaal zal op deze locatie circa 13.500
m2 wvo worden gerealiseerd. Voor de parkeervoorziening wordt verwezen naar de
beschrijving van project 1. De fasering van ‘Opslag 7’ hoeft niet gelijktijdig met de
andere deelgebieden plaats te vinden. Het is de bedoeling dat de toonzalen aan de
voorzijde (aan de zijde van het ‘Woonthemacentrum’) gesitueerd worden en dat aan
de achterzijde ruimte voor magazijnen kan komen.

De parkeerbehoefte wordt opgevangen met de circa 1.200 gezamenlijke parkeer-
plaatsen voor het ‘Woonthemacentrum’, ‘Opslag 7’ en het ‘Tussengebied’ (zie ook
paragraaf 5.3). Wat betreft verkeersbewegingen produceert Opslag 7 ongeveer 500
(werkdag) tot 1.000 (zaterdag) autobewegingen per etmaal. Net als het ‘Woonthe-
macentrum’ wordt het verkeer afgewikkeld via de nieuwe rotonde in de N290 en
deels via de nieuwe verbinding met de Absdaalseweg.

3. Tussengebied (grootschalige detailhandelsvestiging)
In dit deelgebied is met name de schaal van de te vestigen bedrijven van belang
omdat het de wisselwerking moet bevorderen van Morres met de binnenstad en het
Stationsplein. Daarbij speelt de functionele invulling van het gebied een belangrijke
rol alsmede de ruimtelijke uitstraling. Deze wisselwerking wordt in het plan meege-
nomen door het gebied open te stellen voor de vestiging van grootschalige detail-
handel (GDV) in branches die complementair zijn aan de rest van de detailhandels-
structuur in de directe omgeving. Gedacht wordt daarbij aan een kwalitatieve invul-
ling met winkels die een eigen herkenbare identiteit van de afzonderlijke vestigin-
gen uitstralen. Daarbij is van belang de schaal van de te vestigen bedrijven belang is
om in elk geval onderscheidend te zijn van de binnenstad van Hulst.
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De branches waaraan wordt gedacht om te huisvesten in het tussengebied zijn out-
door, sport, vrije tijd/spel, bruin- en witgoed, wonen en fietsen/automotive,   com-
plementair aan de andere deelgebieden (project 1 en 2). Detailhandel in voedings-
en genotsmiddelen wordt niet toegestaan op dit terrein. Deze branches zijn elders
voorzien (project 10 en12).

Afbeelding: Het belang van het tussengebied

Er wordt gedacht aan een invulling van meerdere vestigingen met een gevarieerd
aanbod. Deze vestigingen moeten minimaal een winkelverkoopvloeroppervlakte
hebben van 1.000 m2. Het maximale toelaatbare aantal m2 vvo voor het totale ge-
bied bedraagt 10.000 m². Om maximale synergie te ontwikkelen, verdient het de
voorkeur dat het tussengebied gelijktijdig wordt uitgevoerd met het initiatief van
Morres. Het is de bedoeling dat de showzalen aan de voorzijde (d.w.z. de zijde van
het ‘Woonthemacentrum’) gesitueerd worden en dat aan de achterzijde ruimte voor
bijvoorbeeld magazijnen kan komen. Zo ontstaat een doorlopende winkelpromena-
de, wat de winkelrouting in het gebied ten goede komt.

Op de verdieping van de winkels zijn vanuit het bewerkstelligen van stedenbouw-
kundige kwaliteit hoogte accenten, waarin woningen gedacht zijn, voorzien. Deze
hoogte accenten kennen een maximale frontbreedte van 40 meter en een minimale
onderlinge afstand van 15 meter zodat voorkomen wordt dat een eentonige be-
bouwingsstructuur qua hoogte ontstaat. De voorgestane goot- en bouwhoogte voor
deze accenten bedraagt respectievelijk 14 en 17 meter. Bij het toekennen van maxi-
maal toegestane bouwhoogten is rekening gehouden met de ruimtelijk-
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stedenbouwkundige karakteristieken van de omgeving in algemene zin en de be-
lendingen in het bijzonder. De hoogte accenten vormen een overgang met de
woonfuncties aan de Absdaalseweg en vergroten de levendigheid in het gebied.

Aan de noordoostzijde van het bebouwingsblok komt een onderdoorgang met een
doorrijhoogte van maximaal 3 meter. Deze dient gevrijwaard te blijven van bebou-
wing om de toegang tot het parkeerterrein tussen Absdaalseweg en het bebou-
wingsblok te garanderen. Op de parkeerplaats kunnen parkeerplaatsen gerealiseerd
worden voor de bewoners van de woningen in het tussengebied. Door de beperkte
hoogte van de onderdoorgang wordt gegarandeerd dat er op het achterterrein
geen vrachtverkeer kan komen.

Uitgangspunt is om het laden en lossen inpandig te laten plaatsvinden, waarbij in
het noordelijk deel van Loods 7 een laad- en losgang wordt gebouwd. De route voor
vrachtverkeer is aan de noordwestkant voorzien.

Bezoekers aan de voorzieningen in het ‘Tussengebied’ kunnen op de openbare par-
keerplaatsen parkeren. Voor het ‘Woonthemacentrum’, ‘Opslag 7’ en het ‘Tussenge-
bied’ gezamenlijk worden er 1.200 parkeerplaatsen gerealiseerd. Voor de nieuwe
woningen worden aan de achterzijde, tussen het nieuwe pand en de woningen aan
de Absdaalseweg parkeerplaatsen gerealiseerd. Hiervoor gelden de parkeernormen
zoals in de bijlage is weergegeven. De voorzieningen in het ‘Tussengebied’ (winkels
en woningen) produceren bij elkaar ongeveer 800 tot 1.300 autoverplaatsingen per
etmaal (werkdag en zaterdag). Ook dit gedeelte is via de Absdaalseweg en de nieu-
we aansluiting van het Morresterrein op de N290 bereikbaar.

4. Woongebied Achter Steensedijk
Tussen het ‘Woonthemacentrum’ en de Steensedijk wordt een nieuwe bebouwings-
rand gevoegd als overgang tussen de woningen aan de Steensedijk en het ‘woon-
themacentrum’ van Morres. Deze woonrand krijgt een L-vormige structuur waarbij
de lange zijde parallel komt te liggen aan de woningen van de Steensedijk.

In de woonstrook worden circa 30 grondgebonden aaneengebouwde of halfvrij-
staande woningen gebouwd en maximaal 32 appartementen. De grondgebonden
woningen zijn verdeeld over blokken van minimaal twee en maximaal zes woningen
en zullen langs het water één lijn vormen naar de Absdaalseweg.

De 32 appartementen worden in één robuust gebouw, bestaande uit twee delen,
ondergebracht van vier lagen met kap (maximale bouwhoogte van 14 meter). Per
gebouwdeel en per laag kunnen 4 appartementen worden ondergebracht. Dit ge-
bouw wordt aan de korte zijde van de L-vormige structuur gesitueerd, in de denk-
beeldige zichtlijn vanuit de Absdaalseweg en fungeert als een markant punt.
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In het woongebied dient minimaal 4.800 m² aan waterberging gerealiseerd te wor-
den. Deze is in de structuur vooralsnog aangelegd als een brede watergang die de L-
vormige structuur van de bebouwingsstrook volgt. Deze watergang is tevens de
markering tussen het woongebied en ‘Woonthemacentrum’. Tussen watergang en
bebouwingsstrook wordt een weg aangelegd die de toe te voegen woningen moet
verbinden met de Absdaalseweg, de Steensedijk en de overige wegen in de nabije
omgeving. Parallel aan deze weg worden parkeerstroken aangelegd.
In het bestemmingsplan is er voor gekozen om het gebied rechtstreeks te bestem-
men.

Voor de woningen in het woongebied achter de Steensedijk gelden de parkeernor-
men zoals in de bijlage is opgenomen. Verder produceren de  circa 62 woningen een
kleine 500 autoverplaatsingen per dag. Het merendeel van het verkeer zal gebruik
maken van een route die loopt via de Absdaalseweg.

5 Kop Steensedijk/ ‘Het Scharnier’
De kop van de Steensedijk kent in de huidige situatie een rommelig aanzicht. Op
deze locatie zijn detailhandelsvestigingen en woningen gevestigd. De nieuwe ont-
wikkelingen moeten zorgen dat dit gebied een duidelijke pleinfunctie krijgt, functi-
oneel versterkt wordt en kan bijdragen aan een versterking van de binnenstad en
het gebied Morres. Op deze locatie wordt publieksgerichte dienstverlening toege-
staan, kleinschalige bedrijvigheid, wonen (circa 30 woningen) op de verdieping en
ten hoogste één detailhandelsvestiging van maximaal 1.000 m² (wvo). Tevens wordt
de realisatie van een hotel in dit gebied haalbaar geacht.

Om een duidelijke bebouwingswand te creëren, is een goothoogte van 12 meter aan
‘Het Scharnier’ toegestaan, die afloopt aan de zijde van de Steensedijk en de zijde
van het nieuwe woongebied in het tussengebied (project 4) om inkijk in de belen-
dende tuinen te reduceren. Aan de zijde van de Steensedijk heeft de bebouwings-
wand direct grenzend aan de bestaande woningen een goothoogte van maximaal 6
meter, het middendeel heeft een goothoogte van maximaal 9 meter als opmaat
naar de bebouwingswand die gericht is naar ‘Het Scharnier’. Aan de zijde gesitueerd
richting het ‘Woonthemacentrum’ heeft de bebouwingswand een goothoogte van
maximaal 9 meter. In het binnengebied van de geprojecteerde nieuwbouw kan
maximaal 4 meter hoog gebouwd worden. Dit binnengebied kan worden ingericht
als tuin, dienen als parkeervoorziening of worden bebouwd waarbij parkeren dan
bijvoorbeeld op de eerste laag kan plaatsvinden.

Op het plein Het Scharnier is een parkeerplaats aanwezig waar een deel van de par-
keerbehoefte kan worden opgevangen, met name voor bezoekers van de voorzie-
ningen. Voor de parkeerbehoefte van de woningen en het hotel worden op eigen
terrein extra parkeerplaatsen gemaakt. Voor de detailhandel, woningen en het ho-
tel gelden de parkeernormen zoals in de bijlage is weergegeven. Voor het verkeer is
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de locatie bereikbaar via de Absdaalseweg (uit het westen) en via de Van der Mael-
stedeweg (oosten). Het gaat om ongeveer 400 tot 600 autobewegingen per etmaal
naar en van deze locatie.

6. Hoek Absdaalseweg/ N290
Ten oosten van de N290 en ten zuiden van de Absdaalseweg wordt aan de zuidzijde
van het gebied de vestiging van een tankstation exclusief LPG verkoop mogelijk
gemaakt. Het tankstation zal tevens een winkel, snackcorner en wasstraat kunnen
bevatten. De ligging van het gebied, nabij de N290, is economisch gezien, gunstig
voor de vestiging van een tankstation. Nu is het terrein onbebouwd. Tevens wordt
aan de noordzijde van het gebied een fastfoodrestaurant met drive-in gerealiseerd.
De ontsluiting van beide bedrijven vindt plaats via de Industrieweg en de nieuwe
rotonde in de N290 voor het Morres-terrein. Een rechtstreekse aansluiting op de
N290 is niet wenselijk, omdat tussen de twee geprojecteerde rotondes aan de N290
(project 18) niet voldoende ruimte is om een adequate aansluiting te realiseren. Op
het eigen terrein van het fastfoodrestaurant worden voldoende parkeerplaatsen
aangelegd volgens de parkeernorm zoals in de bijlage is opgenomen.

Omdat de locatie van het tankstation ligt tussen gebieden waar een hogere bouw-
hoogte is gedacht, wordt het voor het zicht op de hogere bebouwingswanden wen-
selijk geacht om voor het tankstation zelf een lagere maximale bebouwingshoogte
aan te houden dan voor de nieuwe bebouwingsrand.

7. Hoek Absdaalseweg/ N290/ nieuwe ontsluitingsweg naar gemengde zone
Een horecavoorziening met zalenverhuur (vergaderfaciliteiten) is voorzien in het
gebied, ingeklemd door de Absdaalseweg, N290 en de nieuwe ontsluiting naar Ha-
venfort/Stationsplein. In deze horecavoorziening wordt tevens horeca categorie 2
toegelaten (waaronder begrepen café-restaurant).

De horecavoorziening wordt op de nieuwe ontsluitingsweg aangesloten en heeft via
de Absdaalseweg een korte verbinding met de N290. Parkeren gebeurd op eigen
terrein (zie de bijlage voor de parkeernorm).

8. Hoek Absdaalseweg/ nieuwe ontsluitingsweg naar gemengde zone
Ten noordoosten van de kruising Absdaalseweg met de nieuwe ontsluiting naar
Havenfort/Stationsplein wordt de realisatie van een woning mogelijk gemaakt. Bij
de situering van de woning is rekening gehouden met de aanleg van een fietspad
op de hoek Absdaalseweg/nieuwe ontsluitingsweg richting Havenfort.

De situering en hoogte van de woning sluit aan op de hoogtes van de belendende
panden. Dit betekent een maximale goothoogte van 6 meter en een situering in de
rooilijn van de woningen aan de Absdaalseweg. Uit gevoerd akoestisch onderzoek
blijkt dat niet voldaan wordt aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB, maar dat
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voor de gevelbelasting wel een hogere grenswaarde kan worden verleend. Hiervoor
dient vóór vaststelling van onderhavig bestemmingsplan een procedure doorlopen
zijn waardoor de benodigde hogere waarde kan worden afgegeven.

9. Gemengde zone aan weerszijden van nieuwe ontsluitingsweg naar Haven-
fort/Stationsplein

De gemeente Hulst wil het gebied direct ten noorden en direct ten zuiden van de
nieuwe ontsluitingsweg naar Havenfort/Stationsplein graag inrichten als gemengde
zone, waarbij ruimte is voor nieuwvestiging van bedrijven in milieucategorie 1 en 2,
(bedrijfs)woningen (met vrijstelling) en functies op het gebied van ontspanning en
vermaak (bijvoorbeeld fitnesscentrum). De uitbreiding moet vooral gezien worden
als stedenbouwkundige afronding van het bestaande gemengde gebied aan het
Havenfort/Stationsplein. De goothoogte van de nieuw toe te voegen bebouwing
sluit aan op de belendende gebouwen en bedraagt 6 meter. Met de komst van de
nieuwe weg is een goede reden ontstaan om het ‘restgebied’ tussen weg en be-
staande bebouwing in ontwikkeling te nemen. Met de nieuwe ontsluiting zijn de
bedrijven via twee zijden te bereiken: vanaf Het Scharnier en vanaf de N290. Het
gaat bij elkaar om ongeveer 2.200 tot 2.600 autoverplaatsingen per etmaal. Parke-
ren wordt volgens de parkeernormen en op eigen terrein gerealiseerd.

De provincie Zeeland geeft in haar Omgevingsplan aan dat het mengen van functies
onder voorwaarden voordelen kan opleveren voor de ruimtelijke kwaliteit van een
gebied en de omgeving ervan. Voordelen zijn in het kort: sociale controle, intensief
ruimtegebruik (toevoeging tijdsdimensie), levendigheid. Functiemenging kan zorgen
voor een kwaliteitsimpuls die uiteindelijk een waardestijgend effect heeft op het
gebied. Er kan, afhankelijk van de plaatselijke situatie, ambities en wensen, een ge-
mengd gebied ontstaan dat ergens een plek heeft binnen het continuüm tussen een
monofunctionele woonwijk enerzijds en een monofunctioneel bedrijventerrein an-
derzijds.

De zone biedt kansen voor verplaatsers die knelpunten vormen in de huidige ruim-
telijk-functionele structuur van Hulst. Tevens wordt nieuwvestiging toegelaten. Be-
drijven in bedrijfscategorie 1 en 2 worden rechtstreeks toegestaan in deze bedrij-
venzone. Bedrijven in categorie 3.1. kunnen via vrijstelling toegestaan worden om-
dat deze mogelijk conflicteren met nabijgelegen woningen.

Voor het oostelijk deel van de bedrijvenzone is een concreet verzoek binnengeko-
men van supermarktketen Albert Heijn om naar deze locatie een supermarkt te ver-
plaatsen. Het gaat om een vestiging van circa 1.500 m2 vvo met een parkeergelegen-
heid van circa 125 parkeerplaatsen. Dit voldoet aan de gestelde parkeernormen. De
parkeerplaatsen worden aangelegd op eigen terrein. Naast de 1500 m² vvo voor de
supermarkt heeft Albert Heijn ook nog een toezegging voor een Gall & Gall van
150 m².



Hoofdstuk 458

Voor het oostelijk deel wordt tevens een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor
detailhandel met nadere aanduiding PDV. Woninginrichting wordt niet complemen-
tair geacht ten opzichte van het woonthemacentrum en wordt daarom niet mogelijk
gemaakt. Er worden tevens geen bedrijfswoningen toegestaan in deze zone.

In dit gedeelte van het plangebied ligt een leiding van Deltanuts. Deze leiding loopt
globaal vanaf het Stationsplein in westelijke richting, parallel aan het voormalig
spoortracé. Met de situering van de bebouwing is rekening gehouden met de vrij-
waringszone van deze leiding.

10. Bestaand winkelcentrum Havenfort/Stationsplein
Aan de noordoostzijde van het Stationsplein ligt een bestaand winkelcentrum waar
in één gebouw verschillende kleinschalige detailhandelszaken met een supermarkt
zijn gevestigd. Winkelcentrum Stationsplein is in het onderhavige bestemmingsplan
bestemd als grootschalig detailhandelscentrum. De gemeente Hulst wil het gehele
gebied rondom het Havenfort/Stationsplein handhaven als locatie voor detailhandel
in detailhandel in tuin-, bouwmaterialen- en foodsector. De bestaande supermarkt
kan in dit kader bestendigd worden. Op het Stationsplein zijn parkeerplaatsen aan-
wezig die de parkeerbehoefte van deze voorzieningen kunnen opvangen.

11. Bestaande winkelstrip Havenfort/Stationsplein
De winkelstrip ligt ten noordwesten van het Stationsplein en is bestemd in het on-
derhavige bestemmingsplan als grootschalig detailhandelscentrum. De gemeente
Hulst wil dit gehele gebied handhaven als locatie voor detailhandel in tuin-, bouw-
materialen- en foodsector. Op het Stationsplein zijn parkeerplaatsen aanwezig die
de parkeerbehoefte van deze voorzieningen kan opvangen.

12. De Stadsschuur
Mogelijkerwijs wordt de Stadsschuur en brandweerkazerne aan de Absdaalseweg 44
afgebroken en verplaatst. In dat geval kan een beperkt aantal woningen gereali-
seerd worden. Te denken valt hierbij aan vrijstaande tot half-vrijstaande woningen
die passen binnen de karakteristiek van het lint. Gezien de beperkte frontbreedte
van de locatie in het straatbeeld zijn maximaal vier woningen toegestaan. In dit
bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om ter plaatse woning-
bouw toe te staan in plaats van de huidige bedrijfsbestemming mits voldaan wordt
aan milieuhygiënische eisen (zoals geluid, bodem, luchtkwaliteit) en ruimtelijk-
stedenbouwkundig een goede inpassing gewaarborgd is.

13. Het Scharnier (noord)
De gemeente wil met het Scharnier een pleinfunctie creëren. Het gebied heeft een
centrumbestemming en rechtstreeks toelaatbaar op deze locatie is horeca en detail-
handel met uitzondering van supermarkten, die kunnen worden gerealiseerd mid-
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dels een vrijstelling. Boven de voorzieningen is wonen toegestaan (circa 59 appar-
tementen). Over de volle breedte van de Stationsweg kunnen hogere bouwmassa’s
gerealiseerd worden met een maximale goot- en bouwhoogte van 15, respectievelijk
18 meter. Aan de zijden van het Havenfort (8/14) en de Oude Vaart (12/18) zijn
bouwmassa’s geprojecteerd met een lagere hoogte.

Aan de oostzijde worden winkelvestigingen met een winkelverkoopvloeroppervlak
van maximaal 500 m² (wvo) per vestiging toegestaan, terwijl aan de westzijde juist
grotere detailhandelsvestigingen van minimaal 500 m² (wvo) per vestiging zijn toe-
gestaan. Dit onderscheid is aangebracht om een versterking van de functionele
structuur te bewerkstelligen. De kleinere vestigingen sluiten aan bij de karakteristiek
van de vesting en ‘Het Scharnier’ terwijl de grootschalige vestigingen de overloop
naar het GDV-terrein aan de Havenfort-Stationsplein vormen.
In de directe omgeving van deze locatie zijn een aantal parkeerterreinen aanwezig
(Het Scharnier, Stationsplein, Havenfort). Deze functioneren als opvang van de par-
keerbehoefte van bezoekers aan het centrum van Hulst en de detailhandel op deze
locatie. Om in de toekomst het parkeeraanbod te kunnen uitbreiden, is de locatie
ter plaatse van de huidige panden Stationsplein 20 en 22 in beeld. Middels een wij-
zigingsbevoegdheid kan dit gebied van woningbouw naar parkeervoorziening
transformeren. Voor (nieuwe) woningen worden voldoende parkeerplaatsen op
eigen terrein gerealiseerd. Verder wordt deze locatie ontsloten via de Van der Mael-
stedeweg in oostelijke richting en via de Absdaalseweg of Stationsplein in westelijke
richting.

14. Locatie Bierbrouwerij/ voormalig station
Op deze locatie worden direct toegelaten: publieksgerichte dienstverlening, horeca
in categorie 1, 2, en 3 (zie begripsbepalingen voorschriften), ambachtelijke bier-
brouwerij en detailhandel met beperkte omvang. Op de verdiepingen zijn alleen
daar woningen toegelaten voor zover zij niet gelegen zijn binnen het aanduidings-
vlak waar de ambachtelijke bierbrouwerij is toegestaan. Met behulp van een vrij-
stelling zijn op dit gebied PDV te realiseren. De goot- en bouwhoogte van de locatie
zijn bepaald op 8, respectievelijk 12 meter.

15. Absdaalseweg 4
Op de Absdaalseweg 4 staat in de huidige situatie een woning. Met een wijzigings-
bevoegdheid kan op deze locatie een beperkte hoeveelheid detailhandel gereali-
seerd worden met op de bovenverdieping wonen. Hiervoor dienen op eigen terrein
voldoende parkeerplaatsen aangelegd te worden.
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16 en 17. Absdaalseweg tussen 12 en 18 en Absdaalseweg tussen 28 en 32
Op de locatie tussen de woningen Absdaalseweg tussen nummer 12 en 18 en Abs-
daalseweg tussen nummer 28 en 32 is ruimte voor toevoeging van één vrijstaande
woning per locatie ter versterking van de lintstructuur. In onderhavig bestemmings-
plan is op beide percelen een rechtstreekse bouwtitel opgenomen om ter plaatse
woningbouw toe te staan. Qua ruimtelijk-stedenbouwkundige structuur en rand-
voorwaarden is aansluiting gezocht bij de belendende panden in het bebou-
wingslint van de Absdaalseweg. De nieuwe woning tussen nummer 12 en 18 is tot
op de eigendomsgrens en tevens 1 meter uit de gevel van Absdaalseweg 12 gepro-
jecteerd. Deze afstand is acceptabel daar het pand op nummer 12 een detailhan-
delsvestiging betreft. Parkeren kan op beide percelen plaatsvinden op eigen terrein.
De percelen zijn voldoende groot om een oprit en eventueel een garage/carport te
realiseren.
Uit gevoerd akoestisch onderzoek blijkt dat niet voldaan wordt aan de voorkeurs-
grenswaarde van 48 dB, maar dat de voor de gevelbelasting wel een hogere grens-
waarde kan worden verleend. Hiervoor dient vóór vaststelling van onderhavig be-
stemmingsplan een procedure doorlopen te zijn waardoor de benodigde hogere
waarde kan worden afgegeven.

18. Aanpassingen verkeersstructuur
De ontwikkeling van een ‘Woonthemacentrum’ betekent een toename van het aan-
tal verkeersbewegingen aan de westzijde van Hulst en de Absdaalseweg. Met de
ontwikkeling van het gebied wordt de bestaande kruising N290/Absdaalseweg om-
gevormd tot een rotonde. Ten zuiden van deze kruising wordt een tweede rotonde
aangelegd die het ‘Woonthemacentrum’ en het bedrijventerrein aan de westzijde
van de N290 ontsluit. Er heeft onderzoek plaatsgevonden naar de verkeers-
technische situatie.16 Uit dit onderzoek blijkt dat de aanleg van meerstrooks-
rotondes (bij voorkeur turborotondes) bij de aansluitingen Absdaalseweg en Mor-
res/Industrieterrein Hogeweg noodzakelijk zijn. Tussen de Absdaalseweg en het Sta-
tionsplein wordt een nieuwe weg aangelegd. Deze zorgt voor ontsluiting van de
aangelegen percelen, maar zorgt bovendien voor minder verkeersdruk op de route
langs Het Scharnier. Tevens wordt een nieuwe verbinding gelegd tussen de Absdaal-
seweg en de Beneluxweg.

Naar de parkeerbehoefte rond de locatie Morres heeft een onderzoek plaatsgevon-
den.17 De totale parkeerbehoefte wordt in dit onderzoek geraamd op circa 1.200
parkeerplaatsen. In deze berekening wordt als uitgangspunt gesteld dat de par-
keerplaatsen zo worden gesitueerd dat deze voor alle functies toegankelijk en be-
reikbaar zijn.

                                                     
16 Arcadis, 15-12-2006
17 Arcadis, 07-07-2005
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19. Verkeersstructuur ‘Het Scharnier’
Het Scharnier vormt een belangrijke verbinding tussen noordelijk en zuidelijk Hulst.
De verkeersafwikkeling vormt hier echter een probleem. Vooral op de langere ter-
mijn zijn hier problemen te verwachten. Voor dit gebied wordt onderzocht wat de
mogelijke maatregelen zijn voor een goede doorstroming van het verkeer.
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5. ONDERZOEK EN VERANTWOORDING

5.1 Inleiding

Zoals in het voorgaande hoofdstuk is beschreven, laat dit bestemmingsplan enkele
ontwikkelingen toe. Het gaat om ontwikkelingen, die bij de vaststelling van het
bestemmingsplan bij recht toegestaan zijn (via een artikel 19 WRO of een bestem-
mingsplanprocedure) en dan ook als ‘bestaand’ te beschouwen zijn. Daarnaast zijn
er ‘nieuwe’ ontwikkelingen, waarvoor onderzoek noodzakelijk is. In dit hoofdstuk
worden de ontwikkelingen die in het plangebied mogelijk gemaakt worden verant-
woord. Ingegaan is op de beleidsmatige onderbouwing, de programmatische on-
derbouwing en op relevante milieuaspecten en gebiedswaarden.

5.2 Beleidsmatige onderbouwing initiatief

‘Life Style Village Hulst’
De ontwikkeling van het ‘Life Style Village Hulst’ is conform het Omgevingsplan
Zeeland 2006-2012. Het initiatief komt tegemoet aan de wens van het Omgevings-
plan Zeeland om nieuwe economische dragers te creëren en kan gezien worden als
een duurzame ontwikkeling. Het plan genereert circa 200 FTE en betekent een sti-
mulans voor de lokale en regionale economie. Het beleid van de gemeente Hulst is
immer gericht op een versterking en uitbreiding van de economische structuur van
de gemeente. De plannen voor de doorontwikkeling van Morres naar een thema-
tisch (vrijetijds)centrum hebben binnen de gemeente hoge prioriteit. Het Morresge-
bied is een bedrijventerrein dat benoemd is tot themaconcentratiegebied, omdat de
aanwezigheid van Morres bepalend is voor de vestiging van nieuw aanbod. Morres
wordt gezien als sleutelbedrijf van bovenregionale betekenis en is daarom een zeer
kostbare voorziening. Voor de grootschalige recreatieve winkelformules die in de
nabijheid van het concept ‘Life Style Village Hulst’ zijn gedacht, geldt dat deze for-
mules complementair moeten zijn aan de themaconcentratie. Hierbij dient de win-
kelformule te passen bij het profiel van de themaconcentratie om te kunnen zorgen
voor een meerwaarde. In onderhavig bestemmingsplan is hiermee rekening gehou-
den.

De provincie heeft aangegeven18 geen bezwaar te hebben tegen de doorontwikke-
ling van Morres, mits aandacht wordt besteed aan:

                                                     
18 Bron: Brief 01-04-2004, kenmerk 0402890, van Gedeputeerde Staten provincie Zeeland, inzake de

doorontwikkeling van Morres.
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• de fysieke koppeling tussen Morres en gebied rond Stationsplein;
• de afbakening detailhandel in verband met een kwalitatief goed kernwinkelap-

paraat (binnenstad);
• duurzame verkeersoplossingen en tijdig overleg met provincie en Rijkswater-

staat;
• de afstemming met Sluis en Terneuzen in verband met beoogde detailhandels-

structuur in de regio.

Fysieke koppeling tussen Morres en gebied rond Stationsplein
In het ontwerp van het ‘Life Style Village Hulst’ is speciale aandacht besteed aan de
fysieke koppeling met de binnenstad. Er wordt een kwalitatief verbindingsgebied
gecreëerd. Het plan bestaat uit een ontwikkelingszone die loopt van het ‘Woon-
themacentrum’, via het ‘Tussengebied’, het Scharnier en de Stationsweg naar de
binnenstad tot de Nieuwe Bierkaai. Daarbij wordt gelet op de ruimtelijke koppeling,
functionele samenhang en synergie tussen de deelgebieden. Functiemenging kan
volgens het Omgevingsplan Zeeland voordelen opleveren onder bepaalde voor-
waarden, waaraan in dit plangebied voldaan wordt.

Afgestemde branchering
Daarnaast wordt in het ‘Life Style Village Hulst’ weloverwogen omgegaan met de
branches die worden toegelaten tot het concept. De verplaatsers die zich willen ves-
tigen in het ‘Life Style Village Hulst’ zullen moeten passen in dit concept. In de re-
tailvisie wordt aanbevolen om rondom Morres tot één sterk thematisch centrum te
komen op het gebied van wonen. Voor de branches Huis en Tuin ligt er een duidelij-
ke opgave om tot integratie te komen met het totaalconcept.
De retailvisie is zorgvuldig met het MKB afgestemd en in dit bestemmingsplan bevat
de juridisch-planologische vertaling van een aantal uitgangspunten zoals neergelegd
in het visiedocument.

Duurzame verkeersoplossingen
Ten derde heeft onderzoek plaatsgevonden naar de verkeerstechnische situatie.19 Uit
dit onderzoek blijkt dat de aanleg van turbo-rotondes bij de aansluitingen Absdaal-
seweg en Morres/ Industrieterrein Hogeweg noodzakelijk wordt geacht om de toe-
komstige verkeersafwikkeling op een optimale wijze af te wikkelen indien de voor-
gestane totale ontwikkeling van het ‘Life Style Village Hulst’ wordt gerealiseerd.

Afstemming op regionaal niveau
Over de uitbreiding en ontwikkeling van het ‘Woonthemacentrum’ en inpassing van
PDV-GDV in het tussengebied heeft een gesprek plaatsgevonden op regionaal ni-
veau.20 Tijdens dit regionale overleg is gesproken over detailhandelsvraagstukken die

                                                     
19 Arcadis, 15-12-2006
20 Regionaal bestuurlijk overleg detailhandel Zeeuws Vlaanderen, 28 februari 2007 en overleg met ge-

meente Terneuzen d.d. 13 augustus 2008.
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een regionale impact kunnen hebben zoals de supermarktvisie, waarbij gestreefd
wordt naar een sterk supermarktcluster op het Stationsplein (het zogenaamde
BACK-terrein) en de doorontwikkeling van Morres in de vorm van het ‘Life Style
Village Hulst’ om mede de koppeling tussen Morres en de binnenstad aantrekkelijk
te maken. Tijdens dit gesprek is meegegeven dat over de branchering overleg zal
plaatsvinden met onder meer vertegenwoordigers van de lokale ondernemersorga-
nisatie. In dit verband is ook de afstemming in de regio van belang. Morres richt zich
immers steeds meer op de Belgische markt. Om deze bezoekers ook de binnenstad
in te krijgen is een goed ingevuld tussengebied noodzakelijk.

GDV/PDV-locaties
De zone ‘Tussengebied’ en het gebied ‘Havenfort/Stationsplein’ waar grootschalige
detailhandel in bepaalde specifieke branches is voorzien kunnen vanuit het Omge-
vingsplan vooral gemotiveerd worden als gebieden aansluitend aan het bestaande
kernwinkelgebied van Hulst, waar beleidsmatig gezien aanbieders in volumineuze
artikelen gevestigd dienen te worden. Omdat de beide gebieden – zeker door het
toevoegen van centrumfuncties rondom Het Scharnier – direct aansluiten op het
bestaande kernwinkelgebied, zijn de locaties tevens geschikt om aanbieders in food-
branche (waaronder een supermarkt) te huisvesten. Gezien de functionele visie op
Het Tussengebied en het feit dat in het gebied Havenfort/Stationsplein reeds meer-
dere supermarkten aanwezig zijn, acht de gemeente vestigingen in de food-branche
alleen in het gebied Havenfort/Stationsplein geclausuleerd toelaatbaar.

Supermarktstructuur
De gemeente streeft naar een heldere herkenbare ruimtelijke structuur van het su-
permarktaanbod in de hoofdkern Hulst.21 Evenwicht tussen het bieden van een ac-
ceptabel voorzieningenniveau op het niveau van de kernen en de wijken, het invul-
len van de regionale verzorgingsfunctie van het centrumaanbod en tenslotte het
bieden van voldoende marktperspectieven voor ondernemersschap van de super-
marktaanbieders, is hierbij van groot belang.

Om de gemeentelijke en regionale markt goed te kunnen bedienen is het noodza-
kelijk dat concentratie van aanbieders plaatsvindt, waarbij een krachtig en divers
supermarktaanbod tot ontwikkeling komt. In onderhavig bestemmingsplan is de
supermarktvisie vertaald naar concrete planologische mogelijkheden tot clustering
van supermarkten rondom het Stationsplein (het zogenaamde BACK-terrein). De
gemeente Hulst wil op deze locatie de ruimte bieden om het aantal vestigingen uit
te breiden tot maximaal vijf supermarkten. Het gaat daarbij niet om het toevoegen
van nieuwe, nog niet in Hulst gevestigde aanbieders, maar om het verplaatsen en
versterken van bestaand aanbod of bestaande claims voor vestiging in Hulst. Dit
omdat de gemeente het niet wenselijk acht dat op de betreffende locatie een onge-

                                                                                                                                                
21 Zoals blijkt uit: Beleidsnotitie supermarktstructuur gemeente Hulst, BRO adviseurs, november 2006.
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limiteerde ontwikkeling plaats vindt, die de kansen voor het ondernemersschap in
de kleine kernen of in de noordelijke woonwijk van de gemeente Hulst, ondermijnt.

Uitbreiding gemengde zone weerszijden nieuwe ontsluitingsweg Havenfort-
Stationsplein
De gemeente Hulst wil het gebied direct ten noorden en direct ten zuiden van de
nieuwe ontsluitingsweg naar Havenfort/Stationsplein graag inrichten als gemengde
zone, waarbij ruimte is voor nieuwvestiging van bedrijven in milieucategorie 1 en 2,
(bedrijfs)woningen en functies op het gebied van ontspanning en vermaak (bijvoor-
beeld fitnesscentrum). De uitbreiding moet vooral gezien worden als stedenbouw-
kundige afronding van het bestaande gemengde gebied aan het Haven-
fort/Stationsplein. Met de komst van een nieuwe verbindingsweg is een goede reden
ontstaan om het ‘restgebied’ tussen weg en bestaande bebouwing in ontwikkeling
te nemen. De goothoogte van de nieuw toe te voegen bebouwing sluit aan op de
belendende gebouwen en bedraagt 6 meter. Parkeren zal op eigen terrein gereali-
seerd moeten worden.

De provincie Zeeland geeft in haar Omgevingsplan aan dat het mengen van functies
onder voorwaarden voordelen kan opleveren voor de ruimtelijke kwaliteit van een
gebied en de omgeving ervan. Voordelen zijn in het kort: sociale controle, intensief
ruimtegebruik (toevoeging tijdsdimensie), levendigheid. Functiemenging kan zorgen
voor een kwaliteitsimpuls die uiteindelijk een waardestijgend effect heeft op het
gebied. Er kan, afhankelijk van de plaatselijke situatie, ambities en wensen, een ge-
mengd gebied ontstaan dat ergens een plek heeft binnen het continuüm tussen een
monofunctionele woonwijk enerzijds en een monofunctioneel bedrijventerrein an-
derzijds.
Een dergelijk continuüm sluit beter aan op de grote verscheidenheid aan wensen
van woonconsumenten (van landelijk wonen tot stedelijk gemengd) en van gewens-
te vestigingsmilieus van ondernemers die soms behoefte hebben aan het combine-
ren van wonen en werken in één pand. De provincie wil daarom, afhankelijk van de
situatie, de mogelijkheid bieden voor functiemenging. Bij functiemenging is het
belangrijk de eventuele nadelen ervan te ondervangen. Daarom dient in het geval
van functiemenging aandacht geschonken te worden aan de volgende zaken:
• Het gebied dient in ruimtelijke plannen aangewezen te worden als gemengd

gebied. Hiermee is het verwachtingspatroon vastgelegd voor toekomstige be-
woners, ondernemers en gebruikers dat er géén sprake is van een rustige
woonwijk maar van een gebied met woon- en werkfuncties en voorzieningen.

• Wanneer de woonfunctie en voorzieningen gemengd worden met bedrijvigheid,
dient de milieuhindercategorie hierop afgestemd te worden. Doorgaans is het
aanvaardbaar om bedrijven met de milieuhindercategorie 1 en 2 te mengen met
andere functies. De milieuhindercategorieën hebben betrekking op de afstan-
den die aangehouden moeten worden tot een ‘rustige woonwijk’. Dit geeft het
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belang aan dat het gebied in een bestemmingsplan of structuurvisie aangeduid
wordt als gemengd woon-werkgebied.

• Bij de (her)ontwikkeling van een gebied tot een zone waar functiemenging kan
plaatsvinden is het stedenbouwkundige ontwerp cruciaal voor het succes van het
project. Het mengen van functies is een ingewikkeld proces waarbij aandacht
besteed dient te worden aan de stedenbouwkundige schaal, verwachte ver-
keersstromen en de inrichting van het openbaar gebied.

Met de revitalisering en beperkte uitbreiding van de gemengde zone aan de noord-
zijde van het plangebied wordt een impuls gegeven aan het ontwikkelen van ge-
mengde gebieden zoals voorgestaan in het Omgevingsplan Zeeland. De beperkte
uitbreiding moet vooral gezien worden als een stedenbouwkundige afronding,
waarbij gestreefd wordt naar een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

De gemengde zone in onderhavig plangebied sluit aan op de bovenstaande uit-
gangspunten uit het Omgevingplan. De zone biedt kansen voor verplaatsers die
knelpunten vormen in de huidige ruimtelijk-functionele structuur van Hulst. Tevens
wordt nieuwvestiging toegelaten. Bedrijven in bedrijfscategorie 1 en 2 wordt recht-
streeks toegestaan in deze bedrijvenzone. Bedrijven in categorie 3.1. kunnen via
(binnenplanse) vrijstelling slechts onder bepaalde voorwaarden toegestaan worden
omdat deze mogelijk conflicteren met nabijgelegen woningen.

Woningbouw
Voor de woningbouw geldt dat het principe zuinig ruimtegebruik wordt gehan-
teerd. De woningbouwproductie wordt binnen de grens van bestaand stedelijk ge-
bied gerealiseerd. Daarbij draagt een toevoeging van woningen bij aan de bunde-
lingstaak die de kern Hulst op het gebied van woningbouw heeft.
In het gemeentelijk woningbouwprogramma wordt voorzien in de bouw van circa
819 woningen in de periode 2007 tot en met 2017, waarin het gehele aantal te reali-
seren woningen in het plangebied nog niet zijn opgenomen. Inmiddels is deze plan-
ninglijst geactualiseerd.
In onderhavig bestemmingsplan is op verschillende locaties woningbouw mogelijk
gemaakt. In totaal zouden in het plangebied maximaal zo’n 257 nieuwe woningen
gerealiseerd kunnen worden op basis van de bestemmingsregelingen. De thans
voorliggende planningslijst woningbouw gemeente Hulst 2008-201822 gaat derhalve
uit van 261 te realiseren woningen in dit bestemmingsplan.

                                                     
22      Deze planningslijst, is na regionale afstemming, bij de provincie ingediend. De gemeente gaat ervan

uit dat deze planningslijst, met de daarin vermelde aantallen, voor vaststelling van dit bestemmings-
plan door de provincie zal zijn goedgekeurd.
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Mogelijk te realiseren woningen in het plangebied

Centrum (Stationsweg) 61

GD1 (Stuntmarkt) 30

GD2 (gdv-locatie) 92

Absdaalseweg (inbreiding) 9

Verbindingsweg 3

Wonen (bestemming) - grondgebonden 30

- appartementen 32

257

Daarnaast voorziet het plan nog in de mogelijkheid om op de locatie ‘Stadschuur’
nog maximaal 9 woningen te bouwen. Uitvoering van het wijzigingsplan kan pas
plaatsvinden na opname van dit aantal woningen in een door de provincie goed te
keuren planningslijst woningbouw gemeente Hulst.

Alle locaties binnen het plangebied betreffen inbreidinglocaties. De gemeente wil
met onderhavig plan actief sturing geven aan het realiseren c.q. mogelijk maken van
woningbouwontwikkelingen in bestaand stedelijk gebied. Daarmee is het project
conform de uitgangspunten van het Omgevingsplan 2006-2012. Ook kwalitatief
wordt aangesloten bij de woningbehoefte. Deze bestaat namelijk vooral uit vraag
naar appartementen voor onder andere jongeren/starters en dan voornamelijk in en
rondom de Binnenstad.

5.3 Programmatische onderbouwing initiatief

Noodzaak initiatief
In een rapport23 dat is opgesteld door de WPM Groep in opdracht van de Morres
Groep wordt gesteld dat Morres doorontwikkeling nodig heeft. Deze ontwikkeling
is van belang voor de regionale economie en het onderscheidend vermogen van
Hulst. De revitalisering van het gebied moet leiden tot een aantrekkelijke poort van
Hulst. Verder moet de ontwikkeling het imago en de bekendheid versterken van
Hulst als stad, die een bezoek waard is. Het initiatief kan tevens meerwaarde opleve-
ren boven op de kwaliteit en functie van de historische binnenstad. Daarnaast kan
het verzorgingsgebied van Morres toenemen, aangezien de grootte van het
marktaandeel van Belgische consumenten de afgelopen jaren, een neerwaartse
trend liet zien. Ten slotte is geraamd dat deze ontwikkeling 200 FTE op zal leveren.

Geschiktheid locatie
De locatie van Morres is in meerdere opzichten geschikt voor de vestiging van een
‘Woonthemacentrum’. Morres wordt gezien als een sleutelbedrijf en grote trekker

                                                     
23 Life Style Village Hulst, Economische Markteffecten, WPM Groep, Januari 2007
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van het gebied. De vestiging van Morres trekt daarom in deze formule nieuw aan-
bod naar zich toe. Morres is daarnaast al gevestigd op de locatie. Daarom is het
makkelijker om op deze locatie een ‘Woonthemacentrum’ te vestigen. De locatie
ondervindt ook al reeds bekendheid als woninginrichtingcluster.

Aanwezige marktruimte gehele initiatief ‘Life Style Vilage Hulst’
In de huidige situatie bedraagt het aanbod 33.000 m2. Het huidige plan met het ‘Life
Style Village’ gaat uit van een winkelverkoopvloeroppervlak (wvo) van maximaal
80.000 m2. Van de geplande 80.000 m2 (wvo) wordt maximaal 55.000 m2 (wvo) in het
‘Woonthemacentrum’ ingebracht. Maximaal 15.000 m2 (bvo), circa 13.500 (wvo)
komt ten goede aan ‘Opslag 7’: een woonoutlet als koopjeshal en voor partijgoede-
ren gecombineerd met detailhandel met een aanbod dat betrekking heeft op out-
doorrecreatie, caravans of kampeerartikelen als alternatieve invulling. Tevens wordt
maximaal 10.000 m2  (wvo) ingericht als PDV en deels GDV-locatie in het ‘Tussenge-
bied’ (branches: sport en spel, bruin- en witgoed, fiets- en autoaccesoires, wonen en
outdoor). Het plan is in lijn met de Retailvisie Centrum.24 De maximaal geplande
15.000 m2 met betrekking tot Opslag 7 komt overeen met de, in de retailvisie, ge-
stelde 12.000-15.000 m2. Ook de maximaal geplande 10.000 m2 voor het tussenge-
bied komt nagenoeg overeen met de gestelde 14.000 m2.

De vestiging van bedrijven in de branches Huis en Tuin (reguliere PDV) is in de Re-
tailvisie niet distributief onderbouwd maar wel in de Economische Markteffecten
rapportage (zie hierna)25. In de ruimtelijk-functionele opzet van Morres van het ‘Life
Style Village Hulst’ wordt 15.500 m2 wvo gereserveerd voor bedrijven in de branches
Huis en Tuin. Dit gaat ten koste van het aanbod in woninginrichting. De retailvisie
constateert dat er aanvullend onderzoek nodig is bij opname van deze twee bran-
ches in het programma. Alle overige branches zijn distributief onderbouwd, reke-
ning houdende met voorwaarden als verplaatsing, branchering en dergelijke.

Economische markteffecten ‘Life Style Village Hulst’
Er is een onderzoek gedaan naar de economische markteffecten als gevolg van de
komst van het ‘Life Style Village Hulst’.26 Uit dit onderzoek blijkt dat de kwantitatie-
ve effecten op het bestaande detailhandelsaanbod in de omgeving van Hulst be-
perkt zullen blijven. Naar verwachting zullen er omzetverschuivingen plaatsvinden
van 0-5% of 5-10%. Verwacht wordt dat bestaande detailhandel in Hulst kan profi-
teren van de positieve effecten van combinatiebezoek. Het plan zal daarom een
positieve bijdrage leveren aan de detailhandelstructuur in Hulst. In het plan is speci-
fieke aandacht geschonken aan de verbinding naar de binnenstad met als doel deze
fysieke relatie te verbeteren. Volgens het rapport zijn de effecten op de regionale

                                                     
24 Retailvisie Centrum, Gemeente Hulst, 2005 BRO
25 Life Style Village Hulst, Economische Markteffecten, WPM Groep, Januari 2007.
26 Life Style Village Hulst, Economische Markteffecten, WPM Groep, Januari 2007.
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woninginrichtingbranche marginaal. In de overige branches kunnen de effecten 5-
10% bedragen.

Op kwalitatief niveau wordt verwacht dat het ‘Life Style Village Hulst’ gevolgen zal
hebben voor het karakter van de bestaande detailhandel. In de zelfstandige bouw-
markten en tuincentra zal de nadruk meer verschuiven naar het reguliere klussen en
gereedschappen, respectievelijk de aanschaf en verzorging van planten en tuinon-
derhoud. Verwacht wordt dat deze winkels zullen reageren op de komst van het
‘Life Style Village Hulst’ en zich meer zullen onderscheiden waardoor het ‘Life Style
Village Hulst’ eerder complementair zal zijn dan concurrerend. Ontwrichting van de
detailhandelsstructuur is daarom onwaarschijnlijk. De effectmetingen zijn echter
lastig te beoordelen.

Voor het gehele initiatief geldt dat ten aanzien van de invulling van de verschillende
deelgebieden geen concurrentie over en weer mag ontstaan.

In aanvulling op de rapportage economische markteffecten ten gevolge van het
concept ‘Life Style Village Hulst’ is er een marktanalyse27 voor de branches Huis en
Tuin inzake het ‘Life Style Village Hulst’ concept uitgevoerd. Uit de analyse komt
naar voren dat het verantwoord wordt geacht nieuwe aanbieders op het gebied van
Huis en Tuin in het concept van het ‘Life Style Village Hulst’ op te nemen aangezien
de mutaties in koopstromen met de binding en toevloeiing als haalbare niveaus
kunnen worden beschouwd. Er kunnen wel effecten optreden voor het bestaande
aanbod, maar deze omzeteffecten blijven onder de 10%. Voorwaarde is wel dat de
invulling van beide branches goed aansluit bij het bezoekmotief van het totale ‘Life
Style Village Hulst’ concept om tot een optimale integratie te komen van de afzon-
derlijke onderdelen en branches.

Conclusie programmatische onderbouwing
Gekeken is of het totale oppervlak aan detailhandel welke in onderhavig bestem-
mingsplan mogelijk gemaakt is, past binnen de programmatische ruimte die op basis
van de berekende uitbreidingsruimte volgens de Retailvisie, alsmede daarbij in
ogenschouw genomen het huidige winkelareaal in het plangebied, geboden is.

Uitbreidingsruimte volgens Retailvisie

Uitbreidingsruimte regulier (tabel 3.1 Retailvisie) 3.000 m² wvo

Woonthemacentrum 20.400 m² wvo

Tussengebied 10.200 m² wvo

Opslag 7 13.500 m² wvo

Totaal 47.100 m² wvo

                                                     
27 Markanalyse branches Huis en Tuin betreffende het concept ‘Life style Village Hulst, november 2007,

WPM Groep.
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Feitelijk aanwezige detailhandel28

Stationsplein 12.427 m² wvo

Stationsweg (centrum) 200 m² wvo

Absdaalseweg en stuntmarkt 3.252m² wvo

Beter Bed 648 m² wvo

Ferket en de Maat 84 m² wvo

Morres Wonen 34.874 m² wvo

Totaal 51.485 m² wvo

De uitbreidingsruimte volgende de Retailvisie opgeteld bij de thans aanwezige m²
detailhandel in het plangebied, resulteert in een nieuwe totale oppervlakte te be-
stemmen voor detailhandel van 98.585 m² wvo. In onderhavig bestemmingsplan zijn
de volgende mogelijkheden voor de vestiging van detailhandel opgenomen:

Mogelijkheden volgens onderhavig bestemmingsplan

Life Style Village:

- bestemming: GD1 (w)

- bestemming: GD2 (pdv)

- bestemming: GD2 (gdv)

55.000 m² wvo

13.500 m² wvo

10.000 m² wvo

Stationsweg (centrum) 2.932 m² wvo

Stationsplein (bestemming: GD3 en GD4) 12.427m² wvo

Absdaalseweg (minus Brugman, Alegria, Zaman en

Stuntmarkt)

350 m² wvo

Stuntmarkt 1.000 m² wvo

Zaman 900 m² wvo

Ferket en de Maat 84 m² wvo

Beter Bed 648 m² wvo

Totaal 96.841 m² wvo

De detailhandelsmogelijkheden die het bestemmingsplan biedt, blijven derhalve
binnen de ruimte die op basis van het huidige aanwezige vloeroppervlak en de uit-
breidingsruimte zoals onderbouwd in de Retailvisie mogelijk wordt gemaakt. Ook
de vestiging van een (te verplaatsen) supermarkt (totaal circa 1.650 m² wvo) leidt
niet tot een overschrijding van de berekende ruimte.

                                                     
28 Gebaseerd op cijfers verstrekt door de Provincie Zeeland (Locatus) alsmede gegevens verstrekt door

marktpartijen (Morres en detaillisten gevestigd aan de Stationsweg (Centrum).
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5.4 Verkeer en parkeren

Verkeer en verkeersafwikkeling
De ontwikkelingen die binnen onderhavig bestemmingsplan mogelijk zijn gemaakt,
produceren een bepaalde hoeveelheid verkeer. Deze verkeersbewegingen hebben
invloed op de verkeersafwikkeling, verkeersveiligheid, geluidhinder en luchtkwali-
teit. Daarom is een berekening gemaakt van de verkeersproductie van de voorzie-
ningen in het gebied en een inschatting van de verkeersintensiteiten op de wegen in
het gebied. In onderstaande tabel is de verkeersproductie van de verschillende deel-
gebieden van bestemmingsplan De Statie weergegeven. De volledige berekeningen
zijn als bijlage opgenomen.

Overzicht verkeersproductie De Statie Hulst

Locatie mtv/etm afgerond op 50 Zaterdag Werkdag

1. Woonthemacentrum 5.250 2.550

2. Opslag 7 900 450

3. Tussengebied 1.050 500

4. Woongebied Achter Steensedijk 500 500

5. Kop Steensedijk/Het Scharnier 1.350 1.100

6. Hoek Absdaalseweg/N290 4.500 3.600

Bestaande bedrijven 100 1150

Totaal Zuid 13.700 9.800

7. Hoek Absdaalseweg/nieuwe ontsluitingsweg 600 500

9. Gemengde zone 2.600 2.450

10. Winkelcentrum Havenfort/Stationsplein 3.400 2.450

11. Winkelstrip Havenfort/Stationsplein 3.700 2.600

12. De Stadsschuur 0 0

13. Het Scharnier Noord 550 350

14. Locatie Bierbrouwerij 350 200

15./17. Absdaalseweg 200 200

Totaal Noord 11.450 8.800

Het verkeer van en naar De Statie verdeelt zich in principe over drie punten en sluit
daar aan op het bestaande wegennet. Het gaat om de volgende punten:
• Noordelijke rotonde N290 (Absdaalseweg);
• Zuidelijke rotonde N290 (Morresterrein);
• Het Scharnier.

Van elk deelgebied is bepaald hoe dit verkeer zich over de aansluitpunten verdeelt
(zie bijlage ‘verkeersproductie’). Op basis hiervan is een inschatting gemaakt van de
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verkeersintensiteiten op een aantal wegvakken in het plangebied De Statie. In on-
derstaande tabel zijn deze intensiteiten weergegeven.

Verkeersintensiteiten op wegvakken 2015
Straat Locatie Intensiteiten

(mtv/etm)
Absdaalseweg Nabij noordelijke rotonde N290 7.495 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.
Absdaalseweg Halverwege 1.306 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.
Absdaalseweg Nabij Het Scharnier 3.188 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.
Stationsplein Nabij Absdaalseweg 6.116
Stationsplein Nabij Het Scharnier 4.212
Morres-terrein Nabij zuidelijke rotonde N290 10.126
Morres-terrein Op terrein 5.546
Nieuwe ontsluitingsweg Bij Tussengebied 1.989

Arcadis heeft voor de twee nieuwe rotondes in de N290 onderzoek gedaan naar de
verkeersstromen en verkeersafwikkeling. De conclusie is dat bij twee meerstrooksro-
tondes geen problemen met de verkeersafwikkeling te verwachten zijn (Arcadis, juli
2004, december 2006). De hierboven genoemde intensiteiten vallen hoger uit dan
die van Arcadis. Dit komt door het hanteren van het worst-case-scenario voor het
bestemmingsplan. Ook met deze hogere intensiteiten hebben de meerstrooksroton-
des voldoende capaciteit om de verkeersstromen te verwerken.
Aan de oostkant moet het autoverkeer via Het Scharnier rijden. In de huidige situa-
tie is de verkeersafwikkeling hier niet ideaal. Door toenemende intensiteiten zal hier
een probleem met de verkeersafwikkeling ontstaan. Maatregelen om problemen te
voorkomen of te verminderen zijn wenselijk.

Parkeren
In de plannen voor het ‘Woonthemacentrum’ op het Morres-terrein is rekening ge-
houden met de parkeerbehoefte van de bezoekers. Rondom de verschillende ge-
bouwen zijn diverse parkeerlocaties voorzien. In totaal gaat het om ongeveer 1.200
parkeerplaatsen.
Op het Stationsplein zijn de voorzieningen rondom het centrale parkeerterrein gesi-
tueerd. Dit parkeerterrein is dan ook voor de bezoekers van deze winkels en bedrij-
ven bedoeld. Bij de vestiging van nieuwe bedrijven of andere voorzieningen moeten
voldoende parkeerplaatsen gerealiseerd worden. Hierbij moet worden voldaan aan
de parkeernormen zoals deze in de bijlage bij de voorschriften van onderhavig be-
stemmingsplan zijn opgenomen.



Hoofdstuk 574

5.5 Geluidhinder

Op basis van de Wet geluidhinder zijn drie geluidsbronnen waarmee bij de opstel-
ling van bestemmingsplannen rekening gehouden dient te worden. Concreet gaat
het om het wegverkeers-, spoorweg- en industrielawaai. In de gemeente Hulst be-
vinden zich geen spoorwegen. Daarom zijn alleen het wegverkeerslawaai en
industrielawaai relevant.

Wegverkeerslawaai
Op basis van artikel 77 van de Wet geluidhinder dient bij de vaststelling of herzie-
ning van een bestemmingsplan een akoestisch onderzoek te worden uitgevoerd. De
Wet geluidhinder maakt voor de normering en de te volgen procedure onderscheid
in nieuwe en bestaande situaties. In principe hebben alle voor het openbaar rijver-
keer toegankelijke wegen een onderzoekszone. Deze zone is een gebied aan weer-
zijden van de weg waar onderzoek naar eventuele geluidshinder moet plaatsvinden.

Voor bestaande (bedrijfs)woningen (en andere bestaande geluidsgevoelige functies)
hebben de onderzoekszones geen consequenties. Voor nieuwe (bedrijfs)woningen
(en andere nieuwe geluidsgevoelige functies) hebben de zones wel gevolgen. Bin-
nen de zones mogen nieuwe woningen en andere geluidsgevoelige functies geen
geluidbelasting van hoger dan 48 dB ondervinden. Uit een akoestisch onderzoek
moet blijken of dat zonder maatregelen realiseerbaar is. Bij dat akoestisch onder-
zoek wordt rekening gehouden met de hoeveelheid verkeer die over de wegen rijdt
en de aanwezigheid van geluidsafschermende voorzieningen.
Akoestisch onderzoek voor de beheergebieden in het kader van dit bestemmings-
plan is niet noodzakelijk. Binnen gebieden met een 30 km/u-regime is het doen van
akoestisch onderzoek voor ontwikkelingslocaties niet nodig, indien ze buiten de
invloedszone van andere wegen gelegen zijn. Voor het totale plangebied is/zal een
30 km/u-regime gaan gelden behoudens voor de Absdaalseweg.

Voor de Absdaalseweg geldt thans een 50 km/u-regime dat ook in de toekomst als
50 km/u-regime zal gaan gelden. Voor deze weg geldt een wettelijke onderzoeks-
zone van 200 meter. Voor de N290 geldt een 100 km/u-regime. Wegen buiten de
bebouwde kom kennen op grond van de Wet geluidhinder een wettelijke geluids-
zone. Voor de wegen buiten Hulst is dat een zone van 250 meter.

Beide geluidszones (zoals hiervoor aangegeven) hebben invloed op geprojecteerde
geluidgevoelige ontwikkelingen het plangebied. Binnen deze zones moet uiterst
zorgvuldig worden omgegaan met het toelaten van (nieuwe) geluidsgevoelige be-
stemmingen. Een hoge geluidsbelasting leidt immers tot een verminderde kwaliteit
van het leefmilieu, zeker als wellicht in de toekomst de verkeersintensiteiten verder
toenemen. Nieuwbouw of functieveranderingen waarbij geluidsgevoelige functies
wordt toegevoegd zijn pas mogelijk als met een akoestisch onderzoek is aange-
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toond dat sprake is van een acceptabele geluidsbelasting (al dan niet na ontheffing
van de voorkeursgrenswaarde). Er heeft akoestisch vooronderzoek plaatsgevonden.
Uit resultaten van dit vooronderzoek blijkt dat de 48dB-vrije veldcontouren van zo-
wel de N290 als de Absdaalseweg op ruime afstand van de respectievelijke wegassen
liggen, waardoor voor de geprojecteerde nieuwe gevoelige bestemmingen uit nader
akoestisch onderzoek (de zogenaamde SRM-II methode) moet blijken of de gepro-
jecteerde gevels aan de voorkeurgrenswaarde voldoen, dan wel dat een hogere
grenswaarde moet worden vastgesteld. Inmiddels zijn deze globale onderzoeken
uitgevoerd en blijkt dat de geprojecteerde nieuwe woningen binnen de gevoelige
bestemmingen gerealiseerd kunnen worden mits een ontheffing hogere grenswaar-
de verleend wordt. Deze hogere grenswaarden voor wegverkeerslawaai worden
opgestart door het bevoegde gezag (gemeente) en dienen vóór vaststelling van
onderhavig bestemmingsplan te zijn verleend.

Industrielawaai
Het plangebied ligt nabij het gezoneerde industrieterrein Hogeweg. Omdat het be-
stemmingsplan bedrijventerrein Hogeweg I en II ruimte biedt voor inrichtingen die
ingevolge de Wet geluidhinder in belangrijke mate geluidhinder kunnen veroorzaken,
is rondom het gehele bedrijventerrein een geluidszone ex artikel 53 Wet geluidhinder
van kracht.

Figuur:  vigerende zonegrens.
Bron:     voorontwerpbestemmingsplan ‘Herziening bestemmingsplannen in verband met geluidszone
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De voorgestelde uitbreiding van het bedrijventerrein Hogeweg- met Hogeweg IV en
Hogeweg V (en op langere termijn ook Hogeweg VI)-leidt er toe dat de grens van het
gezoneerder terrein moeten worden gewijzigd. Binnen de vastgestelde geluidszone is
immers geen geluidsruimte aanwezig c.q. rekening gehouden met nieuwe bedrijfsves-
tigingen aan de westzijde van de bestaande terreinen Hogeweg I, II en III.

Figuur:  vigerende geluidzone en voorstel wijziging zonegrens.
Bron:     voorontwerpbestemmingsplan ‘Herziening bestemmingsplannen in verband met geluidszone
              industrielawaai Hogeweg

De geluidzone is vastgelegd in de 1e herziening van het bestemmingsplan Absdaalse-
weg, de 4e herziening van het bestemmingsplan Tragel en de 2e herziening van het
bestemmingsplan Buitengebied. Deze partiële herzieningen zijn op 21 december 2000
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door de gemeenteraad vastgesteld en op 13 maart 2001 door Gedeputeerde Staten
goedgekeurd. Met de ontwikkeling van Hoge IV is opnieuw een partiële herziening
van de hiervoor vermelde bestemmingsplannen noodzakelijk, immers het bestem-
mingsplan29 wordt thans voorbereid.

Voor dit terrein is een door de gemeenteraad vastgestelde geluidszone van kracht, De
geluidszone is op te vatten als de geluidsruimte van de gezamenlijke bedrijvigheid op
het terrein. Door de uitbreidingen van het bedrijventerrein, maar ook door wijzigin-
gen in milieuvergunningen is aanpassing van de geluidszone noodzakelijk.

Om de nieuwe zonegrens te kunnen vaststellen, is in opdracht van de gemeente Hulst
een akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de toekomstige geluidssituatie. Voor een
uitgebreide toelichting op de berekening van de nieuwe geluidscontouren en het
daarop gebaseerde voorstel voor een nieuwe zonegrens wordt verwezen naar de rap-
portage van het onderzoek30.

Onder andere op basis van de rekenresultaten (ligging van de 48 dB-contour) is in het
akoestisch onderzoek een voorstel gedaan voor de ligging van de herziene geluidzo-
ne. De zonegrens blijft aan de noord- en noordoostzijde gehandhaafd. Een deel van
onderhavig plangebied valt dus binnen de geluidzone van het bedrijventerrein Ho-
geweg.

Binnen de geluidzone geldt voor woningen een voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Als
hoogst toelaatbare gevelbelasting met ontheffing (via een verzoek van hogere waar-
de) geldt een waarde van 53 dB.

In onderhavig bestemmingsplan is de vigerende geluidszone bestendigd. De zone-
grens is als dubbelbestemming opgenomen.

5.6 Bedrijven en milieuzonering

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede
kwaliteit van het leefmilieu te handhaven en te bevorderen. Om te komen tot een
verantwoorde, ruimtelijk relevante toetsing in milieuhygiënisch opzicht van bedrijfs-
vestigingen, wordt gebruik gemaakt van de zogenaamde milieuzonering. Hieronder
wordt verstaan het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen
enerzijds milieubelastende bedrijven of inrichtingen anderzijds milieugevoelige
functies als wonen en recreëren. Daarnaast is de milieuwetgeving van toepassing.

                                                     
29 Herziening bestemmingsplannen in verband met geluidszone industrielawaai Hogeweg, Adviesbureau

RBOi, voorontwerp 08-05-2007
30 Akoestisch onderzoek uitbreiding Industrieterrein Hogeweg IV, rapport FB 4981-1, 30 maart 2007, Peutz

b.v. Zoetermeer
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Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van de door de Vereniging van Ne-
derlandse Gemeenten (VNG) opgestelde Lijst van Bedrijven31. Hierin wordt per be-
drijfssoort aangegeven welke milieu-invloed (in de vorm van geur, stof, geluid en
gevaar) hiervan kan uitgaan en welke afstand hierbij (minimaal) in acht genomen
moet worden. Hierbij onderscheidt de VNG diverse omgevingstypen. Het achterlig-
gende idee is dat de gevoeligheid van een gebied voor bepaalde hinder afhankelijk
is van het omgevingstype. De door de VNG aangegeven afstanden betreffen een
rustige woonwijk. De mate van milieuhinder bepaalt in welke van de zes milieucate-
gorieën een bedrijfssoort is ingedeeld. Daarbij omvat categorie 1 de lichtste en cate-
gorie 6 de zwaarste vormen van bedrijvigheid. In principe is bedrijvigheid behorende
tot de categorie 1 goed te mengen met de functie wonen, dit geldt in de meeste
gevallen ook voor de categorie 2-bedrijven. Het is wenselijk om de bedrijvigheid in
de categorie 3 te clusteren en een zonering in acht te nemen. Vanaf categorie 4 is
menging met milieugevoelige functies niet mogelijk.

Conclusie
De aanwezige bedrijven in het plangebied zijn in hoofdstuk 5 aan bod gekomen. Zij
vormen op basis van bedrijfshinder over het algemeen geen belemmering voor de
realisatie van nieuwe projecten.

5.7 Bodem

De bodemkwaliteit vormt een belangrijk aspect bij bouwontwikkelingen. In het ka-
der van het bestemmingsplan speelt de bodemkwaliteit bij ontwikkeling van ruim-
telijke functies een belangrijke rol. Indien het bodemonderzoek uitwijst dat er in de
bodem wezenlijke verontreinigingen aanwezig zijn, dienen deze gesaneerd te wor-
den voordat het betreffende gebied in ontwikkeling wordt genomen. Met het oog
op kostenbesparing en efficiëntie is het van belang om een actief bodembeheer toe
te passen. Dit is het totaal van activiteiten gericht op het adequaat en efficiënt om-
gaan met de gevolgen van structureel aanwezige gevallen van bodemverontreini-
ging.

Onderhavig bestemmingsplan beoogt deels bestaande situatie vast te leggen. Dit
betekent, dat voor bouwactiviteiten binnen een bestaande situatie, de bescherming
tegen bouwen op verontreinigde grond wordt gevonden in de Woningwet en de
gemeentelijke bouwverordening.

Nieuwe ontwikkelingen
In onderstaand schema32 worden de locaties genoemd waar minimaal sprake is van
een verhoogde kans op bodemverontreiniging. Deze inventarisatie is gebaseerd op

                                                     
31 VNG, 16 april 2007 Bedrijven en milieuzonering, Sdu uitgevers.
32 Bron: Bodemdossier, gemeentelijke gegevens Hulst, mei 2007.
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de in het archief aanwezige bodemonderzoeken en geeft geen volledig beeld van
alle verdachte locaties in het plangebied. Om een volledige inventarisatie te krijgen
moeten de vergunningdossiers worden gelicht en is locatiebezoek zeer wenselijk
dan wel noodzakelijk.

Belemmering situatie bodem voor ontwikkelingslocaties
locatie Resultaten Vervolg
Absdaalseweg 5 Voormalig tankstation en garagebedrijf.

Onduidelijkheid of het tankstation aan de
voorzijde voldoende is gesaneerd.

Controle van bodem-
kwaliteit is noodzakelijk.

Absdaalseweg 13 Gedempte sloot en waterpartij. Kans op
voorkomen van bodemverontreiniging
a.g.v. verontreinigd dempingmateriaal,
waaronder asbest.

Uitvoeren nader onder-
zoek.

Absdaalseweg 19 en
achterterrein

Voormalige betonfabriek. Een deel van
de locatie is onderzicht. Plaatselijk voor-
komen van niet-mobiele verontreinigin-
gen. Op het ander deel heeft nog geen
onderzoek plaatsgevonden. Dit deel is
verdacht op voorkomen van bodemver-
ontreiniging a.g.v. verontreinigde op-
hoogmateriaal (puin en asbest) en andere
bodembedreigende bedrijfsactiviteiten.

Uitvoeren nader onder-
zoek.

Absdaalseweg 45 Ondergrondse brandstoftank aanwezig
(geweest). Bodemsituatie onbekend.

Uitvoeren verkennend
onderzoek.

Beneluxweg 9 Voormalige garagebedrijf met tankstati-
on. Plaatselijk bovengrond licht tot matig
verontreinigd.

Aanvullend onder-
zoek/beoordeling ge-
bruiksbeperking (toe-
komstig) gebruik.

Steensedijk 98 Voormalige aardewerk/keramiekfabriek
(HW 1937). Bodemsituatie onbekend.

Uitvoeren verkennend
onderzoek.

Absdaalseweg 44 Voormalige bedrijfslocatie met onder-
grondse tanks. Tanks verwijderd. Bodem-
situatie onbekend.

Uitvoeren verkennend
onderzoek.

Stationsplein 22 a t/m
i

Bedrijventerrein en parkeerterrein. Bo-
demsituatie achterterrein onbekend.
Verontreinigingen mogelijk a.g.v. aanvul-
lingen dempingenvoormalige watergang.

Uitvoeren historisch
onderzoek/verkennend
onderzoek.

Stationsplein 20 Voormalige watergang gedempt. Veront-
reinigingen aanwezig.

uitvoeren nader onder-
zoek en mogelijk ook
sanering.

Stationsplein 6 Ondergrondse brandstoftank aanwezig
(geweest). Bodemsituatie onbekend.

Uitvoeren verkennend
onderzoek.
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5.8 Archeologische en cultuurhistorische waarden

5.8.1  Cultuurhistorie

Aan de noordzijde van het plangebied ligt de vesting Hulst.. Aanvankelijk was Hulst
een onversterkte plaats. In 1460 werd begonnen met de aanleg van vestingwerken.
Omstreeks 1480 was Hulst bijna geheel met stadsmuren omringd. Tijdens de Tach-
tigjarige Oorlog werden in 1572 de vestingwerken door de Spanjaarden versterkt.
De verdedigingswerken bestaan nu uit een aarden borstwering.

De omwalling die is aangelegd volgens het principe van het Oud-Nederlands Stelsel,
is niet overal even hoog. In het zuiden bedraagt het hoogteverschil tussen kruin en
onderwal slechts acht meter, omdat het buitengebied aan deze kant kon worden
geïnundeerd. Bovendien werd hier een dubbele omgrachting aangelegd. Het gebied
ten noorden van de stad kon vanwege de hogere ligging niet onder water worden
gezet. Daarom zijn de wallen daar niet alleen steiler, maar ook meer dan tien meter
hoog. Oorspronkelijk lagen er vijf ravelijnen in de  vestinggracht,  waarvan  vier  aan
de noordzijde. Tussen de Ravelijnen en de hoofdwal lagen houten bruggen. Negen
bolwerken omringen de stad.

De vesting van Hulst is tot Beschermd stads- en dorpsgezicht verklaard. De grens van
dit beschermde terrein grenst aan de noordzijde van het plangebied. In het onder-
havige bestemmingsplan valt het groengebied ten noorden van het parkeerterrein
van het pand Havenfort 22 binnen het Beschermd stads- en dorpsgezicht.

5.8.2 Monumenten

Binnen het plangebied komen geen Rijksmonumenten of Gemeentelijke monumen-
ten voor. In onderhavig bestemmingsplan is dan ook geen specifieke regeling voor
de monumenten opgenomen.

5.8.3 Archeologie

Op de archeologische monumentenkaart (AMK) zijn in het plangebied geen arche-
ologische vindplaatsen aangegeven die bescherming genieten middels de Monu-
mentenwet 1988 of waarvoor bescherming in voorbereiding is.

De gemeente Hulst heeft de Stichting Cultureel Erfgoed Zeeland advies gevraagd
over de archeologische waarden inzake de Statie. Uit dit advies komt voort dat er
binnen het plangebied de Statie drie verschillende verwachtingswaardes voorko-
men, namelijk zeer lage trefkans, lage trefkans en hoge trefkans.
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Het volgende advies is gegeven:
In de zones met een hoge trefkans zijn twee strategieën mogelijk:

A. Voorafgaande aan de ontwikkelingen deze gebieden onderzoeken zodat
archeologische waarden op voorhand in kaart gebracht kunnen worden.

B. Tijdens de ontwikkeling van deze gebieden, met wijziging op het bestem-
mingsplan, de te verstoren delen archeologisch laten onderzoeken.

De voorkeur gaat uit naar strategie A omdat vindplaatsen zonder veel planinpassing
en aanpassing in situ kunnen worden bewaard door als archeologisch waardevol
gebied in het bestemmingsplan opgenomen te worden. Dit levert geen vertraging
op tijdens de ontwikkelingsfase van het plan. Tevens bestaat de mogelijkheid dat er
geen archeologische waarden aangetroffen worden en dat het gebied vrijgesteld
wordt van archeologisch onderzoek voor de ontwikkelingsfase. Dit is in strategie B
niet mogelijk.

Het beleid van de rijksoverheid is gericht op behoud van het archeologisch erfgoed.
Daarnaast is het zo dat door de inwerkingtreding van het verdrag van Malta (Euro-
pees verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfgoed) het beleid
steeds meer is gericht op het tijdig betrekken van archeologische belangen bij het
ruimtelijke ordeningsbeleid.

Daar waar het bodemarchief nog niet is aangetast (door bijvoorbeeld eerdere ont-
grondingen of bebouwing), hebben ingrepen in een gebied met (middel)hoge ver-
wachtingswaarde een kans op het aantreffen van archeologische vondsten. Indien
een ruimtelijke ingreep wordt voorgesteld die het bodemarchief kan aantasten,
dient nader onderzoek plaats te vinden.

Conclusie
Een groot deel van het plangebied is gekarteerd met een lage verwachtingswaarde.
Voor deze delen van het plangebied is geen vervolgonderzoek nodig. Voor het ge-
deelte van het plangebied dat een hoge archeologische verwachtingswaarde heeft,
geldt dat deze bij voorkeur vóór de effectuering van deze ontwikkelingen nader
onderzocht moet worden (strategie A).
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Echter vooralsnog is omwille van de proceduresnelheid ervoor gekozen een plano-
logische bescherming te geven aan de gebieden met een verhoogde kans op arche-
ologische vondsten (strategie B).

Om de zorgvuldigheid van de omgang met archeologische waarden overeenkomstig
het doel van het Verdrag van Valleta te waarborgen, wordt in het bestemmingsplan
met het oog hierop op de desbetreffende gronden aan de westzijde van het plan-
gebied de medebestemming “Archeologisch aandachtsgebied” gelegd. Binnen deze
bestemming is het bouwen ten behoeve van de beoogde ontwikkelingen aan een
vrijstelling gebonden en geldt een aanlegvergunningenstelsel voor het uitvoeren
van andere werken en werkzaamheden. In de belangenafweging die aan het verle-
nen van de vrijstelling respectievelijk aanlegvergunning ten grondslag zal liggen
wordt het belang van het archeologisch erfgoed overeenkomstig het doel van het
Verdrag van Valletta meegewogen. Dit kan ertoe leiden dat eisen worden gesteld
aan de uitvoering van de werkzaamheden om het belang archeologisch erfgoed
zoveel mogelijk recht te doen.

Inmiddels is een (concept) inventariserend archeologisch onderzoek uitgevoerd voor
de gebieden met een verhoogde trefkans. Uit de conclusie van dit onderzoek blijkt
dat er geen rekening gehouden hoeft te worden met archeologisch vervolgonder-
zoek. Echter heeft de Stichting Cultureel Erfgoed Zeeland nog enkele opmerkingen
op het archeologisch onderzoek en in afwachting van de effecten en doorwerking
van deze opmerkingen voor de eindconclusie blijft de planlogische bescherming in
het ontwerp-bestemmingsplan gehandhaafd.

Overigens dient vermeld te worden dat ondanks de resultaten van het (concept)
inventariserend onderzoek de kans aanwezig is dat archeologische sporen en vond-
sten in de bodem aanwezig zijn en dat deze in de uitvoeringsfase van toekomstige
werkzaamheden aan het licht komen. Voor dergelijke vondsten bestaat een wette-
lijke meldingsplicht ex artikel 53 van de Wet op de Archeologische Monumenten-
zorg. Bij graafwerkzaamheden dient men dan ook attent te zijn op eventuele vond-
sten

5.9 Watertoets

Door de Nota Ruimte krijgt met name het waterbeleid een wezenlijk andere oriën-
tatie: van reageren naar anticiperen. De laatste jaren dient in ruimtelijke plannen
steeds meer aandacht besteed te worden aan waterhuishoudkundige aspecten.
Daarbij staan naast een duurzaam waterbeheer de integrale afweging en het creë-
ren van maatwerk voorop. Water moet altijd bekeken worden in het licht van het
watersysteem of stroomgebied waarin een stad of een dorp ligt. Een goede afstem-
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ming van waterbeleid (kwantitatieve en kwalitatieve eigenschappen) en ruimtelijke
ordening, ook in het direct aangrenzende gebied, is daarom noodzakelijk.

Het plangebied bestaat uit een beheergebied waarin de bestaande situatie voor wat
betreft de waterhuishouding gerespecteerd wordt en meerdere gebieden waarin
ontwikkelingen voorzien zijn.

Bij ontwikkelingen in het plangebied zullen de afwegingsstappen: hergebruik, infil-
tratie, buffering, afvoer via oppervlaktewater en afvoer via riolering worden door-
lopen. Afhankelijk van de mogelijkheden op en om het perceel, het gebruik van de
dakvlakken en het aardoppervlak zullen de mogelijkheden voor hergebruik van
water vanaf dakvlakken bekeken en zo mogelijk benut worden. Uitgangspunt is dat
hemelwater vanaf de dakvlakken hergebruikt wordt dan wel infiltreert in de bodem
of afvoert via geïsoleerd liggend oppervlaktewater (zoals bestaande watergangen).
Hemelwater afkomstig van het aardoppervlak kan, afhankelijk van het gebruik van
dit aardoppervlak, worden hergebruikt dan wel infiltreren in de bodem.

Relevant beleid

Water als ordenend principe
Het kwantitatief en kwalitatief waterbeheer is in de laatste jaren op onderdelen
sterk in beweging. Dit is mede het gevolg van het toenemend maatschappelijk besef
van het veelzijdige belang van water (voor mens, milieu, natuur, landbouw, recrea-
tie, e.d.) en de daarmee samenhangende bewustwording dat in de toekomst (meer
dan voorheen) anders en vooral zorgvuldiger met water moet worden omgegaan.
Naast onderwerpen als wateroverlast, verdroging, natuurontwikkeling staat ook
“water in de stad” en het effect daarvan op de kwaliteit van de woon- en leefomge-
ving in de belangstelling.

Voor onderhavig bestemmingsplan zijn momenteel de Vierde Nota Waterhuishou-
ding (vastgesteld in 1998), Waterbeheer 21e eeuw, Naotionaal Bestuursakkoord
Water, implementatie Kaderrichtlijn Water en het Omgevingsplan Zeeland 2006-
2012 (vastgesteld door de Provinciale Staten op 30 juni 2006) van belang. Het Omge-
vingsplan is op 1 oktober 2006 in werking getreden. Rijk en Provincie pleiten voor
meer integraal waterbeheer, meer samenhang tussen het beleid voor water, ruimte-
lijke ordening en milieu. De hydrologische ordeningsprincipes moeten een rol spelen
in de besluitvorming over bestemming en inrichting van gebieden.

In de visie van het Rijk en Provincie zijn voor de ontwikkelingen van nieuw stedelijk
gebied onder andere de volgende aandachtspunten van belang:
• Het ontwikkelen van een gemeenschappelijke visie van gemeenten en waterbe-

heerders op het waterbeleid en doorvertalen naar bestemmingsplannen en wa-
terbeheersplannen;
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• Een meer op ecologische, hydrologische aspecten en belevingswaarde gebaseer-
de planning van de verstedelijking;

• Vergroten van de ruimte voor water;
• Het herstel / versterking van natuurwaarden;
• Het afkoppelen van verhard oppervlak en infiltratie van water in de bodem

(voor nieuwe plannen gaat NW4 uit van een afkoppeling van 60%, voor be-
staande bebouwing moet over een periode van 20 jaar 20% van het schoon ver-
hard oppervlak zijn afgekoppeld. In het IOP van provincie Zeeland wordt zelfs
uitgegaan van 95% afkoppelen bij nieuwe plannen);

• Het voorkomen van verdroging en wateroverlast;
• Het beheersen van de grondwaterstand en oppervlaktewaterpeil met het oog

op verschillende belangen;
• Het bevorderen van waterbesparing en hergebruik van water;
• Het duurzaam gebruik en rechtvaardige verdeling van het beschikbare zoete

water;
• Het terugdringen van de verontreiniging van oppervlakte- en grondwater;
• Uitgaan van een optimaal rioolstelsel (gescheiden c.q. verbeterd gescheiden stel-

sel).

Omgaan met water in en om de woning maakt onderdeel uit van het Nationaal
Pakket Woningbouw (Duurzaam Bouwen) en het Nationaal Pakket Duurzame Ste-
denbouw. Gemeenten en waterschappen dien in samenwerking met de provincies
en waterleidingmaatschappijen de mogelijkheden voor het omgaan met water in de
stad optimaliseren. In het Nationaal Pakket Duurzame Stedenbouw ligt het accent
op wijkniveau en is het streven de inpassing van de (nieuwe) stad in het natuurlijk
(water)systeem te verbeteren.

Waterbeheer voor de 21e eeuw
De ernstige wateroverlast van 1998 is de directe aanleiding geweest om de commis-
sie Waterbeheer 21e eeuw (WB21) in te stellen. Deze commissie heeft de taak ge-
kregen om in opdracht van het Rijk uit te zoeken of Nederland nog wel berekend is
op dergelijk zware regenval. Andere motieven die bij het instellen van de commissie
een rol hebben gespeeld zijn dat in de loop der jaren steeds meer ruimte aan water
is ontnomen, dat de huidige ruimtelijke inrichting leidt tot toenemende risico’s en
tot slot de komende klimaatsveranderingen. Dit laatste zal leiden tot een zeespie-
gelrijzing en een grotere neerslagintensiteit voor de toekomst.
De commissie WB 21 gaat uit van een aantal principes:
• Water mag niet worden afgewenteld op benedenstroomse gebieden;
• Er moet weer ruimte worden gegeven aan water;
• De ruimte die wordt gegeven aan water kan tegelijk wel voor andere doelen

worden gebruikt, bijvoorbeeld voor natuurfuncties: meervoudig ruimtegebruik;
• Het volgen van de drietrapsstrategie vasthouden-bergen-afvoeren; Het kabinet

heeft in het rapport “Anders omgaan met water” in september 2000 in grote lij-
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nen dit advies van de commissie WB21 overgenomen. Met ingang van 14 februa-
ri 2001 moet voor alle plannen en ruimtelijke besluiten zoals wijzigingen in be-
stemmingsplannen en streekplannen, nieuwe plannen voor infrastructuur, wo-
ningbouw en bedrijventerreinen en herstructureringsplannen in stedelijk en
landelijk gebied een watertoets worden uitgevoerd. Op genoemde datum is
namelijk de “Startovereenkomst Waterbeleid 21e eeuw “ getekend tussen het
Rijk, de Provincies, de Unie van Waterschappen en de Vereniging van Nederland-
se Gemeenten. In deze overeenkomst is onder andere vastgelegd dat de water-
toets vanaf dat moment zal worden toegepast, de regionale stroomgebiedspro-
gramma’s worden uitgewerkt en een systematiek voor het normeren van regio-
nale wateroverlast wordt opgezet. De watertoets omvat het vroegtijdig infor-
meren, adviseren, afwegen en uiteindelijk beoordelen van waterhuishoudkun-
dige aspecten in ruimtelijke plannen en besluiten, geconcretiseerd in termen van
vasthouden, bergen en afvoeren van water.

In 2001 is door de kerngroep Normering Wateroverlast het rapport normering regi-
onale wateroverlast gepresenteerd. In dit voorstel is voor extensieve bebouwing een
minimale bescherming voor inundatie van eens in de honderd jaar voorgeschreven.
In het regionale stroomgebiedsprogramma zal de ruimteclaim om aan deze eisen te
voldoen, vorm worden gegeven.

In ieder plan moet de volgende onderwerpen worden aangegeven:
• Waar water via riooloverstorten op het open watersysteem komt;
• Wat voor rioleringssysteem aanwezig is;
• Wat en waar afgekoppeld wordt;
• Waar de waterlopen zijn;
• Waar deze naar toe stromen;
• Beschrijving van het peilbeheer;
• Waar gebieden liggen die kwetsbaar zijn voor water van slechte kwaliteit;
• Waar gebieden liggen die kwetsbaar zijn voor wateroverlast.
Voornoemde punten moeten behandeld worden zowel in de bestaande als in de
nieuwe situatie.

Waterbeheersplan Waterschap Zeeuws Vlaanderen 2002 t/m 2008
Het waterbeheersplan van het Waterschap Zeeuws Vlaanderen is aan de gemeenten
toegestuurd. Het plan sluit aan op rijks- provinciaal- en WB21 beleid. Ruimte voor
water en een integrale benadering van de waterketen is uitgangspunt bij het opge-
stelde plan. Water in de stad wordt als integraal onderdeel beschouwd van de regi-
onale wateren. Stedelijk water voldoet veelal niet aan het gewenste streefbeeld
door vuiluitworp via overstorten, achterstand in het baggeren en door bij het ont-
werpen onvoldoende aandacht te geven aan ecologische potenties van het stedelijk
gebied.
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Het Waterschap meet de waterkwaliteit binnen haar beheersgebied. De resultaten
van deze metingen kunnen in relatie tot het integraal waterbeheer aanleiding ge-
ven tot maatregelen.
Op basis van het Lozingenbesluit Wvo huishoudelijk afvalwater moeten alle niet
gerioleerde huishoudelijke lozingen voor 2008 gesaneerd zijn. Dit saneren kan in-
houden aansluiten op de riolering, aanleg van een IBA klasse I of III. In een maat-
werkoverleg tussen provincie, waterschap en gemeente is bepaald welke maatregel
voor welke huishoudelijke lozing van toepassing is.

De landelijke aanpak van riooloverstorten kent een tweesporenbeleid; het emissie-
spoor en het waterkwaliteitsspoor. Binnen het emissiespoor geldt als doelstelling dat
voor 2005 de vuiluitworp uit rioolstelsels voldoet aan de basisinspanning. In het wa-
terkwaliteitsspoor wordt de vuiluitworp getoetst aan de effecten op ontvangend
oppervlaktewater. Dit kan betekenen dat aanvullend op de maatregelen van het
emissiespoor extra inspanningen nodig zijn. Hierbij gaat de voorkeur uit naar bron-
maatregelen, zoals afkoppelen van schoon verhard oppervlak. Bij de besluitvorming
over het al dan niet toestaan van het afkoppelen is tot nu toe de beslisboom voor
straten en verharde terreinen uit de Nota “Riolering” gehanteerd. Teneinde de in de
NW4 omschreven doelstelling te bereiken (60% afkoppelen op nieuwbouwlocaties
en 1% per jaar in bestaande bebouwing) heeft het waterschap de voorwaarden
waaronder afkoppeling kan plaatsvinden nader concretiseren. Dit moet uiteindelijk
leiden tot een verbetering van de oppervlaktewaterkwaliteit en een efficiëntere
bedrijfsvoering van de zuiveringsinstallaties.

Rekening houdend met neerslag per dag die representatief is voor een overlastsitua-
tie met een herhalingstijd van 100 jaar, verdamping, kwel, voorgeschiedenis, snel-
heid waarmee de afvoer tot stand komt, berging in de grond, grondwaterstanden,
drainage, een middenscenario van de verwachte klimaatswijziging (temperatuurstij-
ging van 1º C) en een maximale afvoer uit een stedelijk gebied van 10 mm/dag moet
er voldoende ruimte zijn om 75 mm water te bergen.

Alles wat lager ligt als de laagste drempel van de gebouwen telt mee in de beno-
digde berging. Indien afvoer van 10 mm/dag niet aanwezig of mogelijk is moet ook
deze hoeveelheid water geborgen kunnen worden.

Uitgangspunt bij de vaststelling van de benodigde berging is het afvoerend opper-
vlak in de nieuwe situatie.

Gemeentelijk RioleringsPlan 2005-2009
Voornoemd beleid is voor zover van toepassing verwoordt in het Gemeentelijk Rio-
leringsPlan 2005-2009. In de planperiode is gekozen voor het behalen van de basisin-
spanning. De aanleg van de riolering in het buitengebied zal voor 2008 gerealiseerd
worden.
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Landelijk is er een doelstelling geformuleerd over het afkoppelen van schone ver-
harde oppervlakken. Over een periode van 20 jaar moet 20 % van het verhard op-
pervlak afgekoppeld zijn.
De gemeentelijke invulling van deze doelstelling is als volgt: Bij alle plannen wordt
de mogelijkheden onderzocht van afkoppelen. Indien het technisch en financieel
haalbaar is, wordt afkoppeling toegepast.

Stedelijk waterplan Zeeuws Vlaanderen
Op 9 november 2006 is de visienota van het Stedelijk waterplan door de gemeente-
raad van de gemeente Hulst vastgesteld. De visie ten aanzien van de thema’s ver-
antwoordelijkheden, waterkwantiteit, waterkwaliteit en ecologie, water en ruimte-
lijke ordening, afvalwater en afkoppelen regenwater, monitoring en evaluatie en
organisatie en communicatie is waar mogelijk gebaseerd op bestaande wet- en re-
gelgeving, zoals vastgelegd door de EU, Rijk, provincie Zeeland, Waterschap Zeeuws-
Vlaanderen en/of de gemeente Hulst, Sluis en Terneuzen.

Plangebied

Bestaande situatie
Het terrein is gelegen aan de westzijde van Hulst. Het terrein wordt aan de zuid-
westzijde begrensd door de provinciale weg, aan de oostzijde door de Steensedijk-
Stationsweg en aan de noordzijde door de grens van het beschermd stadsgezicht. In
de Beneluxweg, Industrieweg en de Absdaalseweg ligt een gemengd rioolstelsel.
Voor zover mogelijk zijn de gebouwen en terreinen van Morres en een aantal ge-
bouwen in de directe omgeving afgekoppeld van dit gemengde stelsel. Het hemel-
water is aangesloten op het HWA-riool in de Industrieweg en de Beneluxweg. Via
een duiker onder de provinciale weg wordt het water afgevoerd naar de watergang
aan de westzijde. Het HWA-riool in de Industrieweg voert af naar zowel de vijvers in
bedrijventerrein Hogeweg als de vijver op het voormalige Karweiterrein. De vijver
bij het voormalig Karweiterrein voert af via een HWA-riool naar de Oude Vaart.
Vanuit vroegere berekeningen blijkt een bergingstekort voor hemelwater van 2.800
m³. De hydraulische scheiding in het gemengde stelsel ligt halverwege de Absdaal-
seweg. Het westelijke deel van de Absdaalseweg voert zijn water af via de Indu-
strieweg naar het gemaal bij de vijver van het voormalige Karweiterrein. Van daar
uit wordt het water naar de Van der Maelstedeweg getransporteerd. De ontwate-
ring van dit gebied vindt plaats door de sloot achter de woningen aan de Steense-
dijk, de vijver en sloot en het HWA-riool richting Oude Vaart. Vroeger liep deze sloot
door achter garage van de Voorde naar de watergang ten zuiden van bedrijventer-
rein Hogeweg.
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De parkeerterreinen van Morres aan de westzijde wateren deels via aan bermpassa-
ge af naar de aanwezige bermsloten langs de provinciale weg. De sloten sluiten aan
op de duiker naar de vijverpartij in bedrijventerrein Hogeweg.

Het gebied van het Scharnier, Havenfort en BACK-terrein is voorzien van een ge-
scheiden stelsel. Het hemelwater van het Scharnier en het Havenfort voert recht-
streeks af naar de Oude Vaart. Het BACK-terrein voert zijn hemelwater af naar een
buffervijver ten noorden van het Em-té terrein (in volksmond EDAH-terrein). De
vijver is ontworpen voor afvoer van hemelwater uit het gebied ten noorden van de
Absdaalseweg, behoudens de omgeving van het Havenfort, de Statie en de wonin-
gen aan de Absdaalseweg. In de buffervijver is een overloopleiding aangebracht
naar de Oude Vaart. Door de afvoer van het hemelwater op een dergelijke wijze te
regelen zal het vuil uit het afstromend hemelwater grotendeels opgevangen wor-
den in de vijver. Het hemelwaterstelsel is ontworpen op het aangegeven verhard
oppervlak daarbij wel rekening gehouden dat een gedeelte van het Em-té terrein
rechtstreeks afvoert naar de Oude Vaart.

De DWA-afvoer in dit gebied wordt of onder vrijverval afgevoerd of door middel
van de gemalen op het BACK-terrein en aan de Industrieweg. Het rioolstelsel in de
Absdaalseweg moet binnen afzienbare tijd tezamen met de reconstructie van de
weg vervangen worden. Gezien de functie van de weg en de verkeersintensiteit zal
de weg niet afgekoppeld worden.

De woningen in de hoek Scharnier-Havenfort-Oude Vaart-Stationsweg zijn voor
zover het oude bebouwing betreft aangesloten op het gemengde rioolstelsel.

De ontwatering van het gebied vindt plaats via gemaal Paal. De peilen welke in het
plangebied gehanteerd worden zijn zomerpeil -0,90 NAP en winterpeil -1,15 NAP.
De Oude Vaart maakt onderdeel uit van een waterlichaam volgens de KRW en de
natte ecologische verbindingszone.

Uit berekeningen van het waterschap komt naar voren dat er enig risico bestaat van
inundatie in het gebied ten zuiden van bedrijventerrein Hogeweg. Naast de be-
staande verplichting (Nebus en van de Voorde) voor het creëren van ruimte voor
water zal rekening gehouden moeten worden met dit risico. Op dit moment zijn er
geen klachten van grondwateroverlast behoudens enkele laag gelegen tuinen aan
de westzijde van de Steensedijk. Op dit moment wordt het terrein gebruikt voor
woningbouw, detailhandel en bedrijfsterrein.

Waterkansenkaarten provincie Zeeland
• De bodem bestaat uit grotendeels uit zand behoudens een klein gedeelte in de

noordwestelijke hoek. Hier bestaat de bodem uit licht schor.
• Er is geen zoute kwel voor dit gebied.
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• Het gebied biedt zeer geringe tot matige mogelijkheden tot zoetwaterbelvor-
ming.

• Het gebied is niet zettingsgevoelig.
• Er zijn ruime mogelijkheden om te infiltreren.
• Het gebied is geschikt voor uitbreiding van stedelijk gebied.
• Het is gebied wat weinig aandacht vraagt voor de waterhuishouding behoudens

de lozingen op de Oude Vaart.
• Het gebied ligt ten noorden van de Absdaalseweg ligt relatief hoog ten opzichte

van zijn omgeving. Het gebied van Morres ligt relatief laag.

Veiligheid
In de omgeving van het plangebied ‘De Statie’ zijn geen waterkeringen aanwezig of
is voorzien dat deze er moeten komen.

Wateroverlast
In de huidige situatie is er geen wateroverlast. Wel is er nog een verplichting om
2800 m³ aan waterberging binnen het gebied te realiseren. Door de plannen ont-
staat extra verhard oppervlak Voor deze verharding moet ruimte voor water ge-
maakt worden. De afvoer vanuit het gebied mag niet meer bedragen dan de norm
van 10 mm van het waterschap. Het risico ten aanzien van inundatie ten zuiden van
bedrijven terrein Hogeweg mag door de plannen niet groter worden.
Extra verhard oppervlak ten noorden en zuiden van de Absdaalseweg direct ten
oosten van de Provinciale weg is bij de berekening van de buffervijver ten noorden
van het terrein bij Em-té33 niet meegenomen. De voorkeur gaat uit naar ruimte voor
water in de directe omgeving.

Riolering
De riolering in de Absdaalseweg en ten zuiden hiervan zal grondig herzien moeten
worden. Vooral de verbinding van Morres richting voormalig Karweiterrein door-
snijdt de bestaande riolering. Om afvoer van zowel hemelwater als afvalwater mo-
gelijk te maken zal een nieuw ontwerp voor de riolering in het gebied gemaakt
moeten worden.

Het gebied ten noorden van de Absdaalseweg kan grotendeels voortborduren op
het al aangelegde rioolstelsel. Voor het gedeelte tegen de provinciale weg zal zowel
voor hemel- als afvalwater een ontwerp gemaakt moeten worden. Gezien de zande-
rige bodem en de ruime infiltratiemogelijkheden wordt aanbevolen om het hemel-
water te infiltreren in de bodem. Is infiltratie niet wenselijk of niet mogelijk moet er
waterberging aangelegd worden welke invulling geeft aan de eisen van het water-
schap.

                                                     
33 Dit is het voormalige EDAH-terrein (in volksmond).
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Watervoorziening
Aanvulling van het grondwater met zoet water door middel van infiltratie in de
bodem is gezien de aanwezige grondslag mogelijk. Indien niet geïnfiltreerd wordt
moet er ruimte voor water gemaakt worden. De ruimte voor water moet voldoen
aan het (extra verhard oppervlak + wateroppervlak) maal 75 mm. De afvoer uit het
gebied mag niet meer bedragen dan 10 mm per etmaal.

Aanbevolen worden om het gehele gebied te beoordelen op ruimte voor water.

Volksgezondheid
Ontwerp van een goed rioolstelsel en toepassing van de juiste zuiveringsmaatrege-
len bij het ontwerp van het hemelwaterstelsel beperken de risico’s ten aanzien van
de volksgezondheid tot een acceptabel niveau.

Bodemdaling
De nieuwbouw wordt gebouwd op weinig zettingsgevoelige ondergrond. Risico’s
ten aanzien van bodemdaling zullen er daarom maar minimaal aanwezig zijn.

Grondwateroverlast
Het maaiveld in het gebied ten zuiden van de Absdaalseweg is relatief laag gelegen.
Er moet voldoende aandacht zijn voor de drooglegging van het gebied.

Oppervlaktewater
In de directe omgeving is oppervlaktewater aanwezig in de vorm van vijver, sloten
en de Oude Vaart. De Oude vaart is onderdeel van een waterlichaam volgens de
KRW en de Natte ecologische verbindingszone. Bij de afvoer van hemelwater moe-
ten afdoende maatregelen getroffen worden zodat de waterkwaliteit voldoet aan
de gestelde normen.

Grondwaterkwaliteit
Bij de infiltratie van hemelwater in de bodem moet er voldoende aandacht zijn van
de kwaliteit van het te infiltreren water zodat er geen risico’s ontstaan ten aanzien
van de grondwaterkwaliteit.

Verdroging
Toevoeging van hemelwater aan de bodem vermindert de verdroging.

Natte natuur
De Oude Vaart maakt onderdeel uit van de natte ecologische verbindingszone. Af-
voer van afvloeiend hemelwater naar de Oude Vaart moet met de nodige zorg ge-
schieden.
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Algemeen
Bij het ontwerp van de plannen moet rekening gehouden worden met de op 9 no-
vember 2006 vastgestelde beleid uit de Visienota van het Stedelijk Waterplan
Zeeuws-Vlaanderen.

Overleg met de waterbeheerder
Onderhavige waterparagraaf is voorgelegd aan het Waterschap Zeeuws-Vlaanderen.
Het waterschap heeft bij brief van 15 juni 2007 aangegeven geen op- of aanmerkin-
gen te hebben op de waterparagraaf. De brief van het waterschap is als bijlage bij
deze toelichting gevoegd. Daarnaast heeft het waterschap gereageerd in het kader
van vooroverleg ex artikel 10 Bro. In deze reactie geeft het waterschap het advies de
infiltratiemogelijkheden in het plangebied nader te onderzoeken. Dit zal in de uit-
voeringsfase gestalte krijgen. Ook deze reactie is als bijlage in deze toelichting op-
genomen.

Uitvoeringsmaatregelen
Op basis van de te realiseren ontwikkelingen in het plangebied moeten er maatre-
gelen getroffen worden. Dit zal in overleg met de diverse initiatiefnemers/-
ontwikkeleraars en onder regie van de gemeente geschieden. Daarbij zullen met
direct betrokkenen afspraken gemaakt worden over de uitvoering en verdeling van
kosten

5.10 Flora en fauna

Inleiding
Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening gehouden worden met de
gevolgen van de ontwikkeling voor de natuur. Met het inwerking treden van de
Flora- en Faunawet krijgt de natuurtoets een sterker accent in de totale beoordeling
van de milieu- en waardenaspecten in de bestemmingsplannen. In deze paragraaf
wordt in het licht van het wettelijk kader voor de natuurbescherming een beoorde-
ling gegeven van de beoogde ontwikkelingen in het plangebied. Voor de beoogde
ontwikkelingen / ruimtelijke ingrepen is het volgende wettelijke kader van belang:
- gebiedsbescherming: Natuurbeschermingswet 1998;
- soortbescherming: Flora- en faunawet.

Gebiedsbescherming: Natura-2000 gebieden
De Natuurbeschermingswet 1998 houdt – in hoofdzaak – het volgende in. De minis-
ter van LNV gaat over tot aanwijzing van gebieden, zoals bedoeld in de Vogel- en
Habitatrichtlijn. In een aanwijzingsbesluit wordt de instandhoudingsdoelstelling
bepaald. Hiertoe behoren in ieder geval de instandhouding van natuurlijke leefge-
bieden (Vogelrichtlijngebieden) en de instandhouding van natuurlijke habitats of
populaties (Habitatrichtlijngebieden). De instandhoudingdoelstelling kan echter ook
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betrekking hebben op behoud, herstel en ontwikkeling van natuurschoon of na-
tuurwetenschappelijke waarden. Met het oog op de instandhoudingsdoelstelling
stellen gedeputeerde staten voor de betrokken gebieden een beheersplan vast. In
dit beheersplan wordt aangegeven welke instandhoudingmaatregelen dienen te
worden genomen. Een beheersplan geldt voor een periode van maximaal zes jaren
en kan worden verlengd.

Het is verboden zonder vergunning van gedeputeerde staten projecten te realiseren
of “andere handelingen" te verrichten, die – gelet op de instandhoudingsdoelstel-
ling – de kwaliteit van het gebied kunnen verslechteren of een verstorend effect
kunnen hebben.34 Van verslechtering of verstoring is – volgens de wet – in ieder ge-
val sprake, indien het betrokken project of de betrokken handeling tot aantasting
van de natuurlijke kenmerken van het gebied kan leiden.

Voor plannen die – gelet op de instandhoudingsdoelstelling – de kwaliteit in het
betrokken gebied kunnen verslechteren of een verstorend effect kunnen hebben, is
goedkeuring nodig van de minister van LNV dan wel – voor zover het plannen van
gemeenten of waterschappen betreft – van gedeputeerde staten. Voor beheers-
plannen geldt het vereiste van goedkeuring niet.

Voor nieuwe projecten, handelingen of plannen die afzonderlijk of in combinatie
met andere significante gevolgen voor het betrokken gebied kunnen hebben, wordt
een “passende beoordeling" gemaakt van de gevolgen voor het gebied. Daarbij
wordt rekening gehouden met de instandhoudingsdoelstelling.

Soortbescherming: Flora- en faunawet
De Flora- en faunawet bevat onder meer verbodsbepalingen met betrekking tot het
aantasten, verontrusten of verstoren van beschermde dier- en plantensoorten, hun
nesten, holen en andere voortplantings- of vaste rust- en verblijfsplaatsen. De wet
maakt hierbij een onderscheid tussen "licht" en "zwaar" beschermde soorten. Indien
sprake is van bestendig beheer, onderhoud of gebruik dan wel van ruimtelijke ont-
wikkeling of inrichting, gelden voor sommige, met name genoemde soorten (ver-
meld op tabel 1), de verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet níet. Er is dan
sprake van vrijstelling op grond van de wet. Voor zover deze vrijstelling niet van
toepassing is (soorten van tabel 2 en 3), bestaat de mogelijkheid om van de ver-
bodsbepalingen ontheffing te verkrijgen van het Ministerie van Landbouw, Natuur
en Voedselkwaliteit. Voor de zwaar beschermde soorten wordt deze ontheffing
slechts verleend, indien:

                                                     
34) Volgens de EU-handleiding treedt “verslechtering" op, wanneer de door de habitat ingenomen op-

pervlakte afneemt of wanneer er een dalende lijn optreedt met betrekking tot de specifieke beteke-
nis van een gebied voor de instandhouding van de habitat of de daarmee “geassocieerde typische
soorten" op lange termijn. Van “verstoring" is volgens de EU-handleiding sprake, wanneer uit popu-
latiedynamische gegevens blijkt dat de soort het gevaar loopt niet langer een levensvatbare compo-
nent van de natuurlijke habitat te blijven.
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- er sprake is van een wettelijk geregeld belang (waaronder het belang van land-
en bosbouw, bestendig gebruik en ruimtelijke inrichting en ontwikkeling);

- er geen alternatief is;
- geen afbreuk wordt gedaan aan een gunstige staat van instandhouding van de

soort.

De Flora- en faunawet is in zoverre voor het onderhavige bestemmingsplan van be-
lang, dat bij de voorbereiding van het plan moet worden onderzocht of deze wet de
uitvoering van het bestemmingsplan niet in de weg staat. Dit zal zich voordoen,
wanneer de uitvoering van het bestemmingsplan tot ingrepen noodzaakt waarvan
moet worden aangenomen dat daarvoor geen ontheffing ingevolge de Flora- en
faunawet zal worden verkregen. In dat geval is het bestemmingsplan vanwege de
Flora- en faunawet niet uitvoerbaar.

Bij de beoordeling van de effecten van nieuwe ontwikkelingen op natuurwaarden
wordt de volgende indeling gehanteerd.
Functiewijzigingen die in het bestemmingsplan rechtsreeks worden toegestaan.
Voor deze ontwikkelingen is in het kader van de planvorming van het bestem-
mingsplan een beoordeling in het licht van de Flora- en faunawet noodzakelijk en
mogelijk dient er een ontheffing ingevolge deze wet te worden aangevraagd.
Locaties waar in het bestemmingsplan functiewijzigingen die in het bestemmings-
plan worden mogelijk gemaakt via een procedure ex artikel 11 van de WRO (uitwer-
kingsplicht of wijzigingsbevoegdheid). Voor deze gebieden kan een beoordeling in
het licht van de flora en fauna wet in een later stadium worden uitgevoerd. Bij de
toepassing van de betreffende wijzigingsbevoegdheid dient deze beoordeling be-
schikbaar te zijn. Mogelijk dient op termijn een ontheffing ingevolge de Flora- en
faunawet te worden aangevraagd.
Voor de gebieden waar geen planologische wijzigingen aan de orde zijn, is een be-
oordeling van de mogelijke ontwikkeling in het licht van de Flora- en faunawet niet
noodzakelijk. Afhankelijk van de activiteit (renovatie, vervangende nieuwbouw,
sloop- of kapvergunning) dient een beoordeling plaats te vinden en is mogelijk een
ontheffing noodzakelijk.

Verantwoording
De toets beschrijft de gevolgen van het beoogde voornemen op te beschermen soor-
ten ingevolge de Flora- en faunawet en de gebiedsbescherming ingevolge de Na-
tuurbeschermingswet 1998.
De mogelijke aanwezigheid van soorten wordt bepaald aan de hand van:
- literatuuronderzoek (diverse ecologische verspreidingsatlassen en internet);
- algemene kennis over het voorkomen van de Nederlandse flora en fauna;
- twee afzonderlijke beoordelingen, waarvan de resultaten zijn meegenomen in

de voorliggende bijlage:
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- Beoordeling natuurwaarde De Statie te Hulst, Colsen BV, 8 mei 2007 (project-
nummer CSN07-0041);

- Beoordeling natuurwaarde De Statie te Hulst, Colsen BV, concept 10 december
2007 (projectnummer CSN07-00123).

- luchtfoto’s.

Locatiebezoek
Er heeft géén locatiebezoek plaatsgevonden daar de uitgevoerde onderzoeken vol-
doende informatie geven over de huidige situatie.

1. Beschikbare gegevens van het plangebied
Het plangebied omvat de volgende gebiedstypen:
- bestaand industriegebied;
- woningen met tuinen;
- akker- en grasland;
- voormalig spoorwegtracé;
- braakliggend terrein;
- groenvoorzieningen en opgaande beplanting;
- blusvijver en sloot.

2. Beschikbare inventarisatie gegevens Natuurloket
Hieronder wordt een overzicht gegeven van de beschikbare gegevens over het voor-
komen van de diverse soortgroepen in het plangebied zoals opgenomen bij het Na-
tuurloket35 (www.natuurloket.nl).
Het plangebied is gesitueerd in de kilometerhokken 061-365 en 061-366.  De kilome-
terhokken zijn goed onderzocht op vaatplanten, broedvogels, dagvlinders en libel-
len. De overige soortgroepen zijn slecht (matig) of niet onderzocht.
Gesteld kan worden dat de beschikbare gegevens van het Natuurloket geen goed
beeld geven van de te beschermen natuurwaarden binnen het plangebied. Een be-
schrijving van de daadwerkelijke actuele natuurwaarden op soortniveau dient der-
halve ook op andere bronnen te zijn gebaseerd.

3. Beschikbare inventarisatie op basis van literatuur en veldverkenning
In het rapport van Colsen (mei 2007) wordt een overzicht gegeven van de natuur-
waarden in het plangebied. Naast een overzicht van beschikbare literatuur hebben
er in de maand april diverse veldverkenningen plaatsgevonden. Aanvullend onder-
zoek heeft in het najaar plaatsgevonden naar vleermuizen, reptielen, vissen, insec-
ten en spechten (Colsen, december 2007).

                                                     
35) Het Natuurloket is een gezamenlijk initiatief van het Ministerie van LNV en de Vereniging Onderzoek

Flora en Fauna (VOFF). In de VOFF zijn Particuliere Gegevensbeherende Organisaties (PGO’s) verenigd.
Het Natuurloket heeft als doel de toegankelijkheid van gegevens over de aanwezigheid van bescherm-
de en bedreigde soorten in Nederland te vergroten (www.natuurloket.nl). De gebiedsinformatie is ge-
baseerd op waarnemingen die verzameld zijn door de PGO’s.
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Vaatplanten
Het gebied is intensief onderzocht op vaatplanten. Er zijn geen beschermde soorten
waargenomen. Gezien het intensieve gebruik van het gebied en het huidige beheer
zijn beschermde soorten hier ook niet te verwachten.

Broedvogels
Broedvogels van beplanting (boom- en struiklaag) en van de menselijke omgeving
komen in het plangebied voor. Dit betreft soorten als houtduif, Turkse tortel, vink,
merel, zwarte kraai en koolmees. Op de grote bedrijfsloodsen zijn broedvogels als
witte kwikstaart en gekraagde roodstaart te verwachten. Alle nestlocaties van broe-
dende vogels zijn beschermd in het kader van de Flora- en faunawet. In het vervolg
onderzoek is tevens een territorium van een groene specht vastgesteld.

Zoogdieren
Tijdens het veldbezoek zijn egel, haas en konijn waargenomen. Daarnaast wordt
verwacht dat mol, diverse muizen soorten, bunzing in het plangebied voorkomen.
Het betreft hier algemene soorten die staan vermeld op tabel 1 van de Flora- en
faunawet.

Vleermuizen
De volgende soorten vleermuizen (alle vermeld op tabel 3 van de Flora en faunawet)
zijn in en nabij het plangebied waargenomen:
- gewone dwergvleermuis;
- ruige dwergvleermuis;
- laatvlieger;
- baardvleermuis;
- watervleermuis boven het water van de Oude vaart (buiten plangebied).

De waarnemingen hebben betrekking op vliegroutes en foerageergebieden. Kraam-
kamers zijn niet geïnventariseerd, daar het onderzoek pas vanaf augustus kon
plaatsvinden. Een groot deel van de oude bebouwing is aangewezen als potentieel
geschikt als verblijfplaats. Vaste vliegroutes en verblijfplaatsen zijn beschermd, foe-
rageergebieden niet.
De meeste waarnemingen zijn gedaan van de gewone dwergvleermuis. Deze soort
werd vooral waargenomen nabij de blusvijver en de sloot langs de rand van de grote
tuinen van de Steendijk (zie figuur 2). Er zijn ook meerdere waarnemingen van foe-
ragerende vleermuizen in de kale Beneluxweg. Deze werden waargenomen nabij de
straatlantaarns. Op regionaal niveau is dit een vaste vliegroute in noord <-> zuid
richting.

Opvallend is dat de weg Stationplein ook een vliegroute vormt (west <-> oost). Goe-
de vliegroutes worden veelal begeleid door beplantingen of andere lijnvormige
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elementen. Hier is dat echter niet het geval, de beplanting is over grote delen van
het traject zeer spaarzaam.

Van twee soorten zijn waarnemingen gedaan op het moment dat ze uit een ver-
blijfplaats kwamen. Dit betreft waarnemingen van laatvlieger en baardvleermuis uit
bebouwing in de omgeving van Havenfort (15 september 2007). Het is zeker te ver-
wachten dat de overige twee soorten ook verblijfplaatsen in het plangebied heb-
ben. Overigens hebben vleermuizen veelal meerdere verblijfplaatsen in een gebied.
Nader onderzoek naar de mogelijke aanwezigheid van verblijfplaatsen (kraamka-
mers) in de periode mei-juni is noodzakelijk.

In het rapport Colsen mei 2007 wordt aangegeven dat op grond van literatuur (Atlas
van de Nederlandse zoogdieren) de waterspitsmuis in het plangebied voorkomt. Op
grond van de kenmerken van het leefgebied van de waterspitsmuis (helder water) is
echter uitgesloten dat deze soort in het plangebied voorkomt mogelijk dat deze
soort is waargenomen nabij de Oude Vaart of het water van de Veste. Een klein deel
van de Oude vaart grenst aan het plangebied. De oevers van de Oude vaart zijn ech-
ter buiten het plangebied gelegen.

Figuur 1 - Gedeelte van Stationsplein dat ook een functie vervult als vliegroute en waarlangs veel
vleermuizen foeragerend zijn waargenomen.
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Veldspitsmuis
Ook de veldspitsmuis staat vermeld als soort die in het plangebied aanwezig is. Dit is
een soort die in Zeeuws Vlaanderen algemeen voorkomt maar in de rest van Neder-
land zeldzaam is. De veldspitsmuis is opgenomen in tabel 2 van de Flora- en fauna-
wet. De veldspitsmuis heeft een voorkeur voor een relatief warme omgeving (zuid-
taluds van dijken). In het plangebied ontbreken dergelijke begroeiingen. Het is dus
niet waarschijnlijk dat de veldspitsmuis in het plangebied aanwezig is.

Figuur 2  -  Blusvijver en sloot waarlangs veel waarnemingen zijn gedaan van vleermuizen.

Amfibieën en vissen
Gewone pad en bruine kikker zijn waargenomen. Op grond van gericht onderzoek
wordt geconstateerd dat de levendbarende hagedis en alpenwatersalamander niet
in het plangebied voorkomen. In de grote achtertuinen langs de Steendijk zijn, door
de aanwezigheid van enige vijvers, ook kleine watersalamander en groene kikker te
verwachten.

De kleine modderkruiper is waargenomen in de blusvijver, deze soort is opgenomen
in tabel 2 van de Flora- en faunawet.
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Insecten
Tijdens de veldverkenningen zijn het oranje tipje en boomblauwtje waargenomen.
De verwachting is dat er meerdere soorten in het gebied voorkomen. Het zijn alge-
mene soorten die niet beschermd in het kader van de Flora- en faunawet.

Soorten Vrijstellingsregeling Flora- en fauna-

wet

Soorten van tabel 1

Ontheffingsregeling Flora- en faunawet

(soorten van tabel 2 en 3)

Amfibieën

en vissen

gewone pad, kleien water salaman-

der, groen kikker en bruine kikker

Kleine modderkruiper

Zoogdieren egel, mol, bunzing, rosse woelmuis,

gewone bosspitsmuis, huisspitsmuis,

veldmuis, bosmuis en konijn

Gewone en ruige dwergvleermuis, laat-vlieger,

baardvleermuis.

Vogels Alle broedvogels

Interpretatie en beoordeling
Op basis van de uitgevoerde veldverkenning, de gegevens van het Natuurloket en
het inzicht in de voorgenomen veranderingen kan een goede inschatting worden
gemaakt van de huidige en de toekomstige functie van het gebied voor flora en
fauna.

Beoordeling gebiedsbescherming
Het plangebied vormt geen onderdeel van een natuur- of groengebied met een
beschermde status, zoals een staats- of beschermd natuurmonument of een speciale
beschermingszone ingevolge de Natuurbeschermingswet 1998.

Beoordeling soortbescherming
De mogelijke ontwikkelingen zijn vanuit het oogpunt van de flora en fauna als volgt
te typeren:
a. sloop bestaande bebouwing;
b. bouwrijp maken van terreinen;
c. dempen van water;
d. bouwen van woningen en bedrijfpaden;
e. gebruik als woongebied en bedrijventerrein.

a. Slopen bestaande bebouwing
Het slopen van bebouwing kan leiden tot aantasting en verstoren (onbewust doden)
van zoogdieren en broedvogels. Bovendien kunnen zoogdieren, amfibieën en vogels
in de omgeving worden verstoord.

Van twee gebouwen in het Havenfort staat vast dat ze een functie vervullen als
dagverblijf voor vleermuizen. Het is de verwachting dat er meer gebouwen een der-
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gelijke functie vervullen en in de zomer als kraamkamer functioneren. De gebouwen
met deze vaste verblijfsplaatsen mogen niet (zonder ontheffing) worden afgebro-
ken.
Aanvullend onderzoek voorafgaand aan verbouw, renovatie en sloopwerkzaamhe-
den naar de aanwezigheid van vaste verblijfplaatsen (kraamkamers) van vleermui-
zen wordt aanbevolen.

b. Bouwrijp maken
Het bouwrijp maken kan leiden tot een tijdelijke verkleining van het leefgebied van
aanwezige te beschermen soorten zoogdieren en amfibieën en mogelijk tot versto-
ring van broedvogels, zoogdieren en amfibieën in de omgeving.

Broedvogels mogen niet verstoord worden. Indien een nest wordt aangetroffen
dient met de werkzaamheden een afstand van minimaal 20 meter te worden aan-
gehouden. Nestholten van spechten zijn niet beschermd, daar er elk jaar nieuwe
nesten worden gemaakt veelal in een andere boom.
Drie bomen vervullen mogelijk een functie als verblijfplaats voor vleermuizen (om-
dat er holten aanwezig zijn). Nader onderzoek naar deze mogelijke functie is wen-
selijk. Indien blijkt dat vleermuizen daadwerkelijk gebruik maken van holtes in deze
bomen dan mogen de bomen niet gerooid worden zonder ontheffing.

Het bouwrijp maken leidt tot het vernietiging van landbiotoop van amfibieën en
mogelijk tot het onbewust doden van beesten. In het plangebied komen alleen al-
gemene soorten voor die staan vermeld op tabel 1. De aanvraag van een ontheffing
is niet noodzakelijk.

c. Het dempen van water
Het dempen van water kan leiden tot een tijdelijke verkleining van het leefgebied
en vaste voortplantingslocatie van aanwezige te beschermen soorten amfibieën,
kleine modderkruiper en mogelijk tot verstoring van broedvogels, zoogdieren en
amfibieën in de omgeving.

Broedvogels mogen niet worden verstoord. De overige soorten staan, behalve de
kleine modderkruiper, op tabel 1 van de Flora- en faunawet. Voor deze soorten is
geen ontheffing nodig.

De blusvijver wordt gedeeltelijk gedempt en daarnaast aanzienlijk vergroot. De hui-
dige sloot wordt volledig gedempt ten behoeve van de bouw van woningen. Tevens
is voorzien in de bouw van een appartementencomplex grenzend aan de bestaande
blusvijver en de nieuwe waterpartij. Door de aanwezigheid van kleine modderkrui-
per is de aanvraag van een ontheffing noodzakelijk.
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De volgende mitigeren maatregelen kunnen worden getroffen:
graven een deel van de nieuwe waterpartij (het noordelijke deel) aansluitend op de
blusvijver. Dit leidt tot een vergroting van het leefgebied van de kleine modderkrui-
per:

- verbinden van de nieuwe waterpartij met de blusvijver;
- bouw van het appartementencomplex (in het droge);
- aanleg van het westelijke deel van de waterpartij (rond het appartementen

complex);
- verdrijven van de vis voorafgaand aan het dempen van de sloot (van achter naar

voren);
- bouw van de woningen;
- dempen van een deel van de blusvijver.

Door de beoogde ontwikkeling zal de (noord-zuid)vliegroute langs de sloot en de
achtertuinen van de woningen langs de Steendijk worden aangetast. De volgende
effecten worden verwacht:
in eerste instantie, tijdens de bouw van de woningen, zal de vliegroute zal zich in
oostelijke richting verplaatsen (circa 30 meter). De bestaande tuinen vormen een
duidelijk lineair element en functioneren ook als foerageergebied.
Op de langere termijn als de nieuwe waterpartij (met beplanting langs d weg) en de
voortuinen van de nieuwe woningen zich hebben ontwikkeld, kan de vliegroute
weer langs de waterpartij komen te liggen.

De ruimtelijke kwaliteit van de vliegroute in westelijke richting wordt niet aange-
tast.

d. Bouwen woningen en bedrijfspaden
Het bouwen van de woningen zal, na de grondwerkzaamheden, niet leiden tot ex-
tra verstoring van de te beschermden diersoorten. Indien terreinen langdurig braak
blijven liggen is er een kans dat diverse soorten zich in dat gebied gaan vestigen.

e. Gebruik als woongebied en bedrijventerrein
Het gebruik als nieuw woongebied zal niet leiden tot een grote kans op verstoring
van natuurwaarden in de directe omgeving. Ten opzichte van de huidige bebouwing
vinden er geen structurele wijzigingen plaats.

Conclusies beoordeling
Op grond van de beschikbare gegevens en de uitgevoerde beoordeling zijn de vol-
gende conclusies getrokken.
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Gebiedsbescherming
Het plangebied vormt geen onderdeel van en is niet gelegen nabij een beschermd
natuurgebied, gebiedsbescherming is derhalve niet aan de orde.
Soortbescherming
De werkzaamheden in het plangebied leiden tot mogelijke aantasting van de ver-
blijfsgebieden en / of verstoring van de volgende beschermde soorten:
- broedvogels: alle in het plangebied aanwezige broedvogelsoorten met een tij-

delijke verblijfsplaats;
- kleine modderkruiper (blusvijver en aangrenzende sloot);
- vleermuizen: verblijfsplaatsen en vliegroutes.
De aantasting en verstoring van vogels dient te worden voorkomen door de werk-
zaamheden buiten het broedseizoen te laten starten en geen werkzaamheden uit te
voeren in een straal van minimaal 20 meter rond een nest. Voor de kleine modder-
kruiper en vleermuizen is de aanvraag van een ontheffing noodzakelijk.

Door de beoogde ontwikkeling worden de noord-zuid vliegroute van vleermuizen
tijdelijk aangetast. Er is een alternatief aanwezig, zodat er geen sprake is van het
vernietigen van een vliegroute.
De overige beschermde soorten die in het plangebied aanwezig zijn staan vermeld
op tabel 1 van de Flora- en faunawet. Voor deze soorten geldt een ontheffing.

Aanvullend onderzoek
Van twee te slopen gebouwen is bekend dat deze een functie vervullen als dagver-
blijf voor vleermuizen. Of (een van de) vleermuissoorten een vaste verblijfplaats (o.a.
kraamkolonies) heeft in (een van de) te slopen gebouwen, is onbekend. Aanvullend
onderzoek in de periode mei-juni voorafgaand aan de sloopwerkzaamheden is
noodzakelijk. Indien in te slopen gebouwen een kraamkamer wordt aangetroffen
zijn mitigerende maatregelen noodzakelijk.

Ontheffing
Voor de kleine modderkruiper en vleermuizen is de aanvraag van een ontheffing
noodzakelijk. Indien vleermuizen worden aangetroffen in de te slopen gebouwen is
een ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet noodzakelijk. Naar verwach-
ting zal deze (onder voorwaarden) worden verleend.

Soorten Ontheffingsregeling Flora- en faunawet
(soorten van tabel 2 en 3)

Amfibieën en vissen Kleine modderkruiper

zoogdieren Gewone en ruige dwergvleermuis,
Laatvlieger en baardvleermuis.
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Zorgvuldig handelen
In de Flora- en faunawet staat ook het principe van “zorgvuldig handelen" beschre-
ven. Dit is gericht op het voorkomen van onnodige slachtoffers (ook als geldt voor
deze soorten een vrijstelling). Uit het oogpunt van zorgvuldig handelen is het wen-
selijk om ruim voorafgaand aan de feitelijke ingreep de gras- en oevervegetatie,
waar ingrepen zullen plaatsvinden, (frequent) kort te maaien en het maaisel af te
voeren. Hierdoor wordt het gebied minder geschikt als leefgebied voor kleine zoog-
dieren en amfibieën. Deze zullen wegtrekken of zich niet vestigen. De kans op het
onbewust doden van deze toch (algemene) dieren is daardoor duidelijk geringer en
hiermee kan worden voldaan aan de doelstelling ten aanzien van het zorgvuldig
handelen, zoals vastgelegd in de Flora- en faunawet.

Eindconclusie
De Flora- en faunawet en de Natuurbeschermingswet 1998 staan de beoogde ont-
wikkelingen niet in de weg. Daarbij kan worden dat ter waarborging van het voor-
komen van ongewenste effecten in de met de marktpartijen af te sluiten exploita-
tieovereenkomsten bepalingen zullen opgenomen worden die het slopen van ge-
bouwen dan wel het opstarten van initiatieven pas toelaten nadat de beoogde ont-
heffing(en) is/zijn verleend en het treffen van eventueel noodzakelijk compenseren-
de voorzieningen is gegarandeerd.

5.11 Luchtkwaliteit

Luchtkwaliteit heeft betrekking op luchtverontreiniging met (gasvormige) stoffen
en verontreiniging van de lucht met stof. Veel stoffen die in de lucht kunnen voor-
komen hebben na inademing een schadelijk effect op de gezondheid. Behalve de
aard en de concentratie van de stof is de blootstellingsduur bepalend voor het ge-
zondheidseffect.

In het Besluit Luchtkwaliteit zijn de grenswaarden, plandrempels en alarmdrempels
voor een aantal verontreinigende stoffen opgenomen. De normering is gericht tot
de overheid: de bevoegde organen moeten bij het nemen van besluiten en het vast-
stellen en uitvoeren van beleid (zoals bijvoorbeeld vergunningverlening, structuur-
plannen, bestemmingsplannen) de normering in acht nemen. Conform de Wet
luchtkwaliteit36 zijn gemeenten verantwoordelijk voor het vaststellen en beoordelen
van, en rapporteren over de luchtkwaliteit in hun gemeente.
Er is onderzoek uitgevoerd naar de luchtkwaliteit ten behoeve van het bestem-
mingsplan ‘De Statie’ voor de kern Hulst.37 Uit berekeningen is gebleken dat er geen
overschrijdingen van de grenswaarden van de onderzochte stoffen in het jaar 2007,

                                                     
36 Deze wet is op 15 november 2007 (Stb. 2007, 434) in werking getreden en vervangt het Besluit lucht-

kwaliteit 2005. Deze wet betreft een wijzigingswet op de Wet milieubeheer (Stb. 2007, 414)  – betreft
titel 2 van hoofdstuk 5 dat handelt over de luchtkwaliteit en bekend staat als de “Wet luchtkwaliteit”.

37 Luchtkwaliteitonderzoek Bestemmingsplan ‘De Statie’, BRO Boxtel, september 2007
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2010 en 2017 zijn te verwachten. Er is een verschil geconstateerd tussen de bereke-
ningen waarbij het initiatief niet is meegenomen en de berekening waarbij het ini-
tiatief wel is meegenomen. De verschillen zijn geconstateerd voor de jaren 2010 en
2017 (alle wegvakken, stikstofdioxide en de N290 noord, Stationsplein oost en Indu-
strieweg west, fijn stof). Belangrijke constatering is dat de plandrempels en grens-
waarden van benzeen niet worden overschreden ondanks de toevoeging van meer
dan 1.200 parkeerplaatsen.

Berekend is dat het voorgestane initiatief dusdanig van aard en omvang is, dat er
een toename van verkeer op de onderzochte wegvakken zal plaatsvinden. Het initi-
atief heeft een licht negatief effect op de luchtkwaliteit, maar omdat de plandrem-
pels en grenswaarden niet worden overschreden kan het initiatief uitgaande van de
wettelijke regelingen doorgang vinden.
Het luchtkwaliteitonderzoek is als separate bijlage bij deze toelichting gevoegd.

5.12 Externe veiligheid

Externe veiligheid heeft betrekking op de veiligheid van degenen die niet bij de
risicovolle activiteit zelf zijn betrokken, maar als gevolg van die activiteit wel risico’s
kunnen lopen, zoals omwonenden. Het beleid is o.a. verankerd in het Besluit Exter-
ne Veiligheid Inrichtingen38 (BEVI), de bijbehorende Regeling Externe Veiligheid In-
richtingen39 (REVI), en uitgewerkt in de Handleiding Externe Veiligheid Inrichtingen40

en de Handreiking Verantwoordingsplicht Groepsrisico41. Voor het vervoer van ge-
vaarlijke stoffen is het beleid gebaseerd op de Nota Risiconormering Vervoer Ge-
vaarlijke Stoffen42 (RNVGS). Deze is recent verder geoperationaliseerd en verduide-
lijkt middels de Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen43.

In het externe veiligheidsbeleid staan twee doelen centraal: de bescherming van
individuen tegen de kans op overlijden als gevolg van een ongeluk, en de bescher-
ming van de samenleving tegen het ontwrichtende effect van een ramp met een
groter aantal slachtoffers; respectievelijk het plaatsgebonden risico (PR) en het
groepsrisico (GR). Het plaatsgebonden risico van een bepaalde activiteit is de kans
per jaar op een bepaalde plaats, dat een continu daar aanwezig gedacht persoon
die onbeschermd is, komt te overlijden als gevolg van een mogelijk ongeluk met die

                                                     
38 Besluit van 27 mei 2004, houdende milieukwaliteitseisen voor externe veiligheid van inrichtingen mili-

eubeheer (Besluit externe veiligheid inrichtingen), Staatsblad 2004, 250
39 Regeling van de Staatssecretaris van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer van 8

september 2004, nr. EV2004084072, houdende regels met betrekking tot afstanden en de wijze van be-
rekening van het plaatsgebonden risico en het groepsrisico ter uitvoering van het Besluit externe veilig-
heid inrichtingen (Regeling externe veiligheid inrichtingen), Staatscourant 2004, 183

40 Handleiding Externe Veiligheid inrichtingen, InfoMil, juni 2004
41 Handreiking Verantwoordingsplicht Groepsrisico, Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening

en Milieubeheer, augustus 2004
42 Kamerstukken II, 1995/96, 24 611, nr. 1.
43 Ministerie van Verkeer en Waterstaat, Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu-

beheer, Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, juli 2004
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activiteit. Het groepsrisico is de kans per jaar dat in één keer een groep mensen van
een bepaalde omvang komt te overlijden bij een ongeval met gevaarlijke stoffen.

Doorwerking plangebied
Voor het plangebied en de omgeving is beoordeeld welke (potentiële) risicobronnen
in de bestemmingsplantoelichting betrokken moeten worden. In het plangebied en
de omgeving is geen sprake van bedrijvigheid met gevaarlijke stoffen die het plan-
gebied beïnvloeden. Over de N290 vindt uitsluitend regulier transport van gevaarlij-
ke stoffen plaats.

Aangezien een lichte toename in het mogelijke aantal aanwezige personen wordt
verwacht, zal daarmee het groepsrisico toenemen. Echter zoals uit het bovenstaande
geconcludeerd kan worden, zal naar verwachting de oriënterende waarde niet over-
schreden worden. Derhalve kan gesteld worden dat voldaan wordt aan de normen
op het gebied van externe veiligheid. Daarnaast kan vermeld worden dat met de
inrichting van de terreinen in de zone langs de N290 rekening gehouden wordt met
veilige, snellere en gemakkelijkere vluchtroutes. Daarnaast zal overleg gevoerd wor-
den met de regionale brandweer.

Inrichtingen
Binnen het plangebied zijn geen inrichtingen met opslag/verkoop van gevaarlijke
stoffen gevestigd. Ook een benzineservicestation met LPG is niet in de omgeving van
het plangebied gevestigd.

Ondergrondse leidingen
De gasleidingen van de Gasunie zijn gelegen ten westen van de N290 en liggen bui-
ten het plangebied. In het plangebied ligt een leiding van Deltanuts. Deze leiding
loopt globaal vanaf het Stationsplein in westelijke richting, parallel aan het voorma-
lig spoortracé. Met de vrijwaringzone (5 meter aan weerszijden van de leiding) is
rekening gehouden bij de planologische-regeling ten aanzien van de te realiseren
ontwikkelingen.

Vuurwerk
Op 1 maart 2002 is het Vuurwerkbesluit in werking getreden. Hierin zijn veiligheids-
afstanden opgenomen, die moeten worden aangehouden tussen opslagplaatsen
voor vuurwerk en kwetsbare objecten (zoals woningen, bedrijfsgebouwen, maar
ook winkels, scholen en cafés). Bestaande vuurwerkbedrijven (inclusief detailhandel)
kunnen positief worden bestemd, mits aan de veiligheidsafstanden ten opzichte van
kwetsbare objecten wordt voldaan. Indien in een bestaande situatie niet wordt vol-
daan aan de geldende veiligheidsafstand, dient òf een verandering in de inrichting
te worden doorgevoerd waardoor dit wel aan de veiligheidsafstand wordt voldaan,
òf dient het bedrijf te worden verplaatst. De veiligheidsafstanden worden gemeten
vanaf de deuropening van de (buffer)bewaarplaats.
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Voor bedrijven waar niet meer dan 10.000 kg consumentenvuurwerk wordt opge-
slagen, geldt een vaste afstand van 8 meter in voorwaartse richting tot (geprojec-
teerde) kwetsbare objecten. Voor bedrijven die meer dan 10.000 kg opslaan, geldt
een vaste afstand van 20 meter in voorwaartse richting, indien het uitsluitend ver-
pakt consumentenvuurwerk betreft. Indien er (ook) sprake is van onverpakt vuur-
werk, dient een grotere afstand te worden aangehouden, afhankelijk van de hoe-
veelheid vuurwerk in de bufferbewaarplaats (deze afstand kan oplopen tot 48 meter
voorwaarts).

In de kern Hulst bevinden zich twee locaties waar consumentenvuurwerk wordt op-
geslagen en verkocht. Van deze locaties bevindt zich er één binnen het plangebied;
de Boerenbond aan het Stationsplein. Het bedrijf kent een opslag van minder dan
10.000 kg aan vuurwerk.

Aan situaties waarin niet meer dan 10.000 kg consumentenvuurwerk wordt opge-
slagen, wordt in het kader van dit bestemmingsplan niet expliciet aandacht besteed.
De hiervoor geldende veiligheidsafstand is dusdanig klein (8 m), dat hieraan in de
meeste gevallen kan worden voldaan onder andere door het treffen van bouwkun-
dige voorzieningen. Nadere regulering kan via het milieuspoor (vergunning of mel-
ding) plaatsvinden. Vanzelfsprekend is handel in en opslag van consumentenvuur-
werk uitsluitend toegestaan, wanneer dit past binnen de bestemming die aan de
betreffende gronden is gegeven.
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6. VERANTWOORDING VAN DE JURIDISCHE SYSTEMATIEK

6.1 Systematiek van de voorschriften

Het bestemmingsplan bestaat uit de juridisch bindende voorschriften en plankaart
en gaat vergezeld van een toelichting.

De voorschriften bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het
gebruik van de gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen
betreffende het gebruik van aanwezige en/of op te richten bouwwerken. De voor-
schriften zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken (zie ook volgende paragraaf).

De plankaart heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de voorschriften
alsmede de functie van visualisering van de bestemmingen. Op de plankaart worden
de bestemmingen weergegeven, met daarbij de harde randvoorwaarden. De plan-
kaart vormt samen met de voorschriften het voor de burgers bindende deel van het
bestemmingsplan.

Op de plankaart is de bestaande situatie, wat betreft bebouwing en de eigendoms-
grenzen, in de (topografische) ondergrond weergegeven. Op deze ondergrond zijn
vlakken getekend waar via een bestemming is aangegeven welk gebruik ter plaatse
is toegestaan. Deze bestemmingen zijn per perceel of voor enkele percelen geza-
menlijk met een letter aangeduid of met een combinatie van letters en corresponde-
ren met afzonderlijke artikelen in hoofdstuk 2 (Bestemmingsbepalingen) van de
voorschriften. In het renvooi (legenda) is daarbij dezelfde volgorde aangehouden als
in het betreffende hoofdstuk.

Voorts zijn bij de bestemmingen verschillende aanduidingen opgenomen. De bete-
kenis van de aanduidingen wordt verklaard in het renvooi en in de voorschriften.
Enkele gegevens op de plankaart zijn alleen in het renvooi (legenda) aangegeven als
verklaringen (bijvoorbeeld de plangrens, deelplangrens etc.).
In het plangebied komen een aantal dubbelstemmingen voor. Dit betekent dat de
voorschriften uit beide bestemmingen van toepassing zijn. Deze dubbelbestemmin-
gen leggen beperkingen op aan de onderliggende (hoofd)bestemmingen. Zij heb-
ben voorrang op de bestemmingen, wat betekent dat de bepalingen van de be-
stemmingen uitsluitend van toepassing zijn, voor zover zij niet strijdig zijn met de
bepalingen van de dubbelbestemmingen.
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Voor een beoordeling van de gebruiks- en bouwmogelijkheden ter plaatse van een
perceel dienen op de plankaart de aangebrachte bestemming en eventuele aandui-
ding te worden bekeken, het renvooi te worden geraadpleegd en het bijbehorende
artikel te worden gelezen.

De toelichting heeft geen bindende werking; de toelichting maakt juridisch ook
geen onderdeel uit van het bestemmingsplan, maar heeft wel een belangrijke func-
tie bij de weergave en onderbouwing van het plan en ook bij de uitleg van bepaalde
bestemmingen en voorschriften.

De opbouw van het bestemmingsplan is conform SVBP 2006 en zal gedurende het
verdere planproces afgestemd worden op SVBP 2008. De voorschriften van het be-
stemmingsplan bestaan uit vier hoofdstukken, waarin achtereenvolgens de inlei-
dende bepalingen, de bestemmingsbepalingen, de algemene bepalingen en de
overgangs- en slotbepalingen aan de orde komen.

Instrumentarium van de voorschriften (instrumentarium)
Het gemeentebestuur staat een flexibele bestemmingsregeling voor, waardoor snel en
doelmatig op eventuele initiatieven van derden kan worden ingespeeld. Naargelang
het meer of minder ingrijpend karakter is gekozen voor:
• Positieve bestemming: de ontwikkeling van nieuwbouw of vernieuwbouw is mo-

gelijk nadat door burgemeester en wethouders een bouwvergunning is verleend.
De bouwvergunning wordt verleend indien deze voldoet aan het gestelde in de
planvoorschriften, de bouwverordening en het bouwbesluit.

• Vrijstellingsprocedure: deze bevoegdheid geldt voor die ontwikkelingen, die ruim-
telijk-functioneel passen in de desbetreffende bestemming, maar waarvan de aard
en/of omvang de kwaliteit van het woon- en leefmilieu kunnen aantasten. De vrij-
stellingsprocedure biedt voor burgemeester en wethouders de mogelijkheid tot
een afweging van de noodzaak van een dergelijke ontwikkeling ten opzichte van
het stedenbouwkundig, volkshuisvestelijk en/of milieuhygiënisch belang.

• Nadere eisen: ten aanzien van enkele in de voorschriften genoemde ontwikkelin-
gen zijn burgemeester en wethouders bevoegd tot het stellen van nadere eisen
onder meer ten aanzien van situering en/of maatvoering van bouwwerken, mits in
de bestemmingregeling hiervoor basiseisen zijn opgenomen. De objectivering
wordt verkregen door kwalitatieve criteria.

• Wijzigingsbevoegdheid: deze bevoegdheid geldt voor die ontwikkelingen waar-
van op bepaalde planonderdelen een en ander nog niet vaststaat (bebouwings-
structuur en/of functionele invulling). In principe zal medewerking aan de ont-
wikkeling worden verleend indien deze voldoet aan de terzake in de planvoor-
schriften opgenomen criteria.

• Aanlegvergunning: voor de uitvoering van bepaalde werken, geen bouwwerken
zijnde en werkzaamheden dienen burgemeester en wethouders vooraf een ver-
gunning te verlenen. Het betreft veelal  activiteiten  die  mogelijkerwijs  van  in-
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vloed kunnen zijn op doeleinden die voor bepaalde gronden/gebieden geres-
pecteerd c.q. gewaarborgd dienen te blijven. Voordat deze activiteiten uitge-
voerd kunnen worden dient aangetoond te worden dat door de activiteit op
door de hiervan direct of indirect te verwachten gevolgen de betreffende be-
langen niet onevenredig wordt of kunnen worden aangetast. In het bestem-
mingsplan geldt bijvoorbeeld zo’n aanlegvergunningstelsel ter bescherming van
mogelijk archeologisch waardevolle gebieden/objecten.

Detailhandel - algemeen
Met de Vijfde Nota Ruimtelijke Ordening/Nota Ruimte krijgen provincies en ge-
meente meer beleidsvrijheid (en zelfs een meer sturende rol) bij de nieuwvestiging
en verplaatsing van (grootschalige)detailhandel, bouwmarkten en tuincentra. De
verantwoordelijkheid voor het structuurbeleid op het gebied van detailhandel ver-
plaatst zich naar de lager overheden, in het bijzonder de gemeente (decentrale
overheden). De gemeenten zijn daarbij primair verantwoordelijk voor de drie di-
mensies van stedelijke vitaliteit: economische dynamiek, bereikbaarheid/ mobiliteits-
effecten (verkeersaantrekkende werking, ontsluiting parkeerbehoefte) en ruimtelij-
ke kwaliteit en leefbaarheid. Hiermee wordt het nationale detailhandelsbeleid (PDV-
en GDV-beleid) vervangen door een integraal locatiebeleid. Dit betekent dat provin-
cie, regio en gemeenten in het kader van de decentralisatie van het locatiebeleid op
voorzieningen om een visie detailhandel te ontwikkelen en deze te vertalen in ruim-
telijke plannen (structuurvisie, bestemmingsplan). Er moet derhalve lokaal en regio-
naal beleid worden geformuleerd, ondersteund door een integrale visie op detail-
handel. Het detailhandelsbeleid kan daarbij deel uitmaken van een integrale struc-
tuurvisie (op grond van de nieuwe Wro), dan wel een sectorale structuurvisie. Hierin
kunnen bepaalde beleidsdoelen worden geformuleerd en uitspraken worden opge-
nomen die richtinggevend zijn voor de uitvoeringshandelingen. Een structuurvisie
bevat geen juridisch bindend beleid, dus geen normatief maar een beleidsmatig
kader. Het is echter wel mogelijk om bepaalde onderdelen als beleidsregel in de zin
van de Algemene wet bestuursrecht te formuleren.
Alleen via een gedegen beleid kan de gemeente sturing geven aan detailhandels-
ontwikkelingen. Het beleid dient als toetsingskader voor initiatieven en kan tevens
de aanzet vormen voor nieuwe acties van overheid en bedrijfsleven (ontwikkelings-
gericht). De detailhandels(structuur)visie zal worden vertaald in een uitvoeringspa-
ragraaf met vermelding van de instrumenten om het beleid uit te voeren. Het be-
stemmingsplan is daarbij een belangrijk instrument. Hierin worden de bestemmin-
gen en functies toegekend en wordt ook in kwalitatieve en kwantitatieve zin het
beleid vertaald. Het bestemmingsplan beoogt daarbij de ruimtelijke structuur opti-
maal te regelen, bijvoorbeeld inzake ontsluiting, infrastructuur, omvanggrootte en
de relatie tot de bebouwde omgeving. Branche- of assortimentsbepalingen zijn in
beginsel niet toegestaan, tenzij er sprake is van ruimtelijke relevantie. Daarbij geldt
dat een verandering van concurrentieverhoudingen niet ruimtelijk relevant is, maar
een duurzame ontwrichting of ernstige verstoring van de bestaande detailhandels-
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structuur is dat wel. Ruimtelijk relevant is ook dat bepaalde branches in ruimtelijk
opzicht andere eisen stellen. Zo kan het volumineuze karakter reden zijn voor een
specifieke regeling in het bestemmingsplan. Van belang is tevens dat er rekening
gehouden moet worden met de grote dynamiek in de detailhandelssector.
Thematisering van detailhandel, zoals voorzien in dit bestemmingsplan in het kader
van de ontwikkeling van ‘Life Style Village Hulst’ moet goed worden onderbouwd
en is toegestaan ter bescherming van de bestaande structuur. Thematisering op
zichzelf is niet ‘ruimtelijk relevant’ maar kan dat wel zijn als zonder thematisering
(of branchering) er sprake is of zal zijn van een duurzame ontwrichting van de aan-
wezige voorzieningenstructuur. het gaat bij duurzame ontwrichting niet alleen om
m² en bestedingsruimte van de consument, maar ook om de wijze waarop de con-
sument wordt bediend (dichtbij/veraf en kwaliteit/kwantiteit). Thematiseren of
brancheren – al dan niet via een beperking in oppervlakte- is derhalve ‘ruimtelijk
relevant als er een duidelijke visie is om vanuit een specifieke vraag uit de markt,
een centraal ruimtelijk thema toe te kennen aan een project, dan wel een specifieke
formule duidelijk af te bakenen ten opzichte van andersoortige detailhandel om
daarmee de wederzijdse belangen te beschermen of om duurzame ontwrichting te
voorkomen. Een mogelijke thematisering van (grootschalige detailhandel) wordt
ondersteund door een innige koppeling van het bestemmingsplan en een vastge-
stelde detailhandel beleidsnota’s. Het beleidsterrein wordt tot uitdrukking gebracht
in de toelichting (in de onderdelen beleid, beschrijving plangebied, overige regelge-
ving) en in de voorschriften (in de: begripsbepalingen, de beschrijving in hoofdlij-
nen, de bestemming en de vrijstellings- en wijzigingsbevoegdheden).

Tot op heden concentreert de overheid zich vanuit de toelatingsplanologie op de
detailhandelsstructuur (behouden bestaande detailhandelsvormen en de daarbij
behorende ruimtelijke structuren). Voor de toekomst is het wenselijk om vanuit de
ontwikkelingsplanologie gedachte zich te richten op de effecten en het schaalniveau
waarop deze optreden en de sturing ervan, temeer de detailhandelcontinu in bewe-
ging is (dynamiek). Op basis van criteria als voorzieningenniveau, verkeerseffect en
stedelijkheid kan dan bepaald worden of een bepaalde ontwikkeling op de juiste
plek is gesitueerd.

verzorgingsstructuur

bepaald de manier waarop de consument wordt bediend (ver rijden voor

een groot aanbod of klein aanbod dicht bij huis)

voorzieningenniveau

betreft een kwantitatieve en kwalitatieve invulling van hoeveel economi-

sche ruimte er is (vertaald in m² wvo), hoeveel er nog bij kan en hoe die

meters inhoudelijk worden ingevuld

detailhandelsstructuur

geeft antwoord op de vraag waar de voorziening komt (locatie)
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Detailhandel - Tuinbranche
De ontwikkeling van de tuincentra (schaalvergroting, branchevervaging) gaan veel
sneller dan de ontwikkeling van de ruimtelijke plannen van gemeenten en provin-
cies. Tuincentra worden daarom geconfronteerd met gemeentelijke handhaving van
het in het bestemmingsplan benoemde assortiment. Die handhaving wordt opge-
legd door collega winkeliers die zich bedreigd voelen door de ontwikkeling van de
tuincentra. De Tuinbranche Nederland heeft daarom onderzoek laten doen naar de
planologische positie van de tuincentra in Nederland en het juridische kader (nota
ruimte, wet op de ruimtelijke ordening etc.) waar de tuincentra mee te maken heb-
ben. Bij dit onderzoek waren tuincentrumondernemers betrokken, maar ook verte-
genwoordigers van enkele gemeenten, de Vereniging van Nederlandse Gemeenten
(VNG) en het Interprovinciaal Overleg (IPO), MKB Nederland en het Hoofdbedrijf-
schap Detailhandel (HBD). Het eindresultaat van dit onderzoek is verwoord in een
“position paper”waarin een duidelijke en éénduidige visie op de ontwikkelingen die
de tuincentra in Nederland de komende jaren zullen doormaken is weergegeven.
Deze visie is verwoord in “Structuurnota Tuincentra; Huidig planologische positie
van tuincentra en het toekomstperspectief: een plek onder de zon”.
Aan de hand van deze nota kan door lokale overheden in heel Nederland consistent
beleid neergezet worden waarbij zij rekening houden met de maatschappelijke rea-
liteit van de ontwikkeling van de tuincentra in Nederland in de komende jaren. Aan
de andere kant kunnen tuincentrumondernemers aan de hand van deze nota in
gesprek gaan met de lokale overheden. In samenwerking met die overheden kan de
ondernemer komen tot een juiste (betere) inpassing van het tuincentrum in lokale
en regionale ruimtelijke plannen.
Het uitgangspunt voor de structuurnota tuincentra is dat er een onderverdeling zal
ontstaan in 4 typen tuincentra. Deze vier typen worden hieronder kort toegelicht.
Wat de vier typen aan elkaar verbindt is het basisassortiment van levende en ‘dode’
huis- en tuingerelateerde artikelen, het assortiment dat van oudsher bij tuincentra
(v/h kwekerijen) te krijgen is. Elk van de types heeft naast dit basisassortiment een
nevenaanbod in producten en diensten waarvan de grenzen worden bepaald door
het type. Bij elk type tuincentrum horen daarnaast specifieke kenmerken met be-
trekking tot oppervlakte, doelgroep, parkeerfaciliteiten, het aanbod van recreatie-
faciliteiten, de omgeving etc. Deze kenmerken worden waar noodzakelijk zoveel
mogelijk benoemd.

Type I
Dit type tuincentrum ligt nog het dichtst bij het tuincentrum zoals het ooit begon-
nen is. Vanuit de kwekerij begon men steeds vaker wat planten te verkopen en
langzamerhand kwamen daar potten, aarde en bemestingsstoffen bij. Vaak is er nog
daadwerkelijk sprake van een kwekerij bij het tuincentrum, maar soms is inmiddels
de kwekerijfunctie verdwenen. De nadruk ligt nog wel sterk op groen.
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Type II
Dit type tuincentrum is veelal gelegen aan de rand van het dorp of de stad en is
sterk op die kern gericht. Het assortiment heeft zich in de loop der jaren uitgebreid
naar alles wat met de tuin te maken heeft. Waarbij de tuin vaak gezien wordt als
verlengstuk van de woonkamer. De nadruk ligt op de tuin en alles wat daarmee te
maken heeft.
Type III
Sinds het begin van deze eeuw is een nieuw tuincentrumtype sterk in opkomst. Bij
dit type tuincentrum wordt de combinatie van binnen- en buitenleven veel verder
doorgevoerd dan in het traditionele tuincentrum. Er wordt sterk ingespeeld op
woontrends en het onderscheid tussen “binnentuin” en “buitenkamer” is steeds
minder goed te maken. De nadruk ligt op alles wat met leven in en om het huis te
maken heeft.
Type IV
Dit type tuincentrum zal naast de verkoop vooral moeten voorzien in de behoefte
van consumenten aan vermaak en beleving. Het gaat hier om zeer grootschalige
detailhandelsvestiging. Voor de tuincentrumbranche bestaat de verwachting dat er
in de komende jaren ruimte is voor vestiging in een thema/leisure gebied voor huis,
tuin en buitenleven. Deze gebieden bieden verschillende detaillisten op het gebied
van huis en tuin, maar trekken het aanbod veel verder door. Detaillisten die zich hier
vestigen combineren de verkoop van hun producten met het gebruik van de produc-
ten als vermaak.

In dit bestemmingsplan neemt de pijler Tuin in de conceptuele formule voor ‘Life
Style Village Hulst’ een belangrijke plek in. Het gaat daarbij om een functionele in-
vulling die aansluit bij het type IV tuincentrum als hierboven genoemd. Door middel
van een onderzoek44 zijn de economische markteffecten als gevolg van de komst van
het ‘Life Style Village Hulst’ in beeld gebracht. Uit dit onderzoek blijkt dat de kwan-
titatieve effecten op het bestaande detailhandelsaanbod in de omgeving van Hulst
beperkt zullen blijven. Naar verwachting zullen er omzetverschuivingen plaatsvin-
den van 0-5% of 5-10%. Volgens het rapport bedragen de kwantitatieve effecten op
de regionale tuincentrum branche maximaal 10%. Op kwalitatief niveau wordt ver-
wacht dat het ‘Life Style Village Hulst’ gevolgen zal hebben voor het karakter van de
bestaande detailhandel. In tuincentra branche zal de nadruk meer verschuiven naar
de aanschaf en verzorging van planten en tuinonderhoud. Verwacht wordt dat deze
winkels zullen reageren op de komst van het ‘Life Style Village Hulst’ en zich meer
zullen onderscheiden waardoor het ‘Life Style Village Hulst’ eerder complementair
zal zijn dan concurrerend. Ontwrichting van de detailhandelsstructuur is daarom
onwaarschijnlijk. De effectmetingen zijn echter lastig te beoordelen.

                                                     
44 Life Style Village Hulst, Economische Markteffecten, WPM Groep, Januari 2007
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In aanvulling op de rapportage economische markteffecten is er een marktanalyse45

voor onder meer de branche Tuin inzake het ‘Life S’tyle Village Hulst’ concept uitge-
voerd. Uit de analyse komt naar voren dat het verantwoord wordt geacht nieuwe
aanbieders op het gebied van Tuin in het concept van het Life Style Village Hulst’ op
te nemen aangezien de mutaties in koopstromen met de binding en toevloeiing als
haalbare niveaus kunnen worden beschouwd. Er kunnen wel effecten optreden voor
het bestaande aanbod, maar deze omzeteffecten blijven onder de 10%. Voorwaarde
is wel dat de invulling van beide branches goed aansluit bij het bezoekmotief van
het totale ‘Life Style Village Hulst’ concept om tot een optimale integratie te komen
van de afzonderlijke onderdelen en branches.

Lijst met bedrijfsactiviteiten
Als bijlage bij de voorschriften is een lijst met bedrijfsactiviteiten opgenomen. In
deze lijst zijn de individuele bedrijven op basis van de SBI-code opgenomen en inge-
deeld in milieucategorieën op basis van bepaalde milieuaspecten (geur, geluid, tril-
lingen, stof en gevaarzetting).
De lijst met bedrijfsactiviteiten heeft echter de navolgende nadelen:
• De lijst heeft een algemeen karakter. De milieuhygiënische kengetallen in de lijst

houden nauwelijks rekening met het verschil in milieubelasting tussen individu-
ele bedrijven (waardoor een specifiek bedrijf c.q. bedrijfsactiviteit minder hin-
derlijk is dan de lijst aangeeft; bijvoorbeeld wanneer een bedrijf bereid is zich
extra milieuhygiënische inspanningen te getroosten waardoor de feitelijke mili-
eubelasting geringer is dan van zijn soortgenoten die daartoe niet bereid zijn)
en met technologische ontwikkelingen (waardoor een bepaald bedrijfstype tij-
dens de planperiode minder hinderlijk wordt).

• Als tweede nadeel kan genoemd worden dat de normen in de lijst niet van toe-
passing zijn op bestaande situaties, waarbij uiteraard de concrete informatie
over bedrijven en omgeving prevaleert.

Deze nadelen worden in het onderhavige plan ondervangen door:
• Een limitatief gebruik van de als bijlage toegevoegde lijst met bedrijfsactivitei-

ten, in combinatie met d.w.z. in de doeleindenomschrijving van de bestemmin-
gen aangegeven categorieën van bedrijven die zich binnen het plange-
bied(delen) kunnen vestigen, waarbij de als bijlage bij de voorschriften toege-
voegde lijst als leidraad fungeert;

• Een vrijstellingsbevoegdheid voor de vestiging van een bedrijf (c.q. bedrijfsactivi-
teit) uit de naast hogere categorie van de lijst, maar qua milieubelasting gelijk-
waardig geacht kan worden aan de toegestane categorieën alsmede de vesti-
ging van bedrijven c.q. bedrijfsactiviteiten, die weliswaar gelijkwaardig zijn aan
de toegestane categorieën maar die niet worden genoemd in de lijst met be-
drijfsactiviteiten.

                                                     
45 Markanalyse branches Huis en Tuin betreffende het concept ‘Life style Village Hulst, november 2007,

WPM Groep.



Hoofdstuk 6116

Ad 1. Het limitatief karakter van de lijst met bedrijfsactiviteiten:
In de doeleindenomschrijving van de bestemming is aangegeven welke bedrijven
zich binnen het plangebied kunnen vestigen. Het betreft bedrijven die passen bin-
nen milieucategorieën 1 t/m 2. Op deze manier is aangegeven welke categorieën
van bedrijven c.q. bedrijfsactiviteiten zijn toegelaten, waarbij de als bijlage (bij de
voorschriften) toegevoegde lijst als leidraad fungeert. Een en ander betekent, dat de
lijst fungeert als limitatief toetsingskader bij de (directe) toelating van bedrijven. Om
te voorkomen dat deze lijst niet een te limitatief karakter krijgt is enige flexibiliteit
gewenst. Daarvoor is de hieronder bedoelde vrijstellingsbevoegdheid opgenomen.

Ad 2. Vrijstellingsbevoegdheid voor gelijkwaardige bedrijven:
Teneinde een te starre en arbitraire toepassing van de lijst met bedrijfsactiviteiten te
voorkomen is bepaald dat burgemeester en wethouders bevoegd zijn vrijstelling te
verlenen voor de uitoefening of vestiging van een bedrijf (c.q. bedrijfsactiviteit) die
gelijkwaardig is aan de direct toegelaten categorieën. Deze regeling maakt het mo-
gelijk bedrijven c.q. bedrijfsactiviteiten toe te laten, die niet in de lijst zijn genoemd
en waarvan de milieubelasting van een bepaald bedrijf of bepaalde bedrijfsactiviteit
door ter plaatse aanwezige omstandigheden uit het oogpunt van hinder/overlast
acceptabel is, dan wel dat het bedrijf zodanige beperkende maatregelen heeft ge-
nomen, dat de activiteit qua milieubelasting gelijkgesteld kan worden met bedrijfs-
activiteiten uit de direct toegelaten categorieën. De milieubelasting wordt beoor-
deeld aan de hand van de in de lijst met bedrijfsactiviteiten genoemde milieubelas-
tingscomponenten (geurproductie, stofuitworp, geluidhinder, e.d.).

Beschrijving in hoofdlijnen
In het bestemmingsplan is in artikel 7 (bestemming Gemengd -GD-2) een beschrijving
in hoofdlijnen voor deze bestemming opgenomen. Beschreven wordt de wijze waarop
het gemeentebestuur de doeleinden van de bestemming wenst te realiseren. De be-
schrijving in hoofdlijnen moet gezien worden als een middel om te beschrijven hoe de
doeleinden van de bestemming, in functioneel en ruimtelijk opzicht, zullen worden
nagestreefd en als een middel om de beleidsmatige inhoud van het bestemmingsplan
weer te geven.
De bedoeling is niet om de beschrijving in hoofdlijnen te zien als een compensatie van
gedetailleerde voorschriften. In de bestemmingsregelingen worden derhalve afzon-
derlijk de bouw- en gebruiksmogelijkheden geregeld.

Aan de beschrijving in hoofdlijnen kan een drietal functies toegekend worden.
Bij de toetsingsfunctie van de beschrijving in hoofdlijnen richt het voorschrift zich di-
rect tot de burger c.q. degene die het bestemmingsplan ontwikkelt (de gemeente); de
norm is objectief geformuleerd. Deze functie speelt een rol bij het beoordelen of be-
paalde activiteiten in overeenstemming zijn met het plan en de normen kunnen wor-
den gehanteerd als criteria voor de hantering van de bevoegdheid tot wijziging, de
uitwerkingsplicht, het verlenen van vrijstelling en het stellen van nadere eisen. De
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beschrijving in hoofdlijnen is geen rechtstreeks toetsingskader voor bouwvergunnin-
gen en voorschriften betreffende het gebruik. Deze worden niet direct aan de be-
schrijving in hoofdlijnen getoetst, maar altijd via vrijstelling, uitwerkingsplan, nadere
eisen en wijzigingsregeling. De minimum in acht te nemen normen en voorwaarden
staan in de betreffende bestemmingsvoorschriften; het beleid en de beleidsmarges,
voor zover aanwezig, staan in de beschrijving in hoofdlijnen..
Door de gekozen opzet ontstaat in combinatie met de globale bestemmingsvorm een
maximale vrijheid om binnen de aangegeven hoofdstructuur, het plan in te richten op
basis van de op dat moment beschikbare (dus steeds actuele) informatie over behoef-
ten en de mogelijkheden ter voorziening daarin.

Bij de uitvoeringsfunctie gaat het om de rol van de beschrijving in hoofdlijnen bij het
aangeven van de wijze waarop de aan gronden toegekende doeleinden worden na-
gestreefd met behulp van de instrumenten die het gemeentebestuur ter beschikking
staan. Bijvoorbeeld hoe het gemeentebestuur omgaat met flexibiliteitsbepalingen, en
hoe ze het doel beoogd te realiseren e.d.. De elementen in een beschrijving in hoofd-
lijnen die op deze functies betrekking hebben, vallen onder de categorie instructie-
normen waaraan veelal de burger rechtens geen aanspraken aan kan ontlenen en
betreffen inspanningsverplichtingen voor het gemeentebestuur in het kader van de
beleidsvoornemens die in het bestemmingsplan zijn neergelegd.

Bij de afstemmingsfunctie wordt een relatie gelegd met andere (juridisch) ruimtelijk
relevant instrumentarium voor het gemeentebestuur, gelegen buiten het bestem-
mingsplan, die een rol kunnen spelen bij de realisering van de plandoeleinden (sec-
torwet- en regelgeving en afstemming op andere instrumenten). Tevens kan het de
interne samenhang van het bestemmingsplan vergroten.
In dit kader kan gewezen worden op de wijze waarop het gewenste beeldkwaliteit
wordt nagestreefd d.m.v. bijvoorbeeld een beeldkwaliteit- en inrichtingschets bij de
uitgifte van gronden. Onderscheid kan worden gemaakt tussen de ruimtelijke en visu-
ele invalshoek van het beeldkwaliteitsplan. De ruimtelijke aspecten zijn vastgelegd in
het bestemmingsplan. Zij hebben de kracht van een voorschrift in het bestemmings-
plan. Wat betreft de visuele aspecten (met name welstand) worden lijnen uitgezet in
het beeldkwaliteitsplan die getoetst kunnen worden op basis van de Woningwet en
de gemeentelijke bouwverordening.

6.2 De indeling van de planvoorschriften

De planvoorschriften van het bestemmingsplan bestaan uit vier hoofdstukken,
waarin achtereenvolgens de inleidende bepalingen, de bestemmingsbepalingen, de
algemene bepalingen en de overgangs- en slotbepalingen aan de orde komen.
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Opbouw planvoorschriften:
1. Inleidende bepalingen;
2. Bestemmingsbepalingen;
3. Algemene bepalingen;
4. Overgangs- en slotbepalingen.

In de onderstaande paragrafen zullen de voorschriften nader uiteengezet worden.

6.2.1 Inleidende bepalingen

In de begripsbepalingen worden omschrijvingen gegeven van de in het bestem-
mingsplan gebruikte begrippen. Deze worden opgenomen om interpretatiever-
schillen te voorkomen. Begripsbepalingen zijn alleen nodig voor begrippen die ge-
bruikt worden in de voorschriften en die tot verwarring of meerdere uitleg vatbaar
zijn. Ten aanzien van de ontwikkeling van het ‘Life style Village Hulst’ zijn specifieke
begrippen geformuleerd ter toetsing van hetgeen programmatisch beoogd wordt te
worden gerealiseerd.

Om op een eenduidige manier afstanden en oppervlakten te bepalen wordt in de
wijze van meten uitleg gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan.
Hieronder wordt kort ingegaan op enkele relevante begrippen.

Winkelverkoopvloeroppervlakte (wvo)

De in een winkel voorkomende voor de uitstalling en de verkoop van de-

tailhandelsartikelen bedoelde oppervlakte is bedoeld met winkelverkoop-

vloeropervlakte. Dit is in het algemeen de (inpandige) voor het publiek

zichtbare en toegankelijke vloeroppervlakte inclusief die van de etalage,

vitrine, toonbank- en kassaruimte (plus de loopruimte voor het personeel

daarachter), schappen, paskamers, ruimten voor winkelwagentjes en lege

dozen evenals de vloeroppervlakte van entresols (met voor klanten vol-

doende hoogte). Onder de wvo vallen (dus) niet de uitsluitend voor het

personeel bedoelde ruimten en niet de ruimten betrekking hebbend op

bedrijfskantoor, portiek, ambacht, reparatie, opslag, magazijn, sanitair en

distributieruimten ten behoeve van de verwerking van bestellingen evenals

van de door personeel bediende diepvries- en koelcellen. De eventueel

door deze functies gebruikte inpandige oppervlakten vormen samen met

de wvo de winkelgebruiksvloeroppervlakte (WGO). Ruimten die ingeno-

men worden door activiteiten die gericht zijn op het ter plekke consume-

ren (bijv. tearoom van minstens 10 m², horeca-afdeling in een warenhuis)

behoren niet tot de wvo of gvo.

Voorheen werd voor het begrip “ winkelverkoopvloeroppervlakte” (wvo)

de term “verkoopvloeroppervlakte” (vvo) gebruikt. Omdat voornamelijk

makelaars de laatstgenoemde afkorting ook gebruiken voor “verhuurbare
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vloeroppervlakte” en de hiermee bedoelde oppervlakte juist sterk over-

eenkomt met de winkelgebruiksoppervlakte, is teneinde verwarring uit te

bannen voor de term “winkelvloeroppervlakte” met de afkorting wvo ge-

kozen. Voor “winkelgebruiksoppervlakte” werd tot nu toe het begrip

"winkelbedrijfvloeroppervlakte” (bvo) gebruikt. De laatstgenoemde afkor-

ting wordt vooral door projectontwikkelaars gehanteerd en zij bedoelen

dan de “brutovloeroppervlakte”. Het gaat dan, kort gezegd, om de win-

kelgebruiksoppervlakte inclusief de ruimten die de buitenmuren in beslag

nemen. Omdat het vanuit het oogpunt van de detaillist alleen gaat om de

te gebruiken binnenruimte, dus exclusief de ruimte die buitenmuren of

dragende scheidingswanden innemen, is gekozen voor een nieuwe term.

Omdat de inhoud hiervan direct aansluit op het begrip “gebruiksopper-

vlakte” zoals dat volgens NEN 2580 is gedefinieerd, is met betrekking tot

winkels het begrip “winkelgebruiksoppervlakte” (wgo) ingevoerd.

winkelgebruiksvloeroppervlakte (wgo):

De totale in een winkel voorkomende vloeroppervlakte van alle bouwlagen

van  binnenruimten welke rechtstreeks toebedeeld en ten dienste staan

voor de uitstalling en verkoop van  detailhandelsartikelen en voor het pu-

bliek zichtbaar en toegankelijk zijn met inbegrip van de uitsluitend voor

het personeel bedoelde (dienst)ruimten en de ruimten die betrekking heb-

bend op bedrijfskantoor, portiek, ambacht en reparatie activiteiten, opslag,

verwerking van bestellingen, magazijn, sanitair, keuken en distributieruim-

ten.

Branche

Een groep van bedrijven die wordt gekenmerkt door één bepaalde (domi-

nante) assortimentsgroep of door een veel voorkomende combinatie van

assortimentsgroepen (bijv. warenhuizen).

Toelichting: Een winkelassortiment is te definiëren als het totaal van de in

de winkel voorkomende assortimentsgroepen (dus hoofd- en nevenbran-

ches samen). Onder een assortimentsgroep wordt een collectie van artike-

len verstaan die eenzelfde soort behoefte bij consumenten bevredigen

(bijv. de leesbehoefte die via lectuur zoals kranten, modebladen, stripver-

halen, boeken, mammieblaadjes enz. kan worden bevredigd). Binnen een

assortimentsgroep zijn artikelgroepen te onderscheiden. Een artikelgroep

dekt binnen de assortimentsgroep een meer specifiekere behoefte (bij-

voorbeeld in een supermarkt worden veelal geen boeken maar wordt wel

de artikelgroep tijdschriften met o.a. het artikel vrouwenbladen aangebo-

den).

Winkelpand

Een zelfstandig vastgoedobject, dan wel een zelfstandig deel binnen een
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groter geheel (zoals de samenstellende onderdelen van een winkelcentrum

of aan overdekte ruimten waarin de speciaalzaken zich zelfstandig presen-

teren).

Toelichting: Binnen een groter geheel is sprake van een zelfstandig deel

indien dit van de rest gescheiden is door van voren naar achteren lopende,

zichtbare afgrenzingen en dit door het publiek als zelfstandige commerci-

ele ruimte wordt ervaren (bijv. door brancheaanduiding, eigen logo of

naam). In relatie met deze zelfstandigheid wordt de shop-in-de-shop (per

definitie detailhandel) met minstens 10 m² verkoopoppervlakte als zelf-

standige winkel beschouwd. Is de shop-in-de-shop minder dan 10 m² (“in-

tern detailhandelspunt”) dan wordt deze detailhandelsruimte, om prakti-

sche redenen, als onderdeel van het grotere geheel gezien. Een detailhan-

delspunt zijnde geen shop-in-de-shop (“extern detailhandelspunt” zoals

kleine kiosken, kleine slijter bij horeca) wordt wel apart (naast de categorie

winkels) geregistreerd. Een ander zich zelfstandig binnen een winkel pre-

senterend verkooppunt met minstens 10 m² maar niet detailhandel zijnde,

wordt als (zelfstandig) servicepunt opgevat en wordt dus niet tot de cate-

gorie winkels resp. niet tot de winkelvloeroppervlakte gerekend. Service-

punten binnen een winkelpand kleiner dan 10 m² verkoopoppervlakte

worden (gemakshalve) als winkelruimte binnen het grotere geheel van een

winkel meegenomen.

Winkeleenheid: betreft een in bedrijfseconomisch opzicht zelfstandige detail-
handelsvestiging.
Segment

(Markt)segment is het deel van de consumentenmarkt waarop een detaillist

actief is.

Verkooppunt

Winkel of rijdende winkel, standplaats, verkoopwagen van een ambulante

handelaar.

Centrum

Een winkelgebied met een concentratie van minimaal twee vaste detail-

handelsverkoopplaatsen en met een areaal van meer dan 1.500 m² winkel-

verkoopvloeroppervlak (wvo).

Toelichting: aan het begrip centrum ligt tevens het begrip concentratie ten

grondslag. Bij concentratie gaat het om de nabijheid van detailhandelsver-

koopplaatsen onderling (aaneengesloten of op enige afstand van elkaar)

en om de aanwezige samenhang met en synergievoor elkaar, dat uit het

koopgedrag/koopstromen van bezoekers moet blijken.
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6.2.2 Bestemmingsbepalingen

De gronden van het gehele plangebied hebben een positieve bestemming. Een posi-
tieve bestemming betekent dat gebruik van de gronden voor de verschillende be-
stemmingen direct mogelijk is. Bovendien betekent het dat oprichting van gebou-
wen direct mogelijk is nadat burgemeester en wethouders een bouwvergunning
hebben verleend. Een bouwvergunning wordt verleend indien zij voldoet aan onder
meer de voorschriften van het bestemmingsplan, het Bouwbesluit en de Bouwveror-
dening.

De opbouw van de bestemmingen ziet er in beginsel als volgt uit46:
• bestemmingsomschrijving;
• bouwvoorschriften;
• vrijstelling van de bouwvoorschriften (ontheffingen);
• gebruiksvoorschriften;
• vrijstelling van de gebruiksvoorchriften (ontheffingen);
• procedure (verwijzing naar de te volgen procedure).

Daarnaast zijn in de bestemmingen soms nog de volgende elementen opgenomen:
• aanlegvergunning;
• wijzigingsbevoegdheid;
• inrichtingsbepalingen.

Hieronder volgt per bestemmingsonderdeel een korte toelichting.

Bestemmingsomschrijving
De bestemmingsomschrijving bevat de omschrijving van de doeleinden die met de
bestemming aan de grond worden toegekend. Hierbij gaat het in beginsel om een
beschrijving van de aan de grond toegekende functies zoals wonen, bedrijven, de-
tailhandel, recreatie, horeca etc. De aard van de toegelaten inrichtingen van gron-
den (bouwwerken en werken, geen bouwwerken zijnde) vloeit dan voort uit de
toegelaten functies.

De hoofdfuncties worden als eerste genoemd. Indien van toepassing worden ook de
aan de hoofdfuncties ondergeschikte functies mogelijk gemaakt. De ondergeschikt-
heid wordt weergegeven door de zinsnede ‘met daaraan ondergeschikt’. Tevens
wordt aangegeven welke functies bij de bestemming behoren door middel van de
zinsnede ‘met daarbij bijbehorende’. Het betreft hier meestal functies als paden,
groen, erven, etc. De bestemmingsomschrijving is niet alleen functioneel, maar bevat
ook inrichtingsaspecten.

                                                     
46 Duidelijk mag zijn, dat een bestemmingsplanbepaling niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan

per bestemming verschillen.
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Bouwvoorschriften
In de bouwvoorschriften wordt aangegeven welke bebouwingsmogelijkheden er op
een perceel bestaan. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen gebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Vrijstelling van de bouwvoorschriften
Door het opnemen van een vrijstellingsregeling bestaat de mogelijkheid af te wijken
van de algemeen toegestane bouwregelingen. Voor elke vrijstelling wordt aangege-
ven waarvan vrijstelling wordt verleend, de maximale afwijking die met de vrijstel-
ling kan worden toegestaan en eventueel de situaties of voorwaarden waaronder
vrijstelling wordt verleend.

Het gaat hier om vrijstellingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien
vrijstellingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een alge-
mene strekking hebben zijn ze opgenomen in hoofdstuk 3 (de algemene bepalin-
gen).

Gebruiksvoorschriften
In dit onderdeel kan worden aangegeven welke vormen van gebruik men in ieder
geval strijdig acht met de bestemming. Hierin worden niet alle mogelijke strijdig
gebruiksvormen genoemd, maar alleen die waarvan het niet op voorhand duidelijk
is dat deze in strijd zijn met de bestemming. Het gaat hierbij in feite om een aanvul-
ling op de doeleindenomschrijving.

Vrijstelling van de gebruiksvoorschriften
Een vrijstelling van een gebruiksvoorschrift mag niet leiden tot een feitelijke wijzi-
ging van de bestemming. Dat wil zeggen, dat wel vrijstelling kan worden verleend
ten behoeve van functies, die inherent zijn aan de in de bestemmingsomschrijving
opgenomen functies. Via vrijstelling kunnen geen ‘nieuwe‘ functies worden toege-
staan. Met andere woorden: de vrijstellingsregeling kan worden opgenomen voor
kleinere, planologisch minder ingrijpende, onderwerpen. Functiewijzigingen en gro-
tere, ingrijpende ruimtelijke ingrepen worden geregeld via een wijzigingsbevoegd-
heid.

Aanlegvergunning
Specifieke inrichtingsactiviteiten, niet bestaande uit bouwen, dienen soms aan een
aanlegvergunning gebonden te worden. Het gaat daarbij om gevallen waarbij er
geen noodzaak bestaat om werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden
geheel uit te sluiten, maar waarbij de toelaatbaarheid afhangt van de omstandighe-
den in een concreet geval. Een aanlegvergunningenstelsel wordt opgenomen om
extra bescherming aan een specifieke bestemming waarde van de bestemming te
bieden, zoals landschappelijke of natuurlijke waarden, of de groen en/of waterstruc-
tuur.



Hoofdstuk 6 123

Wijzigingsbepalingen
Door het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid is het mogelijk om het bestem-
mingsplan te wijzigen (binnenplanse wijziging). In de meeste gevallen zal het gaan
om het wijzigen van de op een perceel gelegde bestemming, maar deze wijziging
kan eventueel ook gebruikt worden om de bouwmogelijkheden op een perceel te
wijzigen.
Het gaat hier om wijzigingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien
wijzigingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een alge-
mene strekking hebben zijn ze opgenomen in hoofdstuk 3 (de algemene bepalin-
gen). Een gebiedsgebonden wijzigingsbevoegdheid is op de plankaart aangegeven
door middel van een aanduiding.

Inrichtingsbepalingen
Een inrichtingsbepaling biedt mogelijkheden om sturing en nadere detaillering te
geven aan de gewenste ruimtelijke en/of functionele inrichting van een bestem-
mingsgebied passende binnen de doeleinden behorende bij de bestemming.

6.2.3 Algemene bepalingen

Algemene bepaling met betrekking tot ondergronds bouwen
Er is een algemene regeling met betrekking tot ondergronds ruimtegebruik opge-
nomen, waarbij kelderruimten e.d. in één bouwlaag onder gebouwen direct moge-
lijk worden gemaakt. Daar waar bovengronds gebouwd mag worden zijn ook on-
dergrondse bouwwerken toegestaan. De oppervlakte van ondergrondse bouwwer-
ken telt niet mee bij de bepaling van het aantal m² aan (bij)gebouwen op een per-
ceel. Natuurlijk dient altijd voldaan te worden aan de eisen van het bouwbesluit
(lichttoetreding e.d.).

In aanvulling hierop is per bouwperceel een niet-overdekt zwembad toegestaan
onder de volgende voorwaarde:
• het zwembad dient te worden gebouwd achter de achtergevel of het verlengde

daarvan en op een afstand van minimaal 2 meter uit de perceelsgrens.

Voor ondergronds bouwen dat dieper gaat dan 3 meter onder peil dient een afwe-
gingsmoment plaats te vinden (via een binnenplanse vrijstelling). Dit om eventuele
negatieve neveneffecten (bijvoorbeeld wat betreft waterstromen en aantasting van
archeologische waarden) te voorkomen.
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Anti-dubbeltelbepaling
Deze bepaling wordt opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een be-
stemmingsplan bepaalde gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald
deel van een bouwperceel mogen beslaan, het opengebleven terrein niet nog eens
meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan een soort-
gelijke eis wordt gesteld.

Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening
In deze bepaling wordt, bij de toepassing van bepalingen van het bestemmingsplan,
de aanvullende werking van de bouwverordening uitgesloten. Verder wordt in deze
bepaling een opsomming gegeven van onderwerpen, waarop de bouwverordening
wel van toepassing is.

Bestaande afstanden en andere maten
Er kunnen zich situaties voordoen, waarbij bestaande bebouwing in strijd is met de
voorschriften. Zo kan de specifieke bouwhoogte van een woning hoger zijn dan de
toegestane hoogte van bebouwing (een algemene maat). Deze strijdigheid is niet
gewenst. Het is immers niet de bedoeling, dat deze woning moet worden aangepast
aan de nieuwe maatvoering. Daarom is de algemene bepaling opgenomen, dat bij
afwijkingen de maatvoering mag worden aangehouden, zoals die bestond op het
moment van ter inzage legging van het ontwerpbestemmingsplan.

Algemene gebruiksbepalingen
In deze bepaling wordt aangegeven, dat het verboden is de gronden en bouwwer-
ken te gebruiken en/of te doen gebruiken en/of te laten gebruiken of in gebruik te
geven op een wijze of tot een doel, strijdig met de gegeven bestemming. De speci-
fieke gebruiksbepaling, zoals deze kan worden opgenomen in de afzonderlijke be-
stemmingen is aanvullend op de algemene gebruiksbepaling van het bestemmings-
plan.

In deze bepaling dient ook de toverformule te worden opgenomen. Dit is een bepa-
ling, waarmee vrijstelling van het algemene verbod verleend kan/moet worden, in-
dien zinvol gebruik overeenkomstig de bestemming niet meer mogelijk is.

Nadere eisen
In deze bepaling is de bevoegdheid voor het opstellen van nadere eisen opgeno-
men.

Algemene vrijstellingsbepalingen
In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven
om vrijstelling te verlenen van bepaalde, in het bestemmingsplan geregelde, onder-
werpen. Het gaat hierbij veelal om vrijstelling te verlenen ten behoeve van niet-
ingrijpende bouwactiviteiten die gelden voor meerdere dan wel alle bestemmingen
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in het plan. De criteria, die bij toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid in acht
moeten worden genomen, worden aangegeven.

Algemene wijzigingsbepalingen
In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven
om meerdere bestemmingen te wijzigen. De criteria, die bij toepassing van de wijzi-
gingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, worden aangegeven.

Algemene procedurebepalingen
In deze bepaling staat aangegeven welke procedure dient te worden gevolgd bij de
voorbereiding van een besluit tot toepassen aanlegvergunning, van een vrijstellings-
en wijzigingsbevoegdheid. Hierbij wordt verwezen naar procedures die zijn opge-
nomen in de Wet op de Ruimtelijke Ordening en de Algemene wet bestuursrecht.

6.2.4 Overgangs- en slotbepalingen

Strafbepalingen
Met deze bepaling wordt de overtreding van een bepaling aangemerkt als een over-
treding van het bepaalde in artikel 1a, onder 2° van de Wet op de economische de-
licten.

Overgangsbepalingen
In deze bepaling wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht.

Slotbepaling
Als laatste wordt de slotbepaling opgenomen. Deze bepaling bevat zowel de titel
van het plan als de vaststellingsbepaling.

6.3 Beschrijving per bestemming

Bedrijf
Binnen het plangebied zijn categorieën 1 t/m 2 van de Lijst van Bedrijfsactiviteiten
toegestaan. Huidige bedrijven die niet binnen deze categorieën passen zijn specifiek
op de plankaart opgenomen. Uitsluitend de genoemde bedrijfsactiviteiten mogen
ter plaatse uitgeoefend worden. Het betreft:
- een steenhouwerij (milieucategorie 3.1.), ter plaatse van de aanduiding op de

plankaart;
- opslagdoeleinden, ter plaatse van de aanduiding op de plankaart;
- detailhandel in auto’s, ter plaatse van de aanduiding op de plankaart
- detailhandel in meubelen en woninginrichting, ter plaatse van de aanduiding

op de plankaart;
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- detailhandel in natuursteenproducten, ter plaatse van de aanduiding op de
plankaart;

- een kantoor (administratieve dienstverlening), ter plaatse van de op de plan-
kaart opgenomen aanduiding;

- een winkelpand met de vestiging  van ten hoogste 1 supermarkt met een win-
kelverkoopvloeroppervlakte (wvo) van maximaal 1.500 m² alsmede de vestiging
van een ten hoogste 1 zelfstandige winkel (zelfstandige commerciële ruimte) in
dranken met een winkelverkoopvloeroppervlakte (wvo) van maximaal 150 m²;

Een bedrijfswoning met een maximum van één bedrijfswoning per bedrijf per
bouwperceel is toegestaan ter plaatse van de aanduiding ‘bedrijfswoning’ op de
plankaart.

Binnen de bedrijfsbestemming is het tevens mogelijk om op een locatie aan het Sta-
tionsplein ter plaatse van de aanduiding ‘supermarkt‘ een supermarkt te vestigen
met een winkelverkoopvloeroppervlak van maximaal 1.500 m². Het dient echter wel
een verplaatser vanuit de kern Hulst te zijn.

Op de plankaart is de maximale hoogte opgenomen voor gebouwen die worden
gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn er bebouwingsregels opgenomen
voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het
bouwvlak.
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen voor:
- de uitoefening van een bedrijf of bedrijfsactiviteit(en), die opgenomen zijn in

een naast hogere categorie in de Lijst van bedrijfsactiviteiten dan het bedrijf of
de bedrijfsactiviteit(en) dat direct toegestaan is, indien dit bedrijf of de bedrijfs-
activiteiten gelet op de milieubelasting naar aard en invloed op de omgeving
gelijkwaardig zijn aan het direct toegelaten bedrijf of de bedrijfsactiviteit(en);

- de uitoefening van een bedrijf of bedrijfsactiviteit(en), die hoewel niet genoemd
in de Lijst van bedrijfsactiviteiten, gelet op de milieubelasting naar aard en in-
vloed op de omgeving gelijkwaardig zijn aan toegelaten bedrijven of de be-
drijfsactiviteit(en

Bij de beoordeling van de aard en invloed van de milieubelasting van een bedrijf of
bedrijfsactiviteit(en) dienen de volgende milieubelastingcomponenten mede in de
beoordeling te worden betrokken: geluid, geurproductie, stofuitworp en gevaar,
waarbij tevens kan worden gekeken naar de verontreiniging van lucht en bodem, de
diversiteit en het al dan niet continue karakter van het bedrijf of de bedrijfsactivi-
teit(en) en de visuele hinder en verkeersaantrekkende werking.
Binnen de bestemming zijn drie locaties opgenomen waar burgemeester en wet-
houders met toepassing van een wijzigingsbevoegdheid en met inachtneming van
geformuleerde voorwaarden de bestemming mogen wijzigen. Het betreft:
- ‘wijzigingsgebied 1’ en ‘wijzigingsgebied 5’– te wijzigen in een nadere aandui-

ding perifere detailhandel, voor de vestiging en uitoefening van perifere detail-
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handel, branchegericht (volumineus) in de branches: auto’s, boten, caravans,
landbouwwerktuigen, bouwmarkt, grove bouwmaterialen en tuincentra. Uit-
drukkelijk niet toegestaan is de vestiging en uitoefening van perifere detailhan-
del, branchegericht (volumineus) in de branches: woninginrichting, sportartike-
len, outdoor- en kampeerartikelen, keukens en sanitair, brand- en/of explosiege-
vaarlijke stoffen alsmede perifere detailhandel, omvanggericht (grootschalig).

- ‘Gebied met wijzigingsbevoegdheid 2’ – te wijzigen in de bestemmingen ‘Wo-
nen -W-‘ en/of  ‘Tuin’’  en/of  ‘Verkeer en Verblijf -VV-‘ onder nader geformu-
leerde voorwaarden, waarbij de wijziging mag plaatsvinden ten behoeve van
maximaal 9 woningen - grondgebonden woningen (vrijstaande en/of twee-
aaneengebouwd) en/of gestapelde woningen al dan niet met een tuin en/of
woonstraat en in-/uitritten.

Centrum
De bestemming is gegeven aan een deel van het gebied aan het Stationsplein, dat
aanhaakt aan de binnenstad. Binnen de gemengde bestemming zijn toegestaan:
- kantoren;
- publieksgerichte en administratieve dienstverlening;
- horeca - categorie 1, 2 en 3;
- wonen in appartementen op de verdieping alsmede grondgebonden woningen

en wonen op de begane grond zoals aanwezig ten tijde van de ter inzage leg-
ging van het plan;

- detailhandel binnen de op de plankaart aangegeven ‘zone 1’ en ‘zone 2’, met
uitzondering van een supermarkt, waarbij het winkelfront is gesitueerd aan de
wegzijde en:
(1) de maximale winkelverkoopvloeroppervlakte (wvo) per detailhandels-

vestiging binnen de aangegeven ‘zone 1’ ten hoogste 500 m² mag bedragen;
(2) de minimale winkelverkoopvloeroppervlakte (wvo) per detailhandelsvesti-

ging binnen de aangegeven ‘zone 2’ ten minste 500 m² dient te bedragen;
- het uitoefenen van een bedrijf of bedrijfsmatige activiteiten die staan vermeld

in categorie 1 en 2 van de Lijst van bedrijven, met uitzondering van geluidzone-
ringsplichtige inrichtingen.

Op de plankaart is de maximale hoogte opgenomen voor gebouwen die worden
gebouwd binnen het bouwvlak.
Vestiging van een supermarkt is toegestaan met toepassing van vrijstelling (binnen-
plans) mits het onder meer een verplaatser betreft, het winkelverkoopvloeropper-
vlak ten hoogste 1.500 m² bedraagt en voorzien wordt in voldoende parkeervoor-
zieningen.

Gemengd 1
De gronden aan de zuidzijde van het stationplein zijn bestemd voor:
- horeca - categorie 5, te weten de vestiging van een hotel;
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- ten hoogste één detailhandelsvestiging met een maximale winkelvloeropper-
vlakte (wvo) van 1.000 m², met dien verstande dat een supermarkt niet toege-
staan is;

- publieksgerichte dienstverlening;
- alsmede wonen op de verdieping in de vorm van appartementen.
Op de plankaart is de maximale goothoogte opgenomen voor gebouwen die wor-
den gebouwd binnen het bouwvlak, daarbij zijn vanuit stedenbouwkundige optiek
bebouwingszones geïntroduceerd, waar verschillende maximale hoogten zijn toege-
staan. Daarnaast zijn er bebouwingsregels opgenomen voor het oprichten van
bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen het bouwvlak.

Gemengd 2
Deze bestemming is gesitueerd op de gronden waar het ‘Life Style Village ’Hulst
gerealiseerd dient te worden, onderverdeeld in drie ruimtelijk-functioneel te onder-
scheiden gebieden, te weten: het ‘Woonthemacentrum’, het ‘Tussengebied’ en ‘Op-
slag 7’. Binnen de drie gebieden zijn de hieronder opgenomen functies per vlak mo-
gelijk. De functionele invulling is gebaseerd op de beschikbare distributieve ruimte
overeenkomstig zoals opgenomen in opgenomen in de ‘Retailvisie gemeente Hulst
2005-2015’ alsmede de uitgevoerde economische effectenstudies47.

Binnen het vlak met aanduiding (dhg) –‘het ‘Tussengebied’:
• grootschalige detailhandelsvestigingen met een minimale winkelverkoopvloer-

oppervlakte (wvo) van 1.000 m² per detailhandelsvestiging in de branches:
(1) sport en spel;
(2) bruin- en witgoed;
(3) fiets en autoaccessoires;
(4) wonen, voor zover het betreft verplaatsers binnen de kern Hulst;
(5) overig gericht op dier en mens, voor zover complementair aan het hoofdthema

‘wonen en in en om het huis’, niet zijnde detailhandel in dagelijkse goederen,
mode / kleding en warenhuis;

• wonen, uitsluitend boven de begane grondlaag binnen het vlak met aanduiding
wonen (w).

Binnen het vlak met aanduiding (sdh-wc) – ‘Woonthemacentrum’:
• het ‘Woonthemacentrum’;
• horeca – categorie 1, 2 en/of 3, uitsluitend ter ondersteuning van de detailhan-

delsfuncties in het ‘Woonthemacentrum’;
• detailhandel in de branche bouwmarkt (doe-het-zelf);
• detailhandel in de branche tuincentrum - te weten het type tuincentrum IV

waarbij de nadruk ligt op wat alles wat met leven in en om het huis te maken
heeft, voor met name de particuliere markt;

                                                     
47 Economische markteffecten ‘Life Style Village Hulst, WPM groep januari 2007 alsmede marktanlyse in

de branches Huis en Tuin.
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• ondergeschikte horeca – categorie 1, 2 en/of 3, uitsluitend ter ondersteuning van
de detailhandelsfuncties in het ‘Woonthemacentrum’;

• ondergeschikte detailhandel in de branche bouwmarkt (doe-het-zelf);
• ondergeschikte detailhandel in de branche tuincentrum - te weten het type

tuincentrum IV waarbij de nadruk ligt op wat alles wat met leven in en om het
huis te maken heeft, voor met name de particuliere markt;

• ondersteunende specifieke publieksgerichte dienstverlening op het gebied van
advies, ontwerp, inrichting en bemiddeling, uitsluitend ten dienste van het the-
ma wonen (wonen, interieur, huis en tuin);

• administratieve dienstverlening uitsluitend ten dienste van de toegelaten func-
ties in het ‘Woonthemacentrum’.

Binnen het vlak met aanduiding (dhp) – ‘Opslag 7’:
• een woonthema-outlet;
• volumineuze detailhandel in de branche outdoor– en kampeerartikelen;
• volumineuze detailhandel in de branche recreatie;
• volumineuze detailhandel in de branche caravans;
• volumineuze detailhandel in de branche tenten;
• volumineuze detailhandel in de branche bouwmarkt (doe-het-zelf);
• volumineuze detailhandel in de branche tuincentrum - type IV, waarbij de na-

druk ligt op wat alles wat met leven in en om het huis te maken heeft);
• een antiek-/woondiscountmarkt specifiek bestemd, ingericht en geprofileerd op

de verkoop van artikelen voor huis, tuin en inrichting;
• een veilinghal specifiek bestemd, ingericht en geprofileerd op de verkoop van

artikelen voor huis, tuin en inrichting;
• leisure;
• ondergeschikte horeca - categorie 1, 2 en/of 3; uitsluitend ter ondersteuning van

de functies als bedoeld in 7.2.3. sub a tot en met j.

Daarnaast zijn binnen de bestemming toegestaan groenvoorzieningen, voor-
zieningen van algemeen nut, parkeervoorzieningen (tenminste 1.200 parkeerplaat-
sen), passages, openbare verblijfsruimten alsmede de bij de bestemming behorende
bouwwerken en voorzieningen.
Door middel van bouwvoorschriften en inrichtingsbepalingen zijn situerings- en
maatvoeringeisen opgenomen zoals hoogtebepalingen en oppervlaktebepalingen
(winkelverkoopvloeroppervlak, grondoppervlak en bruto vloeroppervlak).
Naast de direct toegelaten functies kan burgemeester en wethouders ook anderen
functies toelaten onder bepaalde nader geformuleerde voorwaarden binnen de
bestemming c.q. de aangeduide vlakken door toepassing van een binnenplanse vrij-
stellingsbepaling en kunnen door toepassing van een wijzigingsbevoegdheid andere
detailhandelsfuncties toegelaten worden indien aangetoond kan worden dat het
concept ‘Life Style Village Hulst’ aanpassing behoeft vanwege marktontwikkelingen,
vernieuwde inzichten of in verband met economische uitvoerbaarheidaspecten.
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Gemengd 3
Deze bestemming is gelegd op een deel van de gronden behorende bij het Stations-
plein. Binnen de bestemming zijn de bestaande aanwezige functies als zodanig be-
stemd. Het betreft:
- perifere detailhandel, branchegericht (volumineus) met een winkelverkoop-

vloeroppervlak (wvo)  van tenminste 1.000 m² per detailhandelsvestiging; in de
branches bouwmarkt en tuincentrum;

- de ter plaatse bestaande supermarkten ten tijde van de tervisielegging van het
ontwerp bestemmingsplan met een maximaal winkelverkoopvloeroppervlak
(wvo) van 1.500 m² per detailhandelsvestiging;

- opslag en verkoop van (consumenten) vuurwerk op het perceel Stationsplein 24
(Boerenbond);

- bedrijven of bedrijfsmatige activiteiten die staan vermeld in categorie 1 en 2 van
de Lijst van bedrijven, met uitzondering van geluidzoneringsplichtige inrichtin-
gen.

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd in achtneming van bepaalde voorwaar-
den vrijstelling te verlenen voor de vestiging en uitoefening van perifere detailhan-
del, branchegericht (volumineus) in de branches: auto’s, boten, caravans, land-
bouwwerktuigen; en grove bouwmaterialen. Uitdrukkelijk uitgesloten zijn de bran-
ches: woninginrichting, sportartikelen, outdoor- en kampeerartikelen, keukens en
sanitair, brand- en/of explosiegevaarlijke stoffen alsmede perifere detailhandel, om-
vanggericht (grootschalig).
Op de plankaart is de maximale hoogte opgenomen voor gebouwen die worden
gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen voor
het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het bouw-
vlak.

Gemengd 4
Deze bestemming is gelegd op de bestaande winkelcentrumfunctie aan het Stati-
onsplein (Em-té vestiging). Binnen de bestemming is toegestaan:
- detailhandel, niet zijnde perifere detailhandel, branchegericht (volumineus) en

perifere detailhandel, omvanggericht (grootschalig);
- een supermarkt, ter plaatse van de aanduiding op de plankaart;
- horeca - categorie 1;
- publiekgerichte dienstverlening;
Op de plankaart is de maximale goothoogte opgenomen voor gebouwen die wor-
den gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen
voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
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Gemengd 5
Deze gronden zijn bestemd voor:
- publiekgerichte dienstverlening, met dien verstande dat de ruimten waarin het

contact met het publiek plaatsvindt (balieruimten), uitsluitend op de begane
grond mogen worden gesitueerd;

- bedrijven of bedrijfsmatige activiteiten die staan vermeld in categorie 1 en 2 van
de Lijst van bedrijven, met uitzondering van geluidzoneringsplichtige inrichtin-
gen;

- horeca - categorie 1, 2 en 3, binnen het vlak met de aanduiding op de plankaart;
- detailhandel met een maximale winkelvloeroppervlakte (wvo) van 36 m²;
- en wonen op de verdieping (appartementen).
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd met in achtneming van bepaalde voor-
waarden vrijstelling verlenen voor de vestiging en uitoefening van perifere detail-
handel, branchegericht (volumineus) in de branches: auto’s, boten, caravans en
landbouwwerktuigen. Uitdrukkelijk uitgesloten zijn de branches: woninginrichting,
sportartikelen, outdoor- en kampeerartikelen, keukens en sanitair, brand- en/of ex-
plosiegevaarlijke stoffen, bouwmarkt en grove bouwmaterialen alsmede perifere
detailhandel, omvanggericht (grootschalig).
Op de plankaart is de maximale goothoogte opgenomen voor gebouwen die wor-
den gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen
voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het
bouwvlak.

Gemengd 6
Deze gronden zijn bestemd voor een motorbrandstoffenverkooppunt exclusief een
verkooppunt met lpg. Ondergeschikt en samenhangend aan het verkooppunt zijn
detailhandel, horeca en een autowasstraat toegestaan. Op de plankaart is de maxi-
male goothoogte opgenomen voor gebouwen die worden gebouwd binnen het
bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen voor het oprichten van
bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het bouwvlak. Met toepas-
sing van een vrijstellingsbepaling (binnenplans) kan het uitoefenen van LPG-
activiteiten worden toegestaan indien door onderzoek is aangetoond dat voor het
vestigen van de risicovolle inrichtingsactiviteit (vulpunt en afleveringszuil), waarvan
de risicocontour buiten de eigen perceelsgrens ligt waarop de inrichtingsactiviteit is
gevestigd, de toepasselijke richtwaarden voor het risico en risicoafstanden ten aan-
zien van kwetsbare objecten in de omgeving alsmede de toepasselijk richtwaarden
voor het risico in acht worden genomen, een en ander overeenkomstig het bepaalde
volgens het Besluit externe veiligheid inrichtingen.
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Gemengd 7
De binnen het plangebied opgenomen gronden met de bestemming ‘Gemengd 7‘
zijn bestemd voor de ontwikkeling van een gebied met een gemengde functionele
invulling, bestaande uit:
- bedrijven of bedrijfsmatige activiteiten die staan vermeld in categorie 1 en 2 van

de Lijst van bedrijven, met uitzondering van geluidzoneringsplichtige inrichtin-
gen al dan niet met bedrijfswoningen;

- vrijetijdsvoorzieningen al dan niet met bedrijfswoningen;
- horeca - categorie 2 vestigingen al dan niet met bedrijfswoningen;
Op de plankaart is de maximale hoogte opgenomen voor gebouwen die worden
gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen voor
het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het bouw-
vlak.

Gemengd 8
De binnen het plangebied opgenomen gronden met de bestemming ‘Gemengd
8‘ zijn bestemd voor de ontwikkeling van een gebied met multifunctioneel fitness-
centrum (met groen- en parkeervoorzieningen), bestaande uit activiteiten waar re-
creanten conditie- of krachttraining (fitness, aerobic, spinning) kunnen doen en
waar aan deze hoofdfunctie ondergeschikte gerelateerde functies zijn toegestaan
zoals een beautycentrum, zonnecentrum, fysiotherapie, zwembad met sauna,
squash, crèche, ondersteunende horeca en detailhandel, verblijfsruimten en niet-
zelfstandige kantoorruimten.
Ten aanzien van de ondersteunende horeca- en detailhandelsfuncties zijn maximale
en met inbegrip van winkelverkoopvloeroppervlaktes:
- ondersteunende detailhandel, met uitzondering van detailhandel in voedings-

en genotmiddelen tot een maximum van 25 m² winkelverkoopvloeroppervlakte
(wvo);

- ondersteunende horeca - categorie 2 en/of 3 met een maximum van 150 m² be-
drijfsvloeroppervlakte;

Op de plankaart is de maximale goothoogte opgenomen voor gebouwen die wor-
den gebouwd binnen het bouwvlak. Daarnaast zijn bebouwingsregels opgenomen
voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde binnen en buiten het
bouwvlak.

Detailhandel
De binnen het plangebied gelegen detailhandelsvestigingen zijn als zodanig be-
stemd voor detailhandel met uitzondering van een supermarkt. Bebouwing is toege-
staan binnen de bouwvlakken. Op de plankaart is de maximale goothoogte opge-
nomen voor gebouwen die worden gebouwd binnen het bouwvlak.
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Groen
De groenvoorzieningen zijn positief bestemd als ‘Groen’. De gronden zijn onder ande-
re bestemd voor groenvoorzieningen, paden, waterlopen en waterpartijen. Binnen
deze bestemming zijn uitsluitend gebouwen ten behoeve van voorzieningen van al-
gemeen nut toegestaan.
Aan de noordzijde van het plangebied is een groenzone geprojecteerd ten behoeve
van de landschappelijke inpassing. De zone is tenminste 5 meter breed (ter hoogte van
de bestaande situatie) en ter hoogte van de nog te realiseren bebouwing 10 meter.

Horeca
Binnen het plangebied liggen horecavestigingen, die als zodanig zijn bestemd. Ge-
bouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd en de hoogtes
zijn op de plankaart weergegeven.

Tuin
Op de plankaart is ten aanzien van de woonpercelen een zonering aangebracht
conform de door de gemeente gehanteerde systematiek. Daarbij is de voortuin als
tuin bestemd. In beginsel mogen binnen dit vlak uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen worden gebouwd passend binnen een tuininrichting. Daarnaast kunnen
uitbouwen behorende bij het hoofdgebouw (woning) gerealiseerd worden binnen
bepaalde bebouwingskaders.

Verkeer
De N290 met een stroomfunctie voor het verkeer in het plangebied is bestemd voor
‘Verkeer‘. Het betreft hier een stroomweg. Binnen de bestemming zijn naast de ver-
keersfunctie benodigde bouwwerken zoals straatmeubilair, bewegwijzering etc.
tevens groenvoorzieningen, waterlopen en waterpartijen toegestaan.
Kleine bouwwerken, alsmede gebouwen ten behoeve van voorziening van openbaar
nut met een beperkt oppervlak zijn binnen deze bestemming toegestaan.

Verkeer – Verblijf
Alle overige wegen in het plangebied zijn bestemd voor ‘Verkeer - Verblijf‘. Het
betreft hier zowel (gebieds)ontsluitingswegen als verblijfsgebied. Binnen de be-
stemming zijn voor de verkeers/verblijfsfunctie benodigde bouwwerken zoals
straatmeubilair, bewegwijzering toegestaan.
Kleine bouwwerken, alsmede gebouwen ten behoeve van voorziening van openbaar
nut met een beperkt oppervlak zijn binnen deze bestemming toegestaan.

Water
De op de plankaart voor ‘Water’ aangewezen gronden zijn onder andere bestemd
voor waterberging, waterhuishouding en infiltratievoorzieningen. Binnen deze be-
stemming zijn naast waterlopen en waterpartijen, ook groenvoorzieningen, infiltra-
tievoorzieningen, overbruggingen toegestaan.
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De bouwmogelijkheden binnen deze bestemming zijn heel beperkt. Er zijn geen
gebouwen toegelaten, maar uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten
dienste van de bestemming worden gebouwd.

Wonen
De gronden die bestemd zijn als ‘Wonen’ zijn primair bedoeld voor het wonen in
grondgebonden woningen. Daarnaast zijn binnen de bestemming de vlakken met
nadere aanduiding (gs) bestemd voor appartementen. Naast het wonen zijn ook
kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten toegestaan over een beperkt
oppervlak van de woning en daarbij behorende aan- en uitbouwen. Voor de goede
orde wordt opgemerkt dat in dit kader een onderscheid wordt gemaakt in beroeps-
en bedrijfsmatige activiteiten. Onder beroepsmatige activiteiten worden de activitei-
ten verstaan die samenhangen met de zogenaamd traditionele vrije beroepen (zoals
bijvoorbeeld notarissen, tandartsen en advocaten) en beroepen op het gebied van
onder andere de administratieve, juridische en medische dienstverlening. Bedrijfs-
matige activiteiten betreffen in beginsel algemeen ambachtelijke activiteiten.
De regeling voor de uitoefening van beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten in een
woning en daarbij behorende aan- en uitbouwen is er op gericht om een woning
zijn woonfunctie in overwegende mate te laten behouden. De oppervlakte van een
woning, inclusief bijgebouwen en aanbouwen, die in gebruik is voor beroeps- en/of
bedrijfsmatige activiteiten is altijd kleiner dan de oppervlakte die niet voor deze
activiteiten wordt gebruikt. Naast dit relatieve maximum is een absoluut maximum
verbonden aan het gebruik van de woning, inclusief bijgebouwen en aanbouwen
voor de uitoefening van beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten.
Bij de inhoudelijke regeling in de voorschriften is aangesloten op de door de ge-
meente vastgestelde beleidsnota tot uitoefening van kleinschalige beroeps- en be-
drijfsmatige activiteiten in woningen en daarbij behorende aan- en uitbouwen
(maart 2003).

Gekozen is voor een bouwvlak waar het hoofdgebouw uitsluitend in opgericht mag
worden. De bij de woning behorende bijgebouwen, aanbouwen en bouwwerken,
geen gebouwen zijnde mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak gebouwd
worden. In de bestemmingsvoorschriften zijn nadere maatvoerings- en situeringsbe-
palingen opgenomen ten aanzien van het bouwen van bouwwerken.

Ten aanzien van het gebruik zijn de door de gemeente toegepaste regelingen op-
genomen voor woonpercelen voor wat betreft de aspecten mantelzorg (afhankelijke
woonruimte) en kamerverhuur.

Enkele bestaande bedrijfsmatige activiteiten verbonden aan de woning die niet pas-
sen in het beleid van de gemeente ten aanzien van de uitoefening van beroeps- en
bedrijfsmatige activiteiten aan huis zijn specifiek bestemd. De betreffende functie
kan juridisch weggehaald worden met toepassing van een wijzigingsbevoegdheid
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door het verwijderen van de aanduiding op de plankaart welke verwijst naar de
specifiek bedrijfsfunctie, indien blijkt dat het gebruik conform de aangegeven func-
tie voor de duur van tenminste 2 jaar aaneengesloten is onderbroken.

Waarde - Archeologisch onderzoeksgebied (dubbelbestemming)
Ten aanzien van de waarborging van het aspect archeologie bij de verdere planont-
wikkeling zijn in de bestemmingsvoorschriften bepalingen opgenomen. Aangezien
voor een aantal gebieden binnen de bestemmingen een middelhoge tot hoge ar-
cheologische verwachting van toepassing is en daadwerkelijk veldonderzoek ter
plaatse nog moet plaatsvinden is bepaald dat alvorens tot bouwen en het uitvoeren
van werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamheden kan worden overgegaan
(voor de daarvoor in aanmerking komende gebieden) een onderzoek uitgevoerd
dient te zijn naar de aanwezigheid van archeologische resten in het gebied volgens
een door de provincie vooraf goedgekeurde onderzoeksopzet. Ten aanzien van de
resultaten van voornoemd onderzoek wordt advies gevraagd bij een archeologisch
deskundige (bijvoorbeeld de provinciale archeoloog).

Indien uit het onderzoek en advies blijkt dat het bodemarchief bescherming ver-
dient, houden burgemeester en wethouders rekening met deze archeologische
waarden bij de verdere vergunningverlening (bouw- een aanlegvergunning). De
vergunningen zullen pas worden verleend indien aan de betreffende vergunning de
volgende voorschriften worden verbonden:
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeolo-

gische resten in de bodem kunnen worden behouden;
2. de verplichting tot het doen van opgravingen, of
3. de verplichting de uitvoering van werkzaamheden te laten begeleiden door een
deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg, die voldoet aan
door burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties.

Leiding - Gas (dubbelbestemming)
De in het plangebied gelegen hoofdtranstransportleidingen van gas hebben een
dubbelbestemming gekregen. Voor deze leidingen geldt, dat er een belemmerings-
zone van 5 meter aan weerszijden van de leiding is opgenomen, waarin in principe
niet gebouwd mag worden en bepaalde werkzaamheden en werken, geen bouw-
werken zijnde uitgevoerd mogen worden, tenzij onder voorwaarden vrijstelling
hiervoor wordt verleend met instemming van de beheerde van de betreffende lei-
ding. Wanneer een andere bestemming samenvalt met de dubbelbestemming, gaan
de regels, die horen bij de dubbelbestemming, voor.
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7. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

7.1 Exploitatie

Voor de economische uitvoerbaarheid van het onderhavige bestemmingsplan is het
van belang dat inzichtelijk wordt gemaakt in welke ontwikkelingsgebieden de ge-
meente een grondpositie heeft. Voor gebieden die in handen zijn van de gemeente
zal gestreefd worden naar een ontwikkelingsstrategie die een voor de gemeente
Hulst kostendekkende realisatie mogelijk maakt.
Voor gebieden die volledig in private handen zijn, geldt dat opbrengsten uit actieve
grondverkopen niet mogelijk zijn. Voor deze locaties geldt dat het een particulier
initiatief betreft en dat er voor de gemeente behoudens kosten voor ambtelijke
begeleiding, geen kosten in exploitatieve sfeer te verwachten zijn. Met initiatiefne-
mers zullen afspraken gemaakt worden over de afwenteling van eventuele plan-
schadeclaims.

Hieronder is een globaal overzicht opgenomen omtrent kosten en baten t.a.v. een
aantal deelgebieden binnen het bestemmingsplan. Bij vaststelling van het bestem-
mingsplan zal een definitief (bijgestelde) exploitatieopzet gevoegd worden afge-
stemd op de op dat moment van toepassing zijnde cijfers.

Exploitatie overzicht (globaal) – bedragen in Euro’s

Locatie 1 2/3/4 5 6 7 8 9

Kosten

Grondverwerving 3.128.750 6.585.000 1.063.000 468.400 744.000 288.200 -

Bijkomende kosten

en infrastructuur

2.385.500 2.320.000 560.000 81.000 81.000 5.500 -

procedure en

onvoorzien

550.000 570.000 75.000 15.000 15.000 5.000 -

rente 176.130 568.500 101.880 33.864 50.400 17.922 -

Totaal 6.240.380 10.043.500 1.799.880 598.264 890.400 316.622 0

Baten

appartementen - 2.430.000 1.050.000 - - -

woningen - 805.000 - - - 315.00o -

winkels 6.250.000 6.625.000 350.000 - - - -

bedrijven - 300.000 81.000 900.000 - -

gemeentelijke en

provinciale bijdrage

- 335.110 - - - - -

Totaal 6.250.000 10.195.110 1.700.000 810.000 900.000 315.000 0

Resultaat 9.620 151.610 - 99.880 211.736 9.600 - 1.622 0
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Locatie 10/11 12 13 14 15 16/17 18/19 Totaal

Kosten

Grondverwerving - 680.400 2.800.000 - - - - 15.757.750

Bijkomende kosten

en infrastructuur

- 187.500 280.000 - - - 3.500.000 9.400.500

procedure en

onvoorzien

- 75.000 125.000 - - - - 1.430.000

rente - 56.574 360.300 - - - - 1.365.570

Totaal 0 999.474 3.565.300 0 0 0 3.500.000 27.953.820

Baten

appartementen - - 2.440.000 - - - - 5.920.000

woningen - 420.000 - - - - - 1.540.000

winkels - 580.000 1.120.000 - - - - 14.925.000

bedrijven - - - - - - - 2.010.000

gemeentelijke

en provinciale bijdrage

- - - - - - 3.500.000 3.835.110

Totaal 0 1.000.000 3.560.000 0 0 0 3.500.000 28.230.110

- -

Resultaat 0 526 - 5.300 0 0 0 0 276.290

Locatie 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8
Zie exploitatieoverzicht hiervoor.

Locatie 9
De gronden in dit gebied worden gebruikt voor de ontwikkeling van een bedrijven-
terrein, het grootste deel van de benodigde infrastructurele werken zijn al gereali-
seerd. De kosten van het restant van de aanleg wordt bekostigd uit de opbrengst
van de gemeentelijke stadschuur en uit de exploitatiebijdrage vanuit het  bedrijven-
terrein. Dit zal een positieve bijdrage leveren aan de totale grondexploitatie. In het
kostenoverzicht van de exploitaties is deze locatie kostenneutraal ingebracht.
De kosten van het restant van de infrastructurele werken worden geraamd op
850.339,- euro. Dekking uit opbrengst  van de stadsschuur van 640.000,- euro en
exploitatiebijdrage van de bedrijven, groot 210.339,- euro. Dit is samen 850.339,-.

Locatie 10/11
De bestemming op deze locatie wordt gehandhaafd. In het overzicht van de exploi-
taties is deze locatie kostenneutraal ingebracht.

Locatie 12
Mogelijk kunnen hier maximaal 9 woningen worden gerealiseerd (zie exploitatie).
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Locatie 13
Zie exploitatieoverzicht hiervoor.

Locatie  14
De voorwaarden van het vigerende bestemmingsplan worden gehandhaafd.  In het
overzicht  van de exploitaties is deze locatie kostenneutraal ingebracht.

Locatie 15
Op deze locatie mag een beperkte hoeveelheid detailhandel worden toegestaan, dit
kan wellicht nog een positieve bijdrage leveren aan de totale grondexploitatie. In
het overzicht van de exploitaties is deze locatie kostenneutraal ingebracht.

Locatie 16/17
Op deze locatie mag een nieuwe woning worden gerealiseerd, dit kan wellicht nog
een positieve bijdrage leveren aan de totale grondexploitatie. In het overzicht van
de exploitaties is deze locatie kostenneutraal ingebracht.

Locatie 18/19
De kosten van de aanleg van de infrastructuur wordt geraamd op  € 3.500.000,-.
Dekking van deze kosten komen uit een provinciale bijdrage (Rua), een gemeente-
lijke bijdrage en een bijdrage van Morres Groep BV. Ten aanzien van de zuidelijke
rotonde is met Morres Groep BV overeengekomen dat dit bedrijf de helft van de
kosten van deze rotonde voor haar rekening neemt en de gemeente Hulst de andere
helft. Voor wat betreft de gemeentelijke financiering van ons aandeel in de aanleg-
kosten van deze rotonde is van belang dat  met de provincie Zeeland overeenstem-
ming is bereikt over het reserveren van jaarlijks  € 200.000,- aan BDU-gelden voor de
gemeente Hulst met een maximum van voorshands  € 600.000,- voor de periode
2008-2010. Hiermee is de feitelijke financiering van deze zuidelijke rotonde gedekt.

Met betrekking tot de financiering van de noordelijke rotonde is overeengekomen
dat in het kader van de herstructurering van verouderde bedrijventerreinen en de
daarvoor op provinciaal niveau beschikbaar zijnde en komende middelen, van pro-
vinciewege prioriteit zal worden toegekend aan de herstructurering van het bedrij-
venterrein Tol-Morres (en daar ook de nodige bijdragen aan zullen worden gekop-
peld). Tenslotte is en blijft de gemeentelijke inspanning er onverminderd op gericht
dat ook de provincie Zeeland een (fors) aandeel van de kosten van de aan te leggen
noordelijke rotonde voor haar rekening zal nemen (bijv. in het kader van het pro-
vinciaal actieprogramma PVVP). Vooralsnog kan de provinciale bijdrage in het kader
van de herstructurering en het provinciaal aandeel in de kosten van de benodigde
ontsluitingsstructuur niet nader worden geconcretiseerd. Vandaar dat door de pro-
vincie is gevraagd om als gemeente Hulst voor het vooralsnog ongedekte gedeelte
van de aanlegkosten van deze rotondes garant te staan. Gelet op de in het geding
zijnde belangen en de aard van het overleg met de provincie Zeeland heeft de ge-
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meenteraad op 18 december 2008 besloten dat de gemeente Hulst die garantie ver-
leent.

7.2 Handhaving

Een gemeente die regels maakt, moet deze ook handhaven. Handhaven is zorgen
dat de regels die gemeente heeft gesteld worden nageleefd.
In het kader van de actualisering van bestemmingsplannen zal ingevolge aanbeve-
ling 4 van de IRO het aspect handhaving toegepast worden door de gemeente. In
onderhavig bestemmingsplan hebben alle percelen een bestemming gekregen,
waaraan regels voor het bebouwen en gebruiken van die percelen zijn gekoppeld.
De uitgangssituatie voor controle wordt gevormd door de regels van het bestem-
mingsplan.
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8. MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

8.1 Inleiding

De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever
geregeld. Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties overleg
over het plan moet worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie gelegd kan
worden. Bovendien is het noodzakelijk dat belanghebbenden de gelegenheid heb-
ben om hun visie omtrent het plan te kunnen geven. Pas daarna kan de wettelijke
procedure met betrekking tot vaststelling van het bestemmingsplan van start gaan.

8.2 Inspraak

Per 1 juli is de Wet Uniforme openbare voorbereidingsprocedure (wet UOV) in wer-
king getreden.48 Artikel 6a van de Wet ruimtelijke ordening is daarmee vervallen en
daarmee ook de inspraakverplichting. Dat betekent dat ruimtelijke plannen (o.a.
bestemmingsplannen worden voorbereid met toepassing van de UOV (Awb). Dat
neemt niet weg dat het de gemeente vrij staat toch inspraak te verlenen b.v. op
grond van de gemeentelijke inspraakverordening. In relatie daarmee bepaalt artikel
150 van de Gemeentewet onder meer dat in een gemeentelijke inspraakverordening
moet worden geregeld op welke wijze bovenbedoelde personen en rechtspersonen
hun mening kenbaar kunnen maken.
De inspraakverordening van de gemeente Hulst schrijft géén afzonderlijke inspraak-
procedure voor. Tijdens de periode dat het ontwerp-bestemmingsplan formeel ter
inzage ligt, biedt de gemeente echter belanghebbende en belangstellenden de mo-
gelijkheid om via een informele informatieavond met een daaraan gekoppelde in-
loopsessie kennis te nemen van het bestemmingsplan op basis waarvan zienswijzen
ingebracht kunnen worden.

8.3 Wettelijk vooroverleg

Artikel 10 Bro 1985 geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de voorbereiding
van een bestemmingsplan verplicht zijn overleg te plegen met het waterschap en
daar waar nodig met de besturen van andere gemeenten, met de provinciale com-
missie gemeentelijke plannen, de inspecteur voor de ruimtelijke ordening, en met
eventuele andere diensten van Rijk en provincie die belast zijn met de behartiging

                                                     
48 Wet van 24 januari 2002, Stb. 2002, 54. Zie ook: Aanpassingswet uniforme openbare voorbereidings-

procedure Awb (Staatsblad 2005, 282) en het tijdstip van inwerkingtreding (Staatsblad 2005, 320).
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van belangen die in het plan in het geding zijn. Het voorontwerp bestemmingsplan
is in het kader van artikel 10 Bro voor advisering voorgelegd aan:
• Provinciale Commissie Omgevingsbeleid, Provincie Zeeland;
• Kamer van Koophandel Zuidwest-Nederland;
• MKB Zeeland;
• MKB Hulst;
• Delta N.V.;
• Waterschap Zeeuws-Vlaanderen.

De reacties van deze instanties (voor zover binnengekomen en relevant) zijn inte-
graal opgenomen in bijlage 3 van deze toelichting. Onderstaand zijn de opmerkin-
gen van de instanties samengevat en van een standpunt van de gemeente voorzien.

Vooroverlegreactie Standpunt gemeente Hulst

Provinciale Commissie Omgevingsbeleid, Provincie Zeeland

De commissie is van mening dat de financiële

uitvoerbaarheid van de aanleg van de in het

plan opgenomen rotondes onvoldoende is aan-

getoond.

Inmiddels is relevante informatie door de gemeente

verstrekt aan de provincie. Tevens vindt er overleg

plaats tussen gemeente en provincie omtrent de

financiering van infrastructurele werken (rotondes)

in het plan.

Bij vaststelling van het bestemmingsplan zal een

definitieve financiële verantwoording worden over-

gelegd, waarbij ervan wordt uitgegaan dat omtrent

de financiering (dekking) van de aanleg van de

rotondes afspraken zijn gemaakt en vastgelegd

tussen provincie en gemeente.

De commissie constateert dat het aantal wonin-

gen dat met het plan mogelijk gemaakt wordt

(259) aanzienlijk groter is dan de 125 die op de

gemeentelijke planningslijst zijn opgenomen.

Echter onderkent de provincie de noodzaak van

de woningen om het plan financieel-economisch

uitvoerbaar te maken. Vandaar dat in de plan-

ningslijst voor woningbouw van de gemeente

Hulst voor de periode 2008-2018 voor het plan-

gebied De Statie de in het bestemmingsplan

mogelijk gemaakte 259 woningen zijn opgeno-

men. Op moment dat gedeputeerde staten de

nieuwe planningslijst goedkeuren zal bovenver-

melde opmerking vervallen.

de opmerking wordt voor kennisgeving aangeno-

men.

De gemeente heeft haar woningbouwplanning

afgestemd op de mogelijkheden die in het bestem-

mingsplan De Statie zijn opgenomen. In een recent

door de gemeente Hulst op- en vastgestelde plan-

ningslijst voor woningbouw zijn voor de periode

2008-2018 voor het plangebied De Statie 259 wo-

ningen opgenomen. Dit aantal correspondeert met

de mogelijkheden voor nieuwe woningbouw zoals

in onderhavig bestemmings-plan mogelijk gemaakt.

De betreffende lijst ligt inmiddels ter goedkeuring

bij de provincie. Verwacht mag worden dat voor

vaststelling van het bestemmingsplan de betreffen-

de planningslijst door de provincie zal worden

goedgekeurd.
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De commissie geeft aan dat de geplaatste op-

merkingen niet van toepassing zijn op de aanleg

–van de ontsluitingsweg op de Absdaalseweg, de

bestemming wonen die is toegekend aan diverse

percelen aan de Absdaalseweg, de toegekende

bedrijfsbestemming ten zuiden van de Absdaal-

seweg en de ontwikkeling van woningbouw

achter de bestaande woningen aan de Steense-

dijk, mits het aantal woningen niet meer be-

draagt dan 125.

Voor kennisgeving aangenomen.

Kamer van Koophandel Zuidwest-Nederland

De Kamer van Koophandel geeft aan dat uit het

bestemmingsplan onvoldoende blijkt of regio-

nale afstemming tussen de gemeenten Terneu-

zen en Hulst heeft plaatsgevonden gelet op de

forse uitbreidingen van de winkelarealen van

beide gemeenten.

Over de uitbreiding en ontwikkeling van het

‘Woonthemacentrum’ alsmede over de inpassing van

PDV en GDV in het Tussengebied heeft een gesprek

plaatsgevonden op regionaal niveau (Regionaal

bestuurlijk overleg detailhandel Zeeuws Vlaanderen,

d.d 28 februari 2007). Tijdens dit regionale overleg is

gesproken over detailhandelsvraagstukken die een

regionale impact kunnen hebben zoals de super-

marktvisie, waarbij gestreefd wordt naar een sterk

supermarktcluster op het Stationsplein (het zoge-

naamde BACK-terrein) en de doorontwikkeling van

Morres in de vorm van het ‘Life Style Village Hulst’

om mede de koppeling tussen Morres en de binnen-

stad aantrekkelijk te maken.

De Kamer van Koophandel kan instemmen met

het concept ‘Life Style Village’ en gaat uit van

een hoofdfunctie qua m² en uitstraling voor de

winkels in het thema ‘wonen’ en een ondersteu-

nende functie voor winkels in de segmenten

‘sport en spel’ en ‘bruin- en witgoed’.

Voor kennisgeving aangenomen. Het concept ‘Life

Style Village’ gaat uit van een hoofdfunctie voor de

branche ‘wonen’ en een ondersteunende functies

voor branches als ‘sport en spel’ en ‘bruin- en wit-

goed’. In de gehanteerde begripsbepaling voor ‘Life

Style Village Hulst’, ‘Woonthemacentrum’ en ‘detail-

handel’ is de gewenste onderverdeling juridisch-

planologisch verankerd. Voor wat betreft het con-

cept en de uitwerking ervan wordt verwezen naar

hetgeen hieromtrent beschreven is in de toelichting

en de beschrijving in hoofdlijnen zoals opgenomen

in de voorschriften. het hoofdthema van de invulling

betreft “wonen in en om het huis” waaraan andere

formules complementair dienen te zijn.

De Kamer van Koophandel adviseert het aantal

deelgebieden met daarbinnen toegelaten bran-

ches per deelgebied terug te brengen.

Om op een goede wijze een sturing te kunnen ge-

ven, welke recht doet aan de uitgangspunten van

het detailhandelsbeleid, is het noodzakelijk per

deelgebied een gedetailleerde regeling voor het
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toestaan van branches, het opnemen van maximaal

te realiseren m² bvo/wvo etc. op te nemen. Ook de

onderlinge samenhang tussen gebieden en de nuan-

ces in type voorzieningen kan alleen door afzonder-

lijk aan te duiden van gebieden op een adequate

manier juridisch-planologisch worden verankerd.

Om te kunnen sturen op de branche-invulling

per deelgebied ter voorkoming dat de onder-

steunende functies de overhand krijgen, advi-

seert de Kamer van Koophandel om per deelge-

bied bepalingen op te nemen over het maximaal

aantal m² per branche. Een zorgvuldige keuze in

relatie tot de belangen van de detailhandel in de

binnenstad en in overige Zeeuws Vlaanderen is

daarbij nodig. Een in te stellen branche-

commissie kan daarbij een belangrijke bijdrage

aan leveren. Sturing kan bijvoorbeeld gegeven

worden door het opnemen van een vrijstellings-

bepaling, waarbij een voorgestelde branche-

commissie, een belangrijke adviesbijdrage kan

leveren.

Het bestemmingsplan is gebaseerd op de uitbrei-

dingsruimte zoals opgenomen in de Retailvisie als-

mede de visie op het Morresterrein zoals verwoordt

in het rapport ‘Life Style Village Hulst, Economische

Markteffecten’. Het totaal aantal m² bvo/wvo wat

met onderhavig bestemmingsplan mogelijk wordt

gemaakt, is in lijn met de distributieve ruimte zoals

opgenomen in de Retailvisie. Voor het gehele initia-

tief ‘Life Style Village Hulst’ geldt dat ten aanzien

van de invulling van de verschillende deelgebieden

geen concurrentie over en weer mag ontstaan. Per

deelgebied is daarom precies aangegeven hoeveel

m² bvo/wvo er gerealiseerd mag worden en voor

welke branches het deelgebied bedoeld is. Daar-

naast geeft de gehanteerde begripsbepaling voor

‘Life Style Village Hulst’, ‘Woonthemacentrum’ en

‘detailhandel’ een handvat om te sturen op de ge-

wenste onderverdeling tussen hoofd- en nevenbran-

ches per gebied. Een exacte onderverdeling per

branche, per deelgebied acht de gemeente niet

wenselijk en zou de dynamiek die de gemeente

beoogt en met dit bestemmingsplan planologisch

wordt mogelijk gemaakt, kunnen ondermijnen.

Tevens kan worden opgemerkt dat met name van-

wege de Belgische markt de bovenregionale verzor-

gende functie van de kern Hulst, met in dit specifie-

ke geval daarbij ook de winkels in het ‘Life Style

village’, de gekozen wijze van bestemmen recht-

vaardigt.

De Kamer van Koophandel benadrukt dat het

van belang is dat de binnenstad van Hulst goed

blijft functioneren. Plannen ter versterking van

het verblijfsklimaat van de binnenstad dienen

dan ook voortvarend uitgevoerd te worden.

De gemeente onderkent dit belang en zal hiernaar

handelen. In dit kader is te melden dat een perspec-

tief biedend concept projectexploitatie voor het

project ‘Nieuwe Bierkaai’ ter vaststelling is aangebo-

den aan de gemeenteraad en het voorontwerp

bestemmingsplan voor dit project op zeer korte

termijn ter bespreking voor vooroverleg zal worden

voorgelegd.
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De Kamer van Koophandel pleit voor stimulatie

van hervestiging van solitair gelegen detailhan-

delsvestigingen in en rond Hulst in het Tussen-

gebied.

Het Tussengebied kan een belangrijke functie ver-

vullen voor de opvang van passende detailhandels-

vestigingen die thans op solitair gelegen locaties zijn

gevestigd.

Stichting Cultureel Erfgoed Zeeland
De Stichting constateert dat het gevoerde arche-

ologisch onderzoek voor verschillende te ont-

wikkelen percelen aan de Absdaalseweg niet

volledig aan de gestelde eisen voldoet en geeft

aan op welke punten het onderzoek nader aan-

gevuld dient te worden. Het gaat hierbij met

name om:

• Aanvulling historische context (o.a. raad-

plegen van historische kaarten vanaf ca.

1570);

• Raadplegen van het Zeeuws Archeologisch

Archief;

• Opnemen van de verstoringsgegevens van

de huidige bebouwing en wegaanleg;

• Vermelden van gegevens van voorgaande

onderzoeken gecombineerd met gegevens

uit het huidige onderzoek om zo een ge-

fundeerde uitspraak te kunnen doen over

de archeologische waarde in het plange-

bied;

• Aangegeven dient te worden of het moge-

lijk is of een veldkartering uitgevoerd kan

worden.

De opmerkingen van de stichting zijn besproken met

het archeologisch bureau en worden in de definitie-

ve versie van het archeologisch onderzoeksrapport

verwerkt. Vooralsnog is in het bestemmingsplan een

dubbelbestemming opgenomen ter bescherming van

gebieden waar een verhoogde trefkans op archeo-

logische vondsten te verwachten is. Wanneer uit

onderzoek blijkt dat deze verwachtingswaarde

bijgesteld moet worden, kan de dubbelbestemming

worden verwijderd en zal er op de gronden een

rechtstreekse bouwtitel ontstaan.

De stichting merkt op dat ondanks de resultaten

van het inventariserend onderzoek de kans

aanwezig is dat archeologische sporen en vond-

sten in de bodem aanwezig zijn en dat deze in

de uitvoeringsfase van toekomstige werkzaam-

heden aan het licht komen. Voor dergelijke

vondsten bestaat een wettelijke meldingsplicht

ex artikel 53 van de Wet op de Archeologische

Monumentenzorg. Bij graafwerkzaamheden

dient men dan ook attent te zijn op eventuele

vondsten.

In de toelichting zal deze ‘meldingsplicht’ aanvul-

lend op de beschrijving van de onderzoeksresultaten

worden vermeld.

Waterschap Zeeuws-Vlaanderen

Het waterschap raadt aan om onderzoek te doen

naar de mogelijkheden van infiltratie vanwege

de aanwezigheid van kalk in de bodem, wat de

De opmerking is juist en het gemeentelijk riolerings-

plan zal hierop aangepast worden.
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bodeminfiltratie kan bemoeilijken. In de uitvoeringsfase zal bekeken en onderzocht

worden op welke wijze vormgegeven wordt aan de

voorgestane bodeminfiltratie. Ten finale zal dan ook

in de uitvoeringsfase de keuze gemaakt worden hoe

met hemelwaterafkoppeling zal worden omgegaan.

Het waterschap merkt op dat de 2.800 m³ water-

berging een gemeentelijke verantwoordelijkheid

is voor wat betreft de aanleg als de financiering

ervan.

Voor kennisgeving aangenomen.

Het waterschap constateert dat het bestem-

mingsplan voorziet in de aanleg van meerdere

rotondes. Het waterschap gaat er van uit dat de

aansluiting van de Parallelweg-Oost op de Abs-

daalseweg behouden blijft als enige ontsluiting

van de percelen langs de Parallelweg-Oost en de

Oude Hogeweg en dat de aansluiting duurzaam

veilig wordt uitgevoerd.

De betreffende ontsluiting wordt niet gehandhaafd,

maar verlegd naar de nieuwe ontsluitingsweg Stati-

onsplein/Absdaalseweg. De aan te leggen infrastruc-

turele werken zullen voldoen aan het principe

“Duurzaam Veilig”

8.4 Vaststellingsprocedure

De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens de
artikelen 23 t/m 31 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening.
Het bestemmingsplan wordt in dit kader ter visie gelegd gedurende een periode van
zes weken. Gedurende deze periode kan een ieder zijn zienswijzen kenbaar maken
tegen het plan. Het plan zal daarna, al dan niet gewijzigd, ter vaststelling worden
aangeboden aan de gemeenteraad. Het vastgestelde bestemmingsplan zal vervol-
gens ter goedkeuring worden voorgelegd aan gedeputeerde staten van Zeeland.
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1. BIJLAGE 1 VERKEERSPRODUCTIE EN -AFWIKKELING

In deze bijlage is weergegeven hoe de verkeersproductie van de functies in het bestem-
mingsplan De Statie is berekend. De berekende intensiteiten wordt toegedeeld op de we-
genstructuur, zodat een inschatting van de verkeersintensiteiten ontstaat.

1.1 Uitgangspunten verkeersproductie

De verkeersproductie is berekend op basis van de voorzieningen die in het bestemmings-
plan toelaat. Hierbij is voor elke locatie uitgegaan van de voorzieningen met de grootste
verkeersaantrekkende werking. In de onderstaande tabel is per deelgebied en project de
omvang van de voorzieningen weergegeven. Met deze cijfers is de verkeersaantrekkende
werking berekend.

Omvang van de voorzieningen per deelgebied

Deelgebied Type en omvang voorziening

1. Woonthemacentrum • Woninginrichting 57.000 m2 vvo

2. Opslag 7 • Woninginrichting 10.000 m2 vvo

3.Tussengebied • Woninginrichting 11.500 m2 vvo

• Woningen 40

4. Achter Steensedijk • Woningen 80

5. Kop Steensedijk/Het Scharnier • Publiekgerichte dienstverlening 3.000 m2 vvo

• Hotel 90 kamers

• Woningen 30

6. Hoek Absdaalseweg/N290/Industrieweg • Tankstation

• Fastfood restaurant

7. Hoek Absdaalseweg/N290/nieuwe ontsluitingsweg • Horecavoorziening met zalenverhuur

9. Gemengde Zone • Gemengde bedrijven 3,0 bruto ha

• Supermarkt 1.500 m2 vvo

10. Bestaande winkelcentrum Havenfort/Stationsplein • PDV-winkels 4.800 m2 vvo

• Supermarkt 2.000 m2 vvo

11. Winkelstrip Havenfort/Stationsplein • PDV-winkels 6.400 m2 vvo

• Supermarkt 2.000 m2 vvo

12. De Stadsschuur • Woningen 4

13. Het Scharnier Noord • Detailhandel 4.600 m2 vvo

• Woningen 22

14. Locatie Bierbrouwerij • Detailhandel 3.440 m2 vvo

• Woningen 4

15. Absdaalseweg • Woningen bestaand 32

• Woningen nieuw 5

Bestaande bedrijven • Absdaalseweg 3,12 bruto ha

• Industrieweg 2,83 bruto ha
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1.2 Overzicht verkeersproductie

In onderstaande tabel is een overzicht van de verkeersproductie van de deelgebieden in
het bestemmingsplan De Statie weergegeven. De uitgewerkte berekeningen staan in pa-
ragraaf 1.4.

Overzicht verkeersproductie De Statie Hulst

Locatie mtv/etm afgerond op 50 Zaterdag Werkdag

1. Woonthemacentrum 5250 2550

2. Opslag 7 900 450

3. Tussengebied 1050 500

4. Woongebied Achter Steensedijk 500 500

5. Kop Steensedijk/Het Scharnier 1350 1100

6. Hoek Absdaalseweg/N290 4500 3600

Bestaande bedrijven 100 1150

Totaal Zuid 13700 9800

7. Hoek Absdaalseweg/nieuwe ontsluitingsweg 600 500

9. Gemengde zone 2600 2450

10. Winkelcentrum Havenfort/Stationsplein 3400 2450

11. Winkelstrip Havenfort/Stationsplein 3700 2600

12. De Stadsschuur 0 0

13. Het Scharnier Noord 550 350

14. Locatie Bierbrouwerij 350 200

15./17. Absdaalseweg 200 200

Totaal Noord 11450 8800
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1.3 Verdeling van het verkeer

Het autoverkeer uit het gebied verdeelt zich over drie aansluitingen op het bestaande
wegennet. Het gaat om de volgende aansluitpunten:
• Noordelijke rotonde N290 (Absdaalseweg);
• Zuidelijke rotonde N290 (aansluiting Morresterrein);
• Het Scharnier/Van der Maelstedeweg.

Het doel van de verkeersproductie is om een inschatting te maken van de verkeersintensi-
teiten op de verschillende wegvakken in het gebied. Hiervoor is de berekende verkeers-
productie verdeeld over de aansluitpunten. In onderstaande tabel is weergegeven waar de
deelgebieden aansluiten en hoe het verkeer zich verdeelt.

Verdeling verkeersproductie over aansluitpunten

Locatie Verdeling Verdeling -

> west

Verdeling -

> oost

1. Woonthemacentrum Zuidelijke rotonde N290 en Absdaalseweg oost 75% 25%

2. Opslag 7 Zuidelijke rotonde N290 en Absdaalseweg oost 75% 25%

3. Tussengebied Zuidelijke rotonde N290 en Absdaalseweg oost 75% 25%

4. Woongebied Achter Steensedijk Zuidelijke rotonde N290 en Absdaalseweg oost 25% 75%

5. Kop Steensedijk/Het Scharnier Absdaalseweg oost 50% 50%

6. Hoek Absdaalseweg/N290/Industrieweg Zuidelijke rotonde N290 100% 0%

Bestaande bedrijven Zuidelijke rotonde N290 en Absdaalseweg west 50% 50%

Locatie Verdeling Verdeling -

> west

Verdeling -

> oost

7. Hoek Absdaalseweg/nieuwe ontsluitingsweg Absdaalseweg west 100% 0%

9. Gemengde zone Absdaalseweg west en Het Scharnier 75% 25%

10. Winkelcentrum Havenfort/Stationsplein Absdaalseweg west en Het Scharnier 50% 50%

11. Winkelstrip Havenfort/Stationsplein Absdaalseweg west en Het Scharnier 50% 50%

12. De Stadsschuur Absdaalseweg west en Het Scharnier 25% 75%

13. Het Scharnier Noord Absdaalseweg west en Van der Maelstedeweg 50% 50%

14. Locatie Bierbrouwerij Absdaalseweg west en Het Scharnier 25% 75%

15./17. Absdaalseweg Absdaalseweg midden 50% 50%
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Wanneer de verkeersproductie wordt toegedeeld op het wegennet ontstaan de intensitei-
ten zoals in onderstaande tabel is weergegeven. Opmerking hierbij is dat het alleen gaat
om de intensiteiten als gevolg van de voorzieningen in het gebied van bestemmingsplan
De Statie. Op de Absdaalseweg moet het doorgaande verkeer op de route N290 – centrum
Hulst bij de genoemde intensiteiten opgeteld worden.

Verkeersintensiteiten op wegvakken

Straat Locatie Intensiteiten (mtv/etm)

Absdaalseweg Nabij noordelijke rotonde N290 7495 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.

Absdaalseweg Halverwege 1306 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.

Absdaalseweg Nabij Het Scharnier 3188 Doorgaand verkeer op de route

N290 – centrum Hulst komt erbij.

Stationsplein Nabij Absdaalseweg 6116

Stationsplein Nabij Het Scharnier 4212

Morres-terrein Nabij zuidelijke rotonde N290 10126

Morres-terrein Op terrein 5546

Nieuwe ontsluitingsweg bij Tussengebied 1989
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1.4 Berekeningen verkeersproductie

Hieronder zijn de berekeningen voor de verkeersproductie van de voorzieningen weerge-
geven.

1. Woonthemacentrum

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 57000 57000

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 19950 19950

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 5187 2394

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 2507 1157

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 199,5 199,5

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 120 120

Totaal aantal auto's per dag 2627 1277

Verkeersproductie per dag 5254 2554

2. Opslag 7

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 10000 10000

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 3500 3500

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 910 420

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 440 203

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 35 35

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 21 21

Totaal aantal auto's per dag 461 224

Verkeersproductie per dag 922 448
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3. Tussengebied

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 11500 11500

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 4025 4025

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 1046,5 483

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 506 233

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 40,25 40,25

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 24 24

Totaal aantal auto's per dag 530 258

Verkeersproductie per dag 1060 515

4. Achter Steensedijk

Woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 80 80

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 480 480

5. Kop Steensedijk/Het Scharnier

Woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 30 80

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 180 480

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 11500 11500

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 4025 4025

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 1046,5 483

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 506 233

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 40,25 40,25

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 24 24

Totaal aantal auto's per dag 530 258

Verkeersproductie per dag 1060 515
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Hotel Zaterdag Werkdag

Vloeroppervlak 2700 2700

Oppervlak per kamer 30 30

Aantal kamers 90 90

Gemiddelde aankomsten/vertrekken per dag per kamer 0,5 0,5

Aantal aankomsten/vertrekken 45 45

Verkeersproductie 90 90

Overzicht locatie 5 Zaterdag Werkdag

Totaal 1330 1085

6. Hoek Absdaalseweg/N290/Industrieweg

Tankstation

Aantal

Afzet brandstof per jaar 13350000000 Liter brandstof

Aantal benzinestations in NL 4300 benzinestations

Doorzet brandstof per benzinestation per jaar 3.104.651 Liter brandstof

Doorzet brandstof benzinestation 8000000 liter per jaar

Liter per tankbeurt 40 liter

Aantal klanten brandstof per jaar 200000 klanten per jaar

Per week 3846 klanten per week

Per dag 549 klanten per dag

Aandeel klanten speciaal voor de shop 44%

Totaal aantal klanten benzinestation 981

Verkeersproductie Benzinestation totaal 1962 mtv/etm

Fastfood restaurant Zaterdag Werkdag

Aantal bezoekers per jaar 350000 350000

Aantal bezoekers per week 6731 6731

Aandeel bezoekers Zaterdag 19% 12%

Aantal bezoekers Zaterdag 1279 808

Verkeersproductie Fastfood 2558 1615

Overzicht locatie 6 Zaterdag Werkdag

Totaal 4520 3578
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7. Hoek Absdaalseweg/N290/nieuwe ontsluiting

Horeca-voorziening

Zaterdag Werkdag

Aantal bezoekers per jaar 250000 250000

Aantal bezoekers per week 4808 4808

Aandeel bezoekers op Zaterdag 15% 12%

Aantal bezoekers op Zaterdag 721 577

Aandeel met de auto 90% 90%

Aantal bezoekers per auto 2,1 2,1

Aantal auto's 309 247

Verkeersproductie 618 495

8. Woning
Deze is in punt 15 meegenomen

9. Gemengde zone

Gemengde bedrijven Zaterdag Werkdag

Oppervlak in bruto ha 3,0 3,0

Verkeersproductie per bruto ha 20 190

Verkeersproductie 60 570

Supermarkt

Oppervlak supermarkt in m2 vvo 1500

Omzet per m2 vvo per week (euro) 140

Gemiddelde verblijftijd auto (minuten) 28

Werkdag Werkdag + koopavond Zaterdag

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aandeel drukste uur 12% 11% 15%

Formule Y = 488 + 0,0051 * X Y = 395 + 0,0081 * X Y = 556 + 0,0061 * X

Oppervlak (m2 bvo) 1152,08333 1152,0833 1152,0833

Oppervlak (m2 vvo) 1500 1500 1500

Omzet per m2 vvo per week(euro) 140 140 140

X (weekomzet in euro) 210000 210000 210000

Y (aantal klanten per dag) 1559 2096 1837

Auto

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aantal autoklanten 951 1446 1268

Verkeersproductie (aantal autoverpl/etm) 1902 2892 2535

Overzicht locatie 10 Zaterdag Werkdag

Totaal 2595 2472
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10. Winkelcentrum Havenfort/Stationsplein

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 3000 3000

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 1050 1050

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 273 126

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 132 61

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 10,5 10,5

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 6 6

Totaal aantal auto's per dag 138 67

Verkeersproductie per dag 277 134

Supermarkt

Oppervlak supermarkt in m2 vvo 2000

Omzet per m2 vvo per week (euro) 140

Gemiddelde verblijftijd auto (minuten) 28

Werkdag Werkdag + koopavond Zaterdag

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aandeel drukste uur 12% 11% 15%

Formule Y = 488 + 0,0051 * X Y = 395 + 0,0081 * X Y = 556 + 0,0061 * X

Oppervlak (m2 bvo) 1152,083 1152,0833 1152,0833

Oppervlak (m2 vvo) 2000 2000 2000

Omzet per m2 vvo per week(euro) 140 140 140

X (weekomzet in euro) 280000 280000 280000

Y (aantal klanten per dag) 1916 2663 2264

Auto

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aantal autoklanten 1169 1837 1562

Verkeersproductie (aantal autoverpl/etm) 2338 3675 3124

Overzicht locatie 10 Zaterdag Werkdag

Totaal 3401 2472
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11. Winkelstrip Havenfort/Stationsplein

Woninginrichtingwinkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 6400 6400

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 2240 2240

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 582,4 268,8

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 281 130

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 22,4 22,4

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 13 13

Totaal aantal auto's per dag 295 143

Verkeersproductie per dag 590 287

Supermarkt

Oppervlak supermarkt in m2 vvo 1980

Oppervlak supermarkt in m2 bvo

Omzet per m2 vvo per week (euro) 140

Gemiddelde verblijftijd auto (minuten) 28

Werkdag Werkdag + koopavond Zaterdag

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aandeel drukste uur 12% 11% 15%

Formule Y = 488 + 0,0051 * X Y = 395 + 0,0081 * X Y = 556 + 0,0061 * X

Oppervlak (m2 bvo) 1152,083333 1152,083333 1152,0833

Oppervlak (m2 vvo) 1980 1980 1980

Omzet per m2 vvo per week(euro) 140 140 140

X (weekomzet in euro) 277200 277200 277200

Y (aantal klanten per dag) 1902 2640 2247

Auto

Aandeel autoklanten 61% 69% 69%

Aantal autoklanten 1160 1822 1550

Verkeersproductie (aantal autoverpl/etm) 2320 3644 3101

Overzicht locatie 11 Zaterdag Werkdag

Totaal 3691 2607
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12. De Stadsschuur

Woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 4 4

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 24 24

13. Het Scharnier Noord

Woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 22 22

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 132 132

Winkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 4600 4600

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 1610 1610

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 418,6 193,2

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 202 93

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 16,1 16,1

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 10 10

Totaal aantal auto's per dag 212 103

Verkeersproductie per dag 424 206

Overzicht locatie 13 Zaterdag Werkdag

Totaal 556 338
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14. Locatie Bierbrouwerij

Woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 4 4

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 24 24

Winkels Zaterdag Werkdag

Oppervlak (vvo) 3440 3440

Bezoekers per week per 1000m2 vvo 350 350

Aantal bezoekers per week 1204 1204

Aandeel bezoekers dag 26% 12%

Aantal bezoekers dag 313,04 144,48

Aandeel auto 87% 87%

Aantal inzittenden 1,8 1,8

Aantal auto's bezoekers per etmaal 151 70

Werknemers per 100m2 vvo 0,35 0,35

Aantal werknemers 12,04 12,04

Aandeel auto 60% 60%

Aantal auto's werknemers 7 7

Totaal aantal auto's per dag 159 77

Verkeersproductie per dag 317 154

Overzicht locatie 13 Zaterdag Werkdag

Totaal 341 178

15. Absdaalseweg

Bestaande woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 32 32

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 192 192

Nieuwe woningen Zaterdag Werkdag

Aantal woningen 5 5

Autoverplaatsingen per etmaal per woning 6 6

Verkeersproductie woningen 30 30

Overzicht locatie 15/17 Zaterdag Werkdag

Totaal 222 222
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Bestaande bedrijven

Bedrijven Absdaalseweg Zaterdag Werkdag

Oppervlak in bruto ha 3,12 3,12

Verkeersproductie per bruto ha 20 190

Verkeersproductie 62 593

Bedrijven Industrieweg Zaterdag Werkdag

Oppervlak in bruto ha 2,83 2,83

Verkeersproductie per bruto ha 20 190

Verkeersproductie 57 538

Overzicht locatie 15/17 Zaterdag Werkdag

Totaal 119 1131
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Bijlage 2

Brief Waterschap Zeeuws-Vlaanderen (d.d. 15 juni 2007)









Bijlage 3

Reacties artikel 10 BRO


























