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Hoofdstuk 1  Inleiding 

1.1  Aanleiding en doel 

Er is een initiatief voor het realiseren van twee woningen op het perceel tussen de Heilleweg 19 
en Heilleweg 21.  
Ter plaatse van het plangebied geldt het bestemmingsplan Heille en de 1e herziening.  
 
In het geldende bestemmingsplan is al rekening gehouden met deze inbreiding. Hiervoor is in 
het plan namelijk een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. De beoogde ontwikkeling sluit dan 
ook aan op de wens van de gemeente om deze locatie in te vullen met woningbouw. 
Voor het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid is gekozen omdat ten tijde van vaststelling 
van het bestemmingsplan Heille de bedrijfsactiviteiten aan de Zandstraat 2 en de Heilleweg 15 
nog niet waren beëindigd. 
 
Doel van het wijzigingsplan is het onderbouwen en juridisch-planologisch regelen van de 
woningen en toetsen dat wordt voldaan aan de gestelde voorwaarden uit artikel 18 uit het 
bestemmingsplan Heille. Deze voorwaarden hebben betrekking op: 
 beëindiging van de bedrijfsactiviteiten aan de Zandstraat 2 en de Heilleweg 15; 
 het voldoen aan de gemeentelijke en provinciale woningbouwprogrammering; 
 de locatie waar de woningen op het perceel worden gebouwd; 
 voldoen aan het vereveningprincipe. 

1.2  Bestaande situatie 

Het buurtschap Heille is ontstaan op een oost-west georiënteerde zandrug die doorloopt tot in 
België. Het ligt aan een driehoekig kruispunt van wegen tussen de kernen Aardenburg, Sluis en 
het Belgische Middelburg. De Heilleweg is de doorgaande weg van Sluis naar Middelburg. 
 
Het plangebied grenst aan de oostzijde van deze weg en wordt verder begrensd door: 
 twee woningen aan de noordzijde; 
 aan de oostzijde een akker en weiland; 
 zuidelijk van het plangebied zijn twee kavels voor nieuw te bouwen woningen op de locatie 

bij een voormalig agrarisch bedrijf; 
In figuur 1.1. is globaal de ligging van het plangebied weergegeven. 
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Figuur 1.1. Globale ligging plangebied (bron: geoloket, provincie Zeeland) 
 
Heille profileert zich de laatste jaren steeds meer in zowel ruimtelijk als functioneel opzicht als 
kleine woongemeenschap in het West Zeeuws-Vlaamse polderlandschap. De (agrarische) 
bedrijfsactiviteiten zijn de laatste jaren sterk teruggelopen. Zo ook de bedrijfsactiviteiten aan 
de Zandstraat 2 en de Heilleweg 15.  
 
Hierdoor is in het bestemmingsplan Heille voorzien in wijzigingsbevoegdheden voor het 
toevoegen van woningen binnen het buurtschap. Hierbij dient er rekening te worden gehouden 
dat er doorzichten naar het landelijk gebied blijven. Voor de voorliggende locatie is als 
uitgangspunt geformuleerd dat er twee doorzichten van elk 10 meter breed zijn of een 
doorzicht van minimaal 20 meter breed.  

1.3  Projectomschrijving 

Het woningbouwproject omvat de realisering van twee grote woonpercelen met vrijstaande 
woningen en bijbehorende erfbebouwing (zoals garages). De verkavelingsopzet en 
bebouwingsomvang en -karakteristiek sluiten aan op die van de nabijgelegen bestaande 
woonpercelen. 
 
Voor beide woningen zijn nog geen specifieke bouwplannen uitgewerkt. In figuur 1.2. is een 
referentiebeeld opgenomen van deze woningen. 
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Figuur 1.2. Referentiebeeld bouwstijl 
 
De woningen krijgen een goothoogte van 4 meter en een nokhoogte van 10 meter. Het 
bouwblok is 12 meter breed en 15 meter diep. Om te voorkomen dat de woningen in het lint in 
een rechte lijn worden gebouwd, is een verspringende rooilijn toegepast. De noordelijkste 
woning heeft een afstand van 7 meter tot de voorste perceelsgrens. De zuidelijke woning een 
afstand van 4 meter.  
 
Een bestaande kwaliteit zijn de doorzichten naar het landschap. Om deze doorzichten naar het 
landschap te waarborgen is tussen de woningen een tuinbestemming opgenomen. Hiermee 
worden de gewenste doorzichten naar het landschap behouden. Daarnaast wordt hiermee 
voorkomen dat door middel van aan- en uitbouwen de woningen aan elkaar worden gebouwd.  
 
Achter de woningen wordt een grote tuin aangelegd. Grote tuinen rondom de bebouwing 
bepalen in belangrijke mate mede het beeld: ze dragen namelijk bij aan een groen karakter van 
Heille. Daarnaast wordt in elk van de tuinen een nieuwe vijver gegraven. 
 
Als uitgangspunt geldt dat de eigen parkeerbehoefte van de woning volledig op eigen terrein 
wordt opgevangen. Op het perceel is hiervoor ruimschoots voldoende ruimte beschikbaar. 
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Hoofdstuk 2  Beleidskader 

2.1  Rijksbeleid 

Structuurvisie Infrastructuur & ruimte 
Algemeen 
De Structuurvisie Infrastructuur & Ruimte (SVIR) bevat het ruimtelijk beleid van het rijk als 
opvolger van de Nota Ruimte (2004). Het ontwerp van de SVIR is op 13 maart 2012 
vastgesteld.  
 In de SVIR is geen specifiek ruimtelijk beleid voor Heille geformuleerd.  
 Wel zijn in de SVIR de dertien onderwerpen aangegeven die het rijk als 'nationaal belang' 

beschermingswaardig acht. Voor een aantal van deze onderwerpen is reeds een 
(beschermende) regeling opgenomen in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
(Barro, zie hierna). 

 
Nationaal Landschap 
In de SVIR zijn gebieden aangewezen die internationaal zeldzaam/uniek zijn, of die 
kenmerkend zijn voor Nederland.  
 West Zeeuws Vlaanderen is als Nationaal Landschap aangeduid. In de SVIR is aangegeven 

welke kernkwaliteiten West Zeeuws Vlaanderen als gebied bezit. 
 Binnen Nationale Landschappen geldt behoud door ontwikkeling als uitgangspunt. 

Ruimtelijke ontwikkelingen zijn mogelijk, mits de kernkwaliteiten van het landschap 
worden behouden of worden versterkt.  

 
Het plangebied ligt in het Nationaal Landschap. De kernkwaliteiten van het Nationaal 
Landschap bevinden zich in het buitengebied. De voorliggende ontwikkeling vindt plaats binnen 
de kern. Wel dienen de doorzichten naar het buitengebied te worden geborgd.  
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
Voor de ruimtelijke onderwerpen die de rijksoverheid van 'nationaal belang' acht, heeft de 
Minister van Infrastructuur & Milieu een beschermende regeling opgenomen in het Besluit 
algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). Op grond van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) 
dient een gemeentebestuur bij het vaststellen van een ruimtelijk plan de algemene regels van 
het Barro in acht te nemen. 
 
Er worden door de in voorliggend bestemmingsplan beoogde ontwikkelingen geen nationale 
belangen geschaad. 
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2.2  Provinciaal beleid 

Omgevingsplan Zeeland 2012-2018 
Het Omgevingsplan Zeeland 2012-2018 is het beleidsplan van de provincie Zeeland. Hierin 
staan de toekomstige ontwikkelingen van de fysieke leefomgeving. In dit omgevingsplan staat 
duurzame ontwikkeling met betrekking tot ruimtelijke ontwikkeling centraal. Daarnaast geeft 
het Omgevingsplan aan dat het van provinciaal belang is dat de regionale woningmarkten in 
Zeeland goed functioneren; dynamisch zijn, met voldoende nieuwbouw, doorstroming en 
veranderingen van de bestaande woningvoorraad.  
 
Relevant voor dit woningbouwproject is dat in het Omgevingsplan Zeeland staat dat: 
 de te bouwen woning bijdraagt aan doelstellingen van zorgvuldig ruimtegebruik, bundeling 

en het realiseren van kwaliteit en diversiteit; 
 woningen moeten energiezuinig, veilig, comfortabel, toegankelijk en levensloopbestendig 

gebouwd worden; 
 verevening dient plaats te vinden bij ontwikkelingen waarbij tevens wordt geïnvesteerd in 

omgevingskwaliteiten. Als uitzondering hierop kan de gemeente ook kiezen voor het 
instellen van een kwaliteitsfonds (zie gemeentelijk beleid). 

 
In het Omgevingsplan is voor onder meer woningbouw de duurzaamheidsladder 
geïntroduceerd. De duurzaamheidsladder is een procesvereiste en houdt in dat bij de 
vaststelling van een bestemmingsplan wordt gemotiveerd hoe een zorgvuldige afweging is 
gemaakt over het ruimtegebruik. De volgende stappen worden hiervoor uitgewerkt. 
1. de ontwikkeling voorziet in een regionale, intergemeentelijke vraag; 
2. Realisatie vindt plaats binnen het bestaand bebouwd gebied in de regio; 
3. de locatie is of wordt multimodaal ontsloten. 
 
Op dit moment is er nog geen regionaal woningbouwprogramma voor de regio 
Zeeuws-Vlaanderen. De realisatie van woningen in Heille kan daardoor nog niet getoetst 
worden aan een regionaal woningbouwprogramma.  
Door de realisatie van deze woningen aan het bestaande stratenpatroon is sprake van een 
goede ontsluiting. Heille is tevens multimodaal ontsloten er bestaat de mogelijkheid om te 
ontsluiten per auto en per bus. De woningen worden gebouwd te midden van andere woningen 
aan de Heilleweg (oftewel inbreiding). Door deze verdichting wordt goed gebruik gemaakt van 
beschikbare ruimte in bestaand stedelijk gebied. De twee woningen dragen bij aan het patroon 
van organische groei van kernen zoals Heille.  
Verder betaalt de initiatiefnemer een vereveningsbijdrage. Deze bijdrage wordt gestort in het 
gemeentelijk fonds woningbouwontwikkeling.  
 
De invulling van het plangebied met twee woningen sluit zodoende aan op de doelstellingen uit 
het omgevingsplan. 
 
Verordening Ruimte provincie Zeeland 
Artikel 2.2  
In het bestemmingsplan waarin een nieuwe kleinschalige woningbouwlocatie in het landelijk 
gebied wordt toegelaten moet worden voldaan aan de volgende voorwaarden: 
 het benutten van bestaande bebouwing; 
 ruimte voor ruimte regeling; 
 nieuwe landgoederen en buitenplaatsen. 
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In de toelichting op de verordening is aangegeven dat onder stedelijk gebied in elk geval 
buurtschappen worden verstaan. 
 
Heille is een landelijke bebouwingsconcentratie in de gemeente Sluis. Hierdoor is artikel 2.2 
niet van toepassing op het voorliggende project.  

2.3  Gemeentelijk beleid 

Structuurvisie Goed Leven 
Algemene uitgangspunten Wonen 
In de structuurvisie Goed Leven van de gemeente Sluis geldt het uitgangspunt dat het aantal 
(reguliere) woningen niet toeneemt. Hierbij geldt het uitgangspunt dat rekening wordt 
gehouden met bestaande afspraken. Daarnaast biedt het wijzigingsplan de mogelijkheid om 
levensloop bestendig te bouwen. 
 
Verevening 
Woningbouwprojecten dienen bij te dragen aan een verbetering van de woon- en leefomgeving 
in de breedste zin van het woord. Dit kan ondermeer door sloop van woningen of 
herstructurering van woongebieden. Op basis van het bestemmingsplan Heille 1e herziening 
wordt verevend. 
 
Bestemmingsplan Heille 1e herziening 
Algemeen 
Door Gedeputeerde Staten is goedkeuring onthouden aan wijzigingsbevoegdheden B, C en D. 
Deze zijn opgenomen in artikel 18 van het bestemmingsplan Heille. Voor alle drie de 
wijzigingsbevoegdheden geldt dat in het afwegingskader voor toepassing van de 
wijzigingsbevoegdheid een voorwaarde ontbreekt waarin wordt bepaald dat feitelijk dient te 
worden voldaan aan het doen van een investering in de omgevingskwaliteit, de 
vereveningsbenadering zoals die omschreven is in het Omgevingsplan Zeeland, alvorens de 
bevoegdheid kan worden toegepast. 
 
Verevening 
Het principe van verevening wil zeggen dat een 'rode' ontwikkeling gepaard dient te gaan met 
een gelijktijdige investering in de omgevingskwaliteiten, publieke voorzieningen of de 
ruimtelijke kwaliteit. Daarbij moet het in alle gevallen gaan om een fysiek-ruimtelijke 
ontwikkeling die aantoonbaar zoveel mogelijk een directe relatie heeft met het initiatief of 
project. De relatie kan gelegd worden op individueel niveau, op projectniveau en/of op 
gebiedsniveau. 
 
Door de provincie Zeeland is een "handreiking verevening" opgesteld (vastgesteld door 
Gedeputeerde Staten op 15 januari 2008). De handreiking verevening geeft een nadere 
uitwerking aan het in het Omgevingsplan opgenomen principe voor verevening. Voor het 
toevoegen van een woning van ten minste 400 m³ aan een landelijke bebouwingsconcentratie 
dient een investering van € 20,- per m3 in de omgevingskwaliteit plaats te vinden. 
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Woon visie Sluis 
Landelijk wonen is het woonmilieu in Helle dat van toepassing is op de aangewezen 
woningbouwlocatie. Inbreidingslocaties hebben binnen de gemeente Sluis de voorkeur boven 
uitbreidingslocaties. Aangezien de beoogde ontwikkeling een inbreidingslocaties betreft, 
voldoet de aanvraag aan die voorwaarde. Om te voldoen aan de woonbehoeften wil de 
gemeente inzetten op gedifferentieerde woningbouw. Op die manier wil men voorkomen dat 
bewoners uit de gemeente wegtrekken en tegelijkertijd potentiële bewoners van buiten de 
regio aantrekken. Deze locatie verdient de voorkeur aangezien er al een wijzigingsbevoegdheid 
ligt.  

2.4  Conclusie 

Beleidsmatig vormt de beoogde ontwikkeling van het woonperceel in Heille geen belemmering. 
De beoogde ontwikkeling sluit aan op het hiervoor aangegeven relevante rijks-, provinciale en 
gemeentelijke beleid. De volgende overwegingen zijn daarbij van belang. 
 Inbreiding gaat vóór uitbreiding; het perceel van de beoogde ontwikkeling is gelegen in het 

woonmilieu landelijk wonen, maar valt binnen de bebouwde komgrenzen en valt daarmee 
onder een inbreidingslocatie. 

 De voorgenomen ontwikkeling past binnen de structuurvisie 'Goed Leven'. 
 Zuinig ruimtegebruik en bundeling; 
 Met de initiatiefnemer is een overeenkomst gesloten over het betalen van een bijdrage voor 

de investering in ruimtelijke kwaliteitswinst. 
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Hoofdstuk 3  Sectorale toetsen 

3.1  Waterparagraaf 

Voor ruimtelijke plannen is de watertoets verplicht. De initiatiefnemer dient in dat kader in een 
vroeg stadium overleg te voeren met de waterbeheerder over het ruimtelijke planvoornemen. 
Hiermee wordt voorkomen dat ruimtelijke ontwikkelingen in strijd zijn met duurzaam 
waterbeheer. 
 
Het plangebied ligt binnen het beheersgebied van waterschap Scheldestromen, 
verantwoordelijk voor het waterkwaliteits- en waterkwantiteitsbeheer. 
 
Het waterschap zal het wateradvies geven in het kader van het overleg ingevolge artikel 3.1.1 
Bro.  
 
Het huidige watersysteem 
De kern Heille ligt in het afwateringsgebied van het gemaal Cadzand-Bad. Er zijn ter plaatse 
geen problemen ten aanzien van wateroverlast bekend. Op het perceel is oppervlaktewater 
aanwezig in de vorm van een afwateringssloot die langs het perceel loopt en een drinkpoel.  
 
Toekomstig watersysteem 
Aan de hand van de watertoetscriteria is nagegaan of de beoogde uitbreiding strijdig is met 
waterdoelstellingen c.q. noodzaakt tot waterhuishoudkundige maatregelen. 
 

Thema en water(beheer)doelstelling Uitwerking  

Waterveiligheid 
Waarborgen van het veiligheidsniveau en 
rekening houden met de daarvoor benodigde 
ruimte. 

In en/of aangrenzend aan het perceel bevinden 
zich geen primaire of regionale waterkeringen. 

Wateroverlast (vanuit oppervlaktewater)  
Het plan biedt voldoende ruimte voor het  
vasthouden, bergen en afvoeren van water.  
Waarborgen van voldoende hoog bouwpeil om 
inundatie vanuit oppervlaktewater in  
maatgevende situaties te voorkomen. 
Rekening houden met de gevolgen van 
klimaatverandering en de kans op extreme 
weersituaties. 

De ontwikkeling zorgt voor een verharding van 
250 m2 per woning en een dam ter ontsluiting 
van beide percelen van 90 m2. Ter plaatse van 
nu open water. Het totaal verhard oppervlak 
zal toenemen met 590 m2. Voor compensatie 
van en met open water dient gerekend te 
worden met een pijlstijghoogte van 0,6 meter. 
In verband hiermee dient voorzien te worden in 
watercompenserende maatregelen. Per woning 
geldt een wateropgave van 46 m3. Dit komt 
overeen met een wateropgave van 76 m2 per 
woning. In het kader van de 
omgevingsvergunning dient aangetoond te 
worden dat hieraan voldaan wordt. Dit kan 
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zowel doormiddel van het toepassen van een 
natuurvriendelijke oever, een waterpoel in de 
achtertuin of verbreding van de sloot. Indien 
de sloot wordt verbreed dan dient een 
watervergunning bij het waterschap te worden 
aangevraagd. 
 
 

Grondwaterkwantiteit en verdroging  
Tegengaan / verhelpen van 
grondwateroverlast  
en -tekort. Rekening houden met de gevolgen 
van klimaatverandering. Beschermen van 
infiltratiegebieden en benutten van 
infiltratiemogelijkheden. 

De woningen worden voorzien van een 
gescheiden riolering. Deze worden aangesloten 
op de huidige gemengde riolering. Indien voor 
dit gebied gescheiden riolering gerealiseerd 
wordt zal hierop aangesloten worden.  
 

Hemel- en afvalwater  
(inclusief water op straat / overlast)  
Waarborgen optimale werking van de 
zuiveringen/ RWZI's en van de 
(gemeentelijke) rioleringen.  
Afkoppelen van (schone) verharde 
oppervlakken in verband met de reductie van 
hydraulische belasting van de RWZI, het 
transportsysteem en het beperken van 
overstorten.  

In de kern Heille ligt drukriolering waarop het 
vuilwater kan aansluiten. Afhankelijk van de 
plaatsing van de woningen zal op het druk 
rioolgemaal nabij huisnummer 19 of 21 
aangesloten worden. 

Volksgezondheid  
(water gerelateerd)  
Minimaliseren risico watergerelateerde ziekten 
en plagen. Voorkomen van 
verdrinkingsgevaar/-risico's via o.a. de 
daarvoor benodigde ruimte. 

De situatie met betrekking tot de 
volksgezondheid veranderd niet door de 
ontwikkeling. 

Bodemdaling 
Voorkomen van maatregelen die (extra)  
maaivelddalingen in zettinggevoelige 
gebieden kunnen veroorzaken. 

Niet van toepassing 

Oppervlaktewaterkwaliteit  
Behoud / realisatie van goede  
oppervlaktewaterkwaliteit. Vergroten van de  
veerkracht van het watersysteem. Toepassing 
van de trits schoonhouden, scheiden en 
zuiveren. 

De oppervlaktewaterkwaliteit wordt door de 
functiewijziging niet nadelig beïnvloed 
Uitlogende materialen zoals zink en lood 
worden niet gebruikt. 

Grondwaterkwaliteit  
Behoud / realisatie van een goede  
grondwaterkwaliteit.  
Denk aan grondwaterbeschermingsgebieden. 

De ontwikkeling heeft geen invloed op de 
kwaliteit van het grondwater. 

Natte natuur  
Ontwikkeling/bescherming van een rijke 
gevarieerde en natuurlijk karakteristieke 
aquatische natuur. 

Het plangebied ligt niet in de omgeving van 
natte natuur. 

Onderhoud oppervlaktewater  
Oppervlaktewater moet adequaat 

Het plangebied is niet gelegen binnen de 
onderhoudstroken van het waterschap. 
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onderhouden  
worden. Rekening houden met obstakelvrije  
onderhoudsstroken vrij van bebouwing en 
opgaande (hout)beplanting. 

Onderhoud van het oppervlaktewater wordt 
niet belemmerd ten gevolge van deze 
ontwikkeling. 

Andere belangen waterbeheerder(s) 

Relatie met eigendom waterbeheerder 
Ruimtelijke ontwikkelingen mogen de  
werking van objecten (terreinen, 
milieuzonering)  
van de waterbeheerder niet belemmeren.  

Binnen het plangebied zijn geen objecten van 
de waterbeheerder gelegen, van belemmering 
is dan ook geen sprake. 

Scheepvaart en/of wegbeheer 
Goede bereikbaarheid en in stand houden van 
veilige vaarwegen en wegen in beheer en 
onderhoud bij Rijkswaterstaat, de provincie 
en/of het waterschap. 

De ontwikkeling heeft geen invloed op de 
scheepvaart en/of het wegbeheer.  

 
Conclusie 
Geconcludeerd kan worden dat de beoogde realisatie van de woningen niet strijdig is met 
waterdoelstellingen. 

3.2  Archeologie 

Het plangebied ligt op de provinciale Archeologische Monumenten Kaart binnen een kern van 
hoge archeologische waarde. Voor deze gebieden geldt een onderzoeksverplichting.  
 
Door SOB Research is Archeologisch bureauonderzoek uitgevoerd met controleboringen. Dit 
onderzoek is opgenomen in bijlage 2. Op basis van onderzoeksgegevens kan worden 
geconcludeerd dat het onderzoeksgebied ter plaatse van een dekzandrug ligt, die overdekt 
wordt door een 0.65 tot 0.85 meter dik esdek. De top van het dekzand lijkt niet meer intact te 
zijn. Dit betekent dat de kans op de aanwezigheid van intacte archeologische resten uit de 
Prehistorie, Romeinse Tijd en Middeleeuwen klein kan worden geacht.  
 
Het onderzoeksgebied maakt deel uit van een zone die op de Archeologische Monumentenkaart 
wordt aangeduid als 'Terrein van hoge archeologische waarden'. Hier zou een verhoogde kans 
zijn op de aanwezigheid van archeologische resten vanaf de twaalfde eeuw, die kunnen worden 
gerelateerd aan de dorpskern Heille. Op basis van historisch onderzoek blijkt dat het 
onderzoeksgebied in ieder geval vanaf de negentiende eeuw onbebouwd was. 
 
Advies SCEZ 
Het SCEZ is het slechts gedeeltelijk eens met het door SOB Research uitgevoerde onderzoek. 
De kans op vondsten van de vroege prehistorie is gering. Echter voor de late prehistorie, 
Romeinse tijd en middeleeuwen geldt dit niet. Voor deze tijden zijn vaak geen historische 
bronnen aanwezig waarop men zich kan baseren. Het verdient dan ook de aanbeveling om 
hiervoor aanvullend onderzoek te laten uitvoeren of archeologische begeleiding te laten 
plaatsvinden. 
 
 
 
 
 



18  

    
_______________________________________________________________________________________________________________  
220571.008817.00   Adviesbureau RBOI 
  Rotterdam / Middelburg  

Conclusie 
De initiatiefnemer zal archeologische begeleiding laten plaatsvinden bij de 
graafwerkzaamheden van de funderingswerkzaamheden. Hiervoor dient nog wel een 
Programma van Eisen te worden opgesteld. Bezien wordt of de mogelijkheid bestaat om de 
woningen op een plaatfundering te bouwen.  

3.3  Ecologie 

In deze paragraaf is de bestaande situatie vanuit ecologisch oogpunt beschreven en is 
aangegeven waaraan de beoogde ontwikkelingen - wat ecologie betreft - moeten worden 
getoetst. Hierbij is een onderscheid gemaakt tussen het toetsingskader dat door wettelijke 
regelingen wordt bepaald en het toetsingskader dat wordt gevormd door het beleid van rijk en 
provincie (gebiedsbescherming en soortbescherming).  
 
Gebiedsbescherming 
Regelgeving 
Op 1 oktober 2005 is de (gewijzigde) "Natuurbeschermingswet 1998" in werking getreden. De 
Europese regelgeving in het kader van de Vogel- en Habitatrichtlijn is nu geheel in Nederlandse 
wetgeving geïmplementeerd. De ecologische hoofdstructuur is beschermd in het provinciale 
beleid. 
 
Toetsing 
In de directe omgeving zijn geen gebieden aangewezen of aangemeld die vallen onder de 
Natuurbeschermingswet 1998 of de ecologische hoofdstructuur. Een nadere toetsing is dan ook 
niet noodzakelijk. 
 
Soortbescherming 
Regelgeving 
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 Flora- en faunawet is in zoverre 
voor het onderhavige bestemmingsplan van belang, dat bij de voorbereiding van het plan moet 
worden onderzocht of deze wet de uitvoering van het bestemmingsplan niet in de weg staat.  
 
Beschermde soorten 
Tijdens het veldbezoek op 19 januari 2011 door J.J. van den Berg is een indruk verkregen van 
de beschermde natuurwaarden in het plangebied. 
 
Het is een kleinschalig weiland omgeven door knotwilgen. In het perceel is een drinkpoel 
aanwezig. Het grasland wordt extensief gebruikt. 
 
Het ruige grasland en de beplanting zijn ongeschikt als groeiplaats van beschermde 
plantensoorten. 
 
In het plangebied kunnen broedvogels aanwezig zijn. Het betreft hier broedvogels van 
struweel, zoals merel en heggenmus. In de beplanting in de omgeving kunnen boombroeders, 
zoals tortelduif en houtduif voorkomen. Er zijn geen nesten waargenomen van vogels met een 
vaste nestplaats. 
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Het gebied vervult een functie als leefgebied voor algemene soorten zoogdieren (mol, 
huisspitsmuis en veldmuis). De knotwilgen zijn ongeschikt als verblijfplaats voor vleermuizen. 
 
De drinkpoel is mogelijk een voortplantingswater voor diverse soorten amfibieën. Het betreft 
hier algemene soorten als gewone pad, groene kikker en mogelijk kleine watersalamander. Ook 
alpenwatersalamander komt in de regio voor en zou de drinkput kunnen gebruiken (het 
landbiotoop is echter niet optimaal).  
 
Voor de realisatie van het project moet de drinkpoel worden gedicht. Hierbij wordt gehandeld 
volgens de gedragscode van bouwend Nederland. Ter compensatie worden op een betere 
locatie op de percelen twee nieuwe drinkpoelen aangelegd.  
 
Het gebied is als gevolg van ligging, inrichting en beheer ongeschikt als verblijfplaats van 
overig beschermde soorten en van de zwaar beschermde soorten, die staan vermeld op tabel 2 
en 3 van de Flora- en faunawet. 
 
Beoordeling 
De benodigde werkzaamheden ten behoeve van de realisatie van het project (bouwrijp maken, 
bouwwerkzaamheden) kunnen leiden tot aantasting van beschermde natuurwaarden. De 
beschermde natuurwaarden van het plangebied staan alle vermeld op tabel 1 of 2 
(alpenwatersalamander) van de Flora- en faunawet. Er is geen ontheffing nodig voor de soorten 
uit categorie 1 (algemene soorten) daar er voor deze soorten een vrijstelling van de 
verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet geldt. Dit geldt ook voor soorten van tabel 2 
indien gewerkt wordt volgens de gedragscode van bouwend Nederland. 
 
Naar verwachting worden er één of twee knotwilgen gerooid voor de realisatie van het project. 
De drinkpoel blijft behouden en vormt op termijn een onderdeel van de tuin. Tevens kunnen er 
broedvogels aanwezig zijn. De aantasting en verstoring van broedvogels dient te worden 
voorkomen door werkzaamheden buiten het broedseizoen (globaal van 15 maart tot en met 15 
juli) te laten starten of geen broedvogels te verstoren. 
 
Het toekomstig gebruik van het plangebied zal niet leiden tot verstoring van beschermde 
natuurwaarden in de omgeving. In de huidige situatie wordt het gebied extensief gebruikt. 
Door de ligging midden in het kleinschalige agrarische landschap zijn er geen kwetsbare 
natuurwaarden in de directe omgeving aanwezig. 
 
Conclusie 
Geconcludeerd wordt dat voor de beoogde ontwikkeling geen ontheffing in het kader van de 
Flora- en faunawet vereist is. Hierbij dient wel gewerkt te worden volgens een gedragscode en 
de principes van zorgvuldig handelen en mogen broedvogels niet verstoord worden.  
 
Wat de gebiedsbescherming betreft mag worden geconcludeerd dat zowel de 
Natuurbeschermingswet 1998 als de Ecologische hoofdstructuur geen beletsel vormen voor de 
ontwikkeling. 
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3.4  Bodemkwaliteit 

Toetsingskader 
Volgens artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening dient in verband met de 
uitvoerbaarheid van een plan onderzoek te worden verricht naar de bodemgesteldheid in het 
plangebied. Bij functiewijzigingen dient te worden bekeken of de bodemkwaliteit voldoende is 
voor de beoogde nieuwe functie. Nieuwe bestemmingen dienen bij voorkeur op schone gronden 
te worden gerealiseerd. 
 
Onderzoek 
Door Grond-, Gewas-, en Milieulaboratorium Zeeuws-Zeeland b.v. is een verkennend 
bodemonderzoek uitgevoerd. Verkennend bodemonderzoek Heilleweg 19 te Sluis, Projectnr. 
07A0962, 11 oktober 2007. De conclusies uit het bodemonderzoek zijn als volgt. Voor het 
plangebied zijn in zowel de boven- als ondergrond geen verontreinigingen aangetroffen. Voor 
een gedeelte buiten het plangebied zijn wel zintuiglijk waarnemingen aangetroffen van 
mogelijk asbestverdachte materialen.  
In het grondwater zijn eveneens geen verontreinigingen aangetroffen. Voor het plangebied 
hoeft geen aanvullend onderzoek plaats te vinden. 
 
Conclusie 
Op basis van dit verkennend bodemonderzoek kan geconstateerd worden dat 
vervolgonderzoek en nader te nemen maatregelen niet noodzakelijk zijn. Er zijn met 
betrekking tot de toekomstige activiteiten geen risico's voor de volksgezondheid en het milieu. 

3.5  Wegverkeerslawaai 

Toetsingskader 
Ten behoeve van de nieuwe ruimtelijke ontwikkeling is onderzoek naar wegverkeerslawaai 
verplicht. Woningen worden door de Wet geluidhinder (hierna: Wgh) als geluidsgevoelige 
functie aangemerkt en moeten voldoen aan de normen die zijn gesteld in deze Wgh. Voor 
akoestisch onderzoek dient de geluidsbelasting te worden berekend met een tijdshorizon. De 
geluidsbelasting is beoordeeld voor het jaar 2021. 
 
Geluidszones langs wegen 
Langs alle wegen bevinden zich ingevolge de Wgh geluidszones, met uitzondering van 
woonerven en 30 km/uur-gebieden. Binnen de geluidszone van een weg moet de 
geluidsbelasting aan de gevel van geluidsgevoelige bestemmingen (onder andere woningen) 
aan bepaalde wettelijke normen te voldoen. 
 
De breedte van een geluidszone is afhankelijk van het aantal rijstroken en de ligging van de 
weg (binnen- of buitenstedelijk). De geluidszone ligt aan weerszijden van de weg, gemeten 
vanuit de kant van de weg. Onder stedelijk gebied wordt verstaan:  
'het gebied binnen de bebouwde kom, doch met uitzondering van het gebied binnen de 
bebouwde kom, voor zover liggend binnen zone van een autoweg of autosnelweg als bedoeld in 
het Reglement verkeersregels en verkeerstekens' (artikel 1 Wgh).  
 
Er zijn geen gezoneerde wegen waarvan de geluidszone over de beoogde ontwikkeling valt. 
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30 km/uur gebieden 
Zoals uit het voorgaande wordt geconcludeerd geldt voor straten die zijn ondergebracht in een 
30 km/uur-gebied (gedezoneerde wegen) geen wettelijke geluidszone en is akoestisch 
onderzoek naar wegverkeerslawaai in nieuwe situaties op grond van de Wgh niet verplicht. 
 
Conclusie 
Wegverkeerslawaai vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 

3.6  Luchtkwaliteit 

Ter plaatse van de beoogde woning kan op basis van de Grootschalige Concentratiekaarten 
Nederland (achtergrondconcentratie geleverd door het Rijksinstituut voor Volksgezondheid en 
Milieu; RIVM) in combinatie met de afwezigheid van substantiële lokale bronnen worden 
geconcludeerd dat de concentraties stikstofdioxide en fijn stof op basis van de wet 
luchtkwaliteit onder de betreffende grenswaarden liggen. Ook de prognose voor 2015, 2020 en 
2030 voorspelt geen overschrijding (gebaseerd op geodata van het rivm, mei 2011). Op basis 
van het Besluit Niet in Betekenende Mate (NIBM) en de ingevulde NIBM-tool is tevens 
geconcludeerd dat de ontwikkeling (door de beperkte omvang) in niet betekende mate (NIBM) 
bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Berekeningen zijn gelet op het 
voorgaande achterwege gelaten. 

3.7  Bedrijven en milieuhinder 

In de directe omgeving van het plangebied liggen de Zandstraat en de Heilleweg. Aan de 
Zandstraat 2 en de Heilleweg 15 waren in het verleden twee agrarische bedrijven gevestigd. 
Deze bedrijven zijn intussen beëindigd, waardoor ze geen overlast meer veroorzaken voor de 
nieuwe woningen.  
 
Verder zijn er in de omgeving geen hinderlijke bedrijven aanwezig. Er zijn dan ook geen 
belemmeringen voor de uitvoering van het voorliggende bestemmingsplan. 

3.8  Externe veiligheid 

In het kader van het voorliggende wijzigingsplan is gekeken naar het aspect externe veiligheid. 
In de omgeving van het projectgebied bevinden zich geen risicovolle bedrijven. Ook vindt in de 
nabijheid van het projectgebied geen vervoer van gevaarlijke stoffen plaats. 
 
Conclusie 
Op basis van het verrichte onderzoek wordt geconcludeerd dat het aspect externe veiligheid de 
uitvoering van het project niet in de weg staat. 
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3.9  Leidingen 

In en in de directe omgeving van het plangebied zijn geen planologisch relevante solitaire 
leidingen en geen leidingstroken, hoogspanningsverbindingen en optisch vrije paden voor 
telecommunicatieverbindingen aanwezig waarmee in het wijzigingsplan rekening moet worden 
gehouden. Dienaangaande zijn er dan ook geen belemmeringen voor de in het plangebied 
aanwezige functies. 
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Hoofdstuk 4  Juridische regeling en   
    uitvoerbaarheid 

4.1  Juridische regeling 

De juridische regeling van het voorliggende wijzigingsplan is conform het geldende 
bestemmingsplan Heille. In het wijzigingsplan zijn de bestemmingen Tuin, Wonen en Erf 
opgenomen.  
 
De bestemming Tuin is opgenomen voor de voortuin en naast de zijgevel van de woningen. De 
bestemming Wonen is opgenomen met een bouwvlak en een goothoogte- of boeibordhoogte 
van 4 meter. Uit het bestemmingsplan Heille blijkt dat de bouwhoogte 10 meter is. Het 
bouwvlak voor elke woning is 12 meter breed en 15 meter diep. 
 
Op het erf mag erfbebouwing worden gebouwd met een goothoogte van 3 meter.  

4.2  Economische uitvoerbaarheid 

De voorliggende ontwikkeling is een bouwplan op basis van artikel 6.2.1 Bro. Voor deze 
ontwikkeling dient een exploitatieplan te worden opgesteld. Hiervan kan worden afgeweken 
door de gemeentelijke kosten door middel van een anterieure overeenkomst af te dekken. 
  
De gemeente is van mening dat er geen belemmeringen zijn aangaande de financiële 
uitvoerbaarheid. De voorgenomen ontwikkeling wordt geheel bekostigd door de initiatiefnemer 
(dit betreffen de kosten die vallen onder artikel 6.13 Wro jo. 6.2.3 en 6.2.4 Bro). De 
gemeentelijke kosten bestaan voornamelijk uit kosten voor planbegeleiding en publicaties. 
Daarnaast is het niet uitgesloten dat belanghebbenden een claim op planschade op grond van 
artikel 6.1 Wro indienen.  
 
De gemeente heeft met de initiatiefnemer een anterieure overeenkomst gesloten. Het verhaal 
van de gemeentelijke kosten is op die manier anderszins verzekerd, zodat dit geen reden vormt 
tot het opstellen van een exploitatieplan.  

4.3  Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Overleg ex artikel 3.1.1 Bro 
In het kader het overleg ex artikel 3.1.1. Bro is het ontwerpwijzigingsplan aan het waterschap 
Scheldestromen en de Provincie Zeeland toegestuurd met het verzoek op dit plan te reageren.  
 
Provincie Zeeland 
De provincie Zeeland heeft aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben. 
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Waterschap Scheldestromen 
Samenvatting 
In de waterparagraaf geeft u een voorstel voor compensatiemaatregelen door toename van 
verhard oppervlak. Volgens de provinciale waterkansenkaart kenmerkt dit gebied zich door 
ruime infiltratiemogelijkheden. Voor aanpassing van het watersysteem is een watervergunning 
vereist. Verzocht wordt voor de aanleg van deze compensatiemaatregelen in overleg te treden 
met het waterschap. 
 
Beantwoording 
De gemeente neemt dit advies voor kennisgeving aan. Volledigheidshalve wordt in de 
waterparagraaf opgenomen dat bij wijzigingen aan de sloot een watervergunning noodzakelijk 
is. 



bijlagen
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Bijlage 1  Bodemonderzoek 
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Bijlage 2  Archeologisch onderzoek  

   



30  

    
_______________________________________________________________________________________________________________  
220571.008817.00   Adviesbureau RBOI 
  Rotterdam / Middelburg  

 









































































 







 




	schutblad toelichting.pdf
	kaft Hoek Mortiereboulevard .00.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	Titelblad rapporten 2010.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1



	schutblad bijlagen bij toelichting.pdf
	kaft Hoek Mortiereboulevard .00.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	Titelblad rapporten 2010.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1



	achterblad.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1



	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1


	tegenblad titelpagina.pdf
	standaard voorkant corel Uitbreiding De Kurenpolder.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1


	schutblad bijlagen.pdf
	Titelblad rapporten 2011.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	Kaft Binnenhavens mer.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1



	schutblad wijzigingsplan.pdf
	kaft Hoek Mortiereboulevard .00.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	Titelblad rapporten 2010.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1



	schutblad kaart(en).pdf
	kaft Rijnstraat .pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie

	achterkant.pdf
	Page 1

	witpagina.pdf
	1: PDF-versie
	2: REPRO-versie
	Titelblad rapporten.pdf
	1: Titelblad rapporten
	2: Copyright

	toelichting.pdf
	Page 1

	bijlagen bij de toelichting.pdf
	Page 1

	regels.pdf
	Page 1

	bijlage bij de regels.pdf
	Page 1

	kaart(en).pdf
	Page 1

	achterkant.pdf
	Page 1






