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Toelichting behorende bij het
bestermingsplan "Costmolen~
park”" te Goes in de gomneentn
Goas,

A e b ek Y Ly A L A . S . e S T v e e -

1 de bestemmingsplannen "'Goese Polder” en "Neordhoek I7 binnen afzienbarn
tijd zullen zijn voltooid, is bezien waar en op welke wijze de volgende lo-
katies zullen worden gesitueerd om de woningbehoofte voor de komende perio-
de op te vangen. Bij do keuze voor de ruimteliike ontwikkeling is uitge-
gaan van het model zoals dit is neergelegd in de "Nota Ruimtelijke Onbwike
keling 1980" van de gmmeente Goes. In deze nota zijn een aantal lokaties
aangegeven voor de toekomstige uitbreiding van Goes. ¥n dexe nota is aan-
gegeven dat de lokaties “Noordhoek IIY en "Goas-West" het eerst in aanmer-
king komen om te worden ontwikkield en in een later stadium de lckaties
TZuid-Ocst" en "Goms-Zuid’. In verband met de ontwilkelingen ten aanzien
van het Psychiatrigsch Ziekenhuis en het Oosterschelde Ziekenhuls wordb
thans aan de lokatde “Zuid-Oost” de hoogste pricriteit gegeven. Deze loka-
tie zal de naam "Costmolenpark” gaan dragen.

STTUERING

De lokatie "Costmolenpark" is een gebled aan de mid-costzijde van Goes,
gelegen tussen de spooriijn Viissingen-Roosendaal, de Buils Ballotstraat,
de ‘s-Gravenpoldersewey en de Costimolenweg. Het is een gebled met een over-
wegerdd sgrarische funktie, deels als bouwland maar ock voor een balangrijk
deel als beomgaard meb coringende windsingels in gebruik. Langs de randen
san de 's-Gravenpolderseweq, de Buijs Ballotstraatb en de Parallelweg wordt
de lokatie omsloten door esn vri) gesloten bebouwing, die naar het zuiden
toe een meer open karakter krijgt. In dere rand zidn tevens cen 2-tal
niet-agrarische bedrijven gelegen n.l. een elekbro-techniseh bedrijf en in
de binnenrand een zaadhandel- en pootaardappelbedriif. In het zuideliik
deel van het gebled z1iin een tweetal agrarische bedrijven gelegen.

CMVANG EN CAPACITEIT

De lckatie Oostmolenpark heeft een bruto oppervlakte van + 28 ha, Daarvan
ip voorshands esen gebied mat een netto opperviakte van 19 ha. bestemd veor
stadsuitbraiding, 17 ha. ten zuiden van de watergang en jets meer dan 2
ha. ten noordenh daarvan.
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Of het overig gebied ten noorden van de watergang nog verder zal worden
ingevuid ten behoeve van de stadsuitleqg is afhankeliik van de vrasg of
wver de aankoop van de bedrijfsgebouwen van het zaadhandel- en pootaard-
appalenbedriif aan de Rietweg oversenstemming kan worden bereikt. Thans is
dit nog niet het geval. Tensinde de entwikkeling van het plan nlet langer
ap te houden is heb bedriif in zi)n huidige covang ingepast en tob agra-
risch muipbedriif bestand. De konsekwentie daarvan is dat om heb bedrilf
een milicuzdne most worden aangehouden. Rekening houdend met de de
mogel Hkhedd dat ook in de eindsituatie het badriif rzal blijven bestaan is
een zo logisch mogelijke begrenzing van de uitbmedding nagestreefd.

¥et overige gehied is besterd tob agrarische doeleinden, klasse A. {zonder
bebouwing) .

Mocht in een latere fase alsnog overcenstemning over de aankoop van de
bedri)fegebouwen worden bereikt dan kan het gebled door middel van een
wljzigingsbevoegdheid ex. artikel 11 W.R.Q. alsnog voor woondoeleinden
worden bastemd,

Da netto opperviakbe uit te werken woondoaleinden bedrasgh thans & 18 ha.
{190 - 380 woningeh}. Bij een houwprogramma van + 120 woningen per jaar
zal de realisering binnen 3 jaar een feit Xunnen zijn.

Indien het agrarisch hulpbedriif kan wonden verworven en de wijzigings-
beveegdheld toepasging vindt, kemt dasr nog 2 8,5 ha. bijd.

De bebouwingsdichtheid in hek gebled Oostmolenpark is in de cerste fase
gebaseerd op het felt dat de entwikkelingen rond de beide in de nablijheid
gelegen ziekenhuizen de belangstelling voor vrije sectorweoningen op ruime
knavels momenteel groot is. In de beginfase zal dan ook het accent op deze
categqorle woningen worden gelead en mulme mogelijiheden worden geboden
voor raalisering van woningen in deze sector. In een later stadium zulien
nzast vrije sectorwoningen woningen in een dichtere c.g. gesloten bebou-
wing worden gerealiseerd.

BESCHRTIVING VAN HET BESTEMMINGSELAN HOOSTRELENPARKY

Planvorm

Voor de planveorm 15 de keuze gevallen op een glcbaal bestemmingsplan met
uitwerkingsplicht voor burgemeester en wothooders. Hoewel de Wel op de
Ruimtelitke Ordening zoals die per ¥ juli 1986 van kracht 1s geworden moge-
1ijkheden bledt om ook een globsal eindplan vast te steilen, d.w.z. een
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plan dat gesn nadere uitwerking behoeft en toch een grote smate van globali-
telt kan bevatten, 1s toch gekozen voor de eerst genoemde planvorm amiat
een aantal belangrijke facetten nog niet wvoldoende ziin ultgekristalli-
seerd an tot een glcohasl eindplan te komen. Cok ten aaznzien van helb gioba-
le plan met uvitwerkingsplicht is in de wijziging van de webt een versoepe-
ling doorgevorrd. Moest in de oude mituatie inzicht worden verstrekt in de
eindvomm. in de niewywe wet is deze verpiichting vervallen. Bovendien is er
de mogelijiheid door middel van een beschrijving in heofdlijnen, die deel
uitmaakt van de veorschriften de doelstellingen van het plan te omschrii-
ven. Daardoocr kan heb plan aanzieniijk globaler worden gehouden dan onder
de oude wet mogelijic was.,

Situwering en landschappelijke gegevens.

Hot plangebied wordt omsloten door de ‘s-Gravenpolderseweg, Buijs Hallot-
straat, de spoorbaan en aan de zuidzijde de Gostmolenweq.

Aan de noordwest en westzijde wordt het gebied besloten door overwegend
woonbebouwing met een tamalidlke sterk gesloten karakter dat naar de zuid-
zijde toe wat opener wordt. Op de hoek van de 's-Gravenpolderseweq en de
Buijs Ballotstraat is een elekbrotechnisch bedrijf gevestigd, met op de
earste verdleping sen ingenleursburean voor bouwkundige en civiel~techni-
sche werken., Asnsluitend a2an dit complex is aan de binnenrand het reeds
genotmde zaadschoningsbedridf .z, met een bedrijfswoning aanwezig. Aan
het eind van de flebtweg is bovendlen noq een foddthwekersbedriif met een
bedrii fswoning celegen. Aan de 's-Gravenpolderseweg en de Oostmolenweg
zijn evencens enkele fruitteelt- en akkerbouwbedrijven aanweziq. et ter-
rein wondt doorsneden door een grote watergang die het gebied in twee de-
len opdeelt. De hegtaande groenstrukbtuour bestaat wit de zanwezige fruit-
boompaarden en windsingels. Het zuidelidk gedeelte wordt deorsneden door
enkele onverharde paden veor entsluiting van de gronden.

Ontsiuiting

De mogelijkheden voor ontsiuiting van het plangehied worden in belangrijke
mate beperkt deor de spoorlijn enerzijds en de vril gesloten bebouwing
langs de 's-Gravenpolderseweq en de Buljs Ballotstrsat anderzijds. Moge-
lijkheden voor het maken van een goede hoofdontsluiting zijn alleen aan-
wezig in het zuideliik deel van het plangebied. De hoofdontsluiting zal
geschieden vanaf de 's-Gravenpolderseweg ten zuiden van de grote water-
gang. EBen tweede hoofdentsluiting zal via de Costmolemweg lopen. Een seoun-
datre cntsluiting voor &nrichtingsverkeer hetzi) inkomend of uitgaand zal
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in hel noordelijk deel op de 's-Gravenpolderseweg worden gerealiseerd.
nitzelfde geldt voor de Buils Ballotstraat waar ter plaatse van de Riebweg
is veorzion in een scortaelijk ontsiuitingspunt.

Hoewal op de ' s-Gravenpolderseweqg verschiliende aansluitingen aanweziy
ziin, behoeft men extra aansluiting geen probleem te vermmen asngezien dit
doel tot de bebowade kem behoort en dus valt binnen de 50 km zoOne. Boven-
dien zijn de afstanden zodanig gekozen dat uit verkeerstechnisch cogpunt
een extra volledige aansluiting en een secundaire ontsluiting alleszins
verdedighasr zijn. Bovendien wordt op deze wijze veorkemen dat de Costmo-
lenweg van en naar de richting van de 5.12 als sluiproute dienst zal gaan
doen.. Indien de hoofdentsluiting op de 's-Gravenpolderseweg problemen op
zou leveren, zal het gezien de omvang van het plan noodzakelijk zijn op de
Costmolenweg een tweede ontslultingspunt te cre€ren. Voor het voet- en
fintgvarkeer zijn op de plankaart de hoofdaansluitingspunten sangegeven in
de eerste plaats langs de watergang richting Costmolenweg en aan de zuid-
zijde vanaf deze weg via de bestaande landbouwdreef het plangebied in.
maarnaast is ecn mogelijkheid via de bestaande Rietweg en de secundalre
ontsiuiting op de 's-Gravenpolderseweg Opgeneman.

Beboowing .

Pz bebouwlng valt in twee delen uiteen, n.l. de besteande bebouwing langs
de west-, noordwest en zuidrand enerzijds en het te bebouwen plangebied
anderzijds. Dit betekent dat ook voor wat betreft de planclogische rege-
1ing onderscheid is gomakt tussen ontworpen en bestaande bebauwing.

De ontworpen bebouwing is vervat in globale bestenmingen mel een wibwer-
kingsplicht voor burgemsester en wethouders, terwiil de bestaande bebou-
wing in gedetailleernde bestermingen is geregeld.

Hisuwe bebawing

Hot gebied mat globale bestenmingen met uitwerkingsplicht kent &&n bestem-
ming n.l. weondoeieinden. Aan andere functies is in dit gebied voorshands
gean hehoefte. De watergang verdeelt het gebied in twee delen: een noor-
delijk en zuideliik gedeslte. Het voornemen is om het zuidelijk gebied het
perst tob ontwikkeling te brengen. In dat gedeelte zullen overwegend vei)-
gtaande woningen op ralme kavels worden gebowwd. Daardoor wordt aan de
behoefte die voor deze categorie woningen hestaat tegemoet gelumen. De be-
bouwingsdichtheid veor dit deel is on die reden laag gehcwden en bepasld
op gemiddeld 15 woningen par ha. D2 oppervlakte van hef zuldelijic deel be-
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draggt + 17 ha., zodat het tobaal aantal wondlngen circa 250 kan bedragen.
Verwacht wordt dat het feitelljk aantal echter lets lager zal uitvallen.
In het noordeliik deel zal met een hogere dichtheld worden gebowd. Haast
vrijstaande bebouwing zal ook gesloten bebouwing worden gerealiseerd. De
bebowwingsdichtheid in dit gebied bedraagh maximaal 30 woningen per ha. In
het: hoofdstuk owvang en capaciteit is ultveeriy aandacht besteed aan da
aanwezigheld van hetb zasdschoningsbedri)f en de konsekwenties voor het
bestormingsplan. Dientengevolge bLijft het aantal te bouwen woningen in

net noordeliik gedeelte beperkt tob 50 d 60.
Indien alsnog overpenstemming over de aankoop van de bedri)fsgebouwen kan

warden bereikt bedraagt de capaciteit van het noordelijke gedeelta 200
woningen. Het totaal aantal te bouwen woningen bedraaght in dat geval ¢
580,

Door de aanwezigheid van boomgaarden en windsingels, afgewisseld door per-
colen akkeriand, is het totale gebied landschappelijk aantrekkelijk.

nij de witwerking zal de nodige asandacht worden besteed aan met name de
oost- en de zuldrand van het plangebled.

Veorzover mogelitk zullen elementen van deze bestaande groenstruktutr in
de uitwerking worden Ingepast.

Aan de randen zal de hooghe van de bebouwing heperkb dienen te Bliiven zo-

dat een goede overgang naar het anringende agrarische gebied gewaarborgd
zal zijn.

Bastaande bebouwing

De bestaande behouwing, voorzover deze niet binnen de globale bestemmingen
vallen, is in gedetallleerde bestemmingen goregeld. Het gaat hierbli am de
woorbebouwing aan de Parallielweg, de Buljs Ballotstraat, de 's-Gravenpoi-
derseweg en de Costmolenweg. Daarmaast light er op de hoek Buils Ballot-
straat - 's-Gravenpolderseweg een elekbrotechnisch bedrlif met op de cer-
ste verdieping een kantoor, zoals hiervoor al is ocmschreven.

Mt porceel heeft een bestemming gemenggie bhebouwing gekregen. De achier-
grond daarvan is dat hij een eventuele bedriifsbegindiging op dit pont
meardere funkties dan alleen een badrijven- of hantorenbestemming denkbaar
zijn die binnen de sfeer van de woonomyeving passen. Voorzover de randen
woonbehouwing bevatien, zilin deze tot woondonleinden bestemd.
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Groemveorzlend nogen

De sanwezige groenvoorzieningen worden gevermd door de boomgaarden mab
windsingels. Het ligt in de bedoeling deze boomgaarden en windsingels,
veorzover mogeliik, in de nieuwe groenstruktuur van de uitbreiding in te
passen. Paarnaast za)l het plan worden wvoorzien van cen samenhangende
groenstructuur die voorzover rogelijk zal amansluiten aan de bestaande
groenvoorzieningen in Coes-Zuid.

OVERIGE ASPECIEN

Passieve zonne-eneraie

Bij de uitwerking en detaillering van het glchbale plan zal aandacht worden
hestesd aan toepassingsmogelijkheden van passieve zonne-energie.

In dit verband is vooral de richting van de bebouwing en de dakhelling van
groot helang.

Dit punt zal bij de witwerking worden meegenomen als &8n van de aandachis-
punten voor heb ontwerp.

Heb geluidhinder

Verkeerslawaal

Hal. plangebied wordt deor drie weqen omsioten die ingevolge de bepalingen

van de Wet Geluidhinder zéneplichtig ziin, n.l. de "s-Gravenpolderseweqy,

gde Buiis Ballotstraat en de provinciale weg 5.12.

Voor deze wegen is een voorloplg akeoestisch omderrzock sitgevoerd. Dit dit

onderzock biijkt dat nagenoeg het gehele plangebied voldoende is afge-

schamnd door de bestaande woningen aan genoemde wegen.

Binnen de bestemming woondoeleinden (W)} 1z aan de 's-Gravenpolderseweq

incidenteel nog enige ruimte aanwezig voor heb realiseren van geluidsge-

voelioce bestemmingen.

- de bestemming woondoeleinden met bijbehorende erven' aan de zuld-oost-
kant van de 's-Gravenpolderseweg waarin de randbebouwing langs deze weg

iy opgenomen, vertoonk no nog een open plek waar nleuws wondngen kunnen
wortien gehouwd .
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Het is de bedoeling dat deze mogelijkheden om stedebouwkundige redenan
oak dapadwerkeliik worden ingevuld met woeningen die eenzelide sfeer uit-
ademen als de overige bestaande bebouwing aan de 's-Gravenpoiderseweg.
Dere woningen ondervinden een geluidsbelasting van 57 dB(A}, hiermee
wordt de voorkeursgrenswaarde van 50 dB{A} overschreden. Dit houdt in
dat hierveor cen procedure "hogere waarde” moet worden gevoerd.
Voorwaarde hierbhii is dat de uiteindelijke bebouwing langs de 's-Graven-
poldersewsg aaneengesloten wordt ultgevoerd om het achteriiggende ge-
IHed van geluidsoverlast te vrijwaren.

In de voorschriften zullen eisen worden opgenomen om dit te bewerkstel-
ligen.

- Da gevels van de nieww fe bhouwen woningen waarvoor een hogere waarde
wordt aangevraagd, dienen een gevelisolatiewnarde te hebben van 28
db{A); in de houwvergunning rullen daartoe strekkende voorwaarden wor-
ilen opgencmen.

- Omdat enerziids onduldelijkheid bestaat over de realisering van sen oos-
teliike ontsluitingsweg en anderzijds vanwege de globaliteit van het
plan onzekerheid bestaat omtrent de te verwachtsn verkeersintensitedt
aver de ODostmolenweg moet worden uitgegaan van de meest ongunstige situ-
atie.
pit komt er op neer dat zonder het treffen van maatregelen binnen een
strock van 18 m. uit het hart van de Costmolemwey niet zal kunnen wor-
dens gehouwd zonder dat de voorkeursgrenswaarde van 50 dh(h) wordh over-
schreden.

Gerzien de geringe breedte van de skrock is het zeer wel mogeli)k om
daareee in de uitwerking rekening te houden ronder dat dit tob ernstige
financieal~econcmische problemen leidt,

Epoorweglawaand

De nieuw te bouwen woningen binnen het plangebied liguen buiten de 60
dB{A} contexir vanwege de spoarliin, zodat in verband et deze speorliin
geen voorkeursgrenswaarden worden overschreden.

In het kader van het Besluit geluidhinder Spoorweglawoai behoeven dan ook
geen mastregelen te worden getroffen on de gelnidbelasting iuiten of het
geiuidniveau binnen te reduceren. Ook behoeft geen procedure hogere waarde
te worden gevoerd.

- T.T =



Tredustriplawasi

e nieuw te bowwen woningen binnen het plangebied zijn gelegen buiten de
28ne vanwege cen industrieterrein waarop A-inrichtingen gevestigd zijn dan
wel gevestigd mogen worden.

Overige akoestische agpecten

Tenslotte worden er in hel akoestisch onderzoek asnbevelingen gedaan ten
aanzien van de afstand van nieuw te prajecteren ontsloitingswegen tot be-
stannde woningen en de toebsing van latere vitwerkingsplannen op hun akoes-
timche aspecten.

Deze aanbevelingen zullen bii de verdere uitworkingen worden bebrokken.

POONCMISTHE BN MAATSCHAPPELTIKE UITVOERBAARIEID

Zoals al in het voorgaande aan de orde is gehrmen heeft heb bestermings-
nlan "Dostmolenpark" voor zover het nieuwe onbwikkelingen inluidt sen glo-
haal karakter. Dot geldt zowel in feitelijk als in juridisch opzicht. Het
finaneieel aspect wvan die planologischfstedebowmdaixlige keuzen wordt in
heeld gebracht en middels globale uitwerkingseisen als uitganspunt bii wit-
werkingen meeganomen.,

Rekening moet worden gehouden met de verwerving van onder meer kwalitatief
goede Fruiltopstanden. Het plangebied omvat dasarnaast enige kavels mat be-
drij}fsgebouwen. Beb gant hier om zowel agrarische als andere bedel)fsma-
bige aktiviteiten. Ditgangspunt iz, dat de bestaande bedrijven zoveel moge-
1idk ingepast worden in de nleuwe stedebouvlundige situatie.

Mzt name het zaadopsiag en -schoningsbedrijf aan de Rietweg is uil een oog-
funt. van toepassing van de Hinderwef moeilijker mel een nabije weonfunctie
te combineren. Het is wenselijk dat het bedrijf vechuist. Rierover zijn
met de direktie onderhandelingen geveerd, die echter noy niet tob verwer-
ving hebben geleid. Thans is vooralsneg uwltgegaan van inpassing van het
bedridf voor wat betreft de huldige omwang en gehruik. Alleen aan de noord-
zijde ziin nog kleine aanpassingen mogellik. Verdere uitbreiding is gezien
de milieu~hygignische problemen niet asnvaardbaar,

De eventuele aankoop zal ten laste van de expleoitatie van het bestesmings-
plan worden gebracht.
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Afgezien van de aanwezigheid van een brede waterloop welke cen belangrijke
funiktie heeft In de waterhuishowding van het onringende gebled, doan zich
ten aanzien van de gesteldheid van het terrein geen bijzonderheden voor.
Uitgangspunt van het pilan Oostmolenpark is, dat deze watergang op éen punt
door een weg wordt gelruist. De functie en vorm van deze watergang zijn
krachbtige bestsande karakleristieken die in de ultwerking zullen worden
gehanchaafd en zo mogelijk versterkt. Veorts moet nog eens worden bena-
druki, dat niet alle op de 's-Gravenpoldersewey gerichte pijlen voor ont-
sluitingswegen bedoeld zijn om daadwerkelijk te worden gersallseerd. De
pijlen zijn bedoeld on bij de uitwerking een keus te kunnen maken ten ein-
de zo goed mogelidk aan te sluiten bid de dphoud van de stedebouwkundige
uitwerking. De exploltatic-berekening zal derhalve glechis met &&n of twee
hoofidontsluitingen worden belast. letzelfde geldt voor de Oosbmolenweqg,
wany maximaal twee aansluitingen komen.

Hot geheel overziend kan worden gesteld, dat het finmanciele perspectief
van de planverwezenlijking niet ongunstiq zal zijn. Teneinde al spoedig
eon begin van inzicht te verwerven worden in het plangebied thans al taxa-
ties uitgevoerd en grondtransacties vastgelegd. Het streven is er dechalve
op gericht het voorontwerp van de exploitatie-opzetb azn de subcomnissie
voor de stads- en dorpsvernieuwing eon de gemeente bestemmingsplannen na te
zenden voordat het ontwerp-plan in tweede instantie wordt besproken.
Aansiuiterd op het vooroverleg heeft voorts de tervisielegging in het ka-
der van heb inspraakoverleg plaats gevonden. In diezelfde pecicde is ook
een informatie~ en ingpraak-bijechkomst voor belanghebbenden etc. georga-
niseerd.

Br ziin tot dusver geen aanwijzingen oonbvangen die er op duiden dat er
zich wezenlijke belemreringen voor een goed verloop van de uitveering van
ket plan zulien voordoen.

Tob slot meet nog worden aangetzkend, dat het in het voornenen ligt de
planverwezenlijking aansluitend op of vril spoedig na de bastemningsplan-
procedure te laten volgen. Meb name geldt dit voor het plangedeelte ten
zuiden van de grote watergang dat elders in de plantoelichtlng reeds als
fase 1 is aangeduld. Velgens de recentste prognoses moet arvan worden ult-
gegaan, dat na afronding van de shtadsuitbrelding in de Goese Poider {de
oastrand van de wijh) en in Noordhoelt T {in het bijzonder het vijfde ge-
deelte}, het hoofdaccent van de nleuywbouw op het voorliggende plan zal be-
rusten.
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it houdt in, dat naar alle waarschijnliikheid in 1989 zal worden gestart
met de verwezenlitking van de nieuwe bestemming. De realisering van de
gerste fase gmat zich derhalve afspelen binmen de pericde welke in het
bereile ligt van de toepassing van artikel 13, 1id 1 van de Wek op de
Ruimtelitke Ondening. Met de totstandieming van de nieuws bestemming en de
eigerdomsvarkrijging vah de betrokken gronden s derhalve hsast geboden.
Alhoewe]l de contacten met de eigenaren viot verlopen dient in samenhang
rmet hot balang van een ongestoonde voortgang van de planontwikkeling de mo-
grlijkheid te bestaan van de spoedprocedure Iingevolge de Onteigeningswel
gelbiruik te maken. In verband hiermee is aan de betrokken bestemaing een be-
paling toeqgevoedad, waaroit blijit dat de als zodanig aangewezen gronden in
de naaste toekemst voor verwezenlitking van de nieuwe bestemming in aanmer-
king kemen. Aan de vereisten welke in samenhang met artikel 16, eorste
lid, sub e. van het Besluit op de Ruimtelijke Ordenipg moet worden tege-
moet. gekomen, is voldaan middels de plankaarct zelf. Dsarop is de begren-
zing asngeduid van het gebied vallende onder de werking van artikel 13,
1id 1. Tevens ziin hierop de kadastrale rummers en overige vereiste gege-
venheden afieesbaar.

VOORSCHRIFTEN

In de juridische vormmgeving van de artikelen die de gedetailleerde bestem-
mingen regelen iz ten opzichte van voorgasnde plannen niet veel veranderd.

Aan de bestemming gemengde bedrijven die is gelegd op het percesl op de
hoek van de Buljs Ballotstraat en de 's-Gravenpoldersewey is thans een
staat vap inrichtingen toegeveegd waarvan de kiassificatie afkomstig is
uit de brochure "Bedrijven en milieuzonering”. Groene reeks nr. 80 van de
Vereniging van Nederlandse Gemeenten,

Volgens deze methode kunnen de bedriiven zorgwualdig worden getoetst op hun
toalaathaarheid in een groot aantal situaties,

In het onderhavige geval is een kKlein aantal bedrijven geselecteerd die in
de direkte woonomeving sanvaardbaar ziin.

fet zasdhandel- en pootaardappelenbedrijf aan de Rietweg is bestomd tob
agrarische hulpbedrijven. Hiervoor is aansiuibting gezocht Di) de termino-
logie wvan het vigerende bestemmingsplan "Buitengebied” die het huidige be-
Arijf dekt. Ben ruimere cmschrijving is gezien de milieu-hygiénische pro-
blemen niet gewanst.
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ransluitend en tussen de gebieden met de bestemmingen “agrarische hulpbe-
drijven en "uit te werken woandomleinden" is het gebied waarin tevens de
milicuzfne is gelegen bestemd tot agrarische doeleinden klasse A. DIt
howdt in dalt binnen deze besterming geen gebouwen mogen worden gebouwd.

Het gant hier om een gebied met hoofdzakelijk boamgaarden en enkele parce-
len akkerbouwiand. Een uitzondering is gemaskbt voor de bestaande bedrijfs-
woming waarvoor een bepaling in de voorschriften is opgencmen.,

Voor de bestemming “eit te werken woondoeleinden” is nieww dat aan dit
artikel een z.4. “beschrijving in hoofdiijnen” is toegevoegd die in het
kort de doelstellingen van de bestemming weergeeft. Deardoor is een
globale en flexibeler benadering mogelijk.

Dexe verruiming is mogelitk geworden door de wijzigingen van de Wet en hot
Beslult op de Ruimtelijke Ordening die per 1 juli 1986 van kracht zijn ge-
worden.

Daar waar mogelilk en wenselijk is van de verruimende regels gebruik ge-
manki.

OVERLEG

Da provinciale sub-commissie veor ge stads- en dorpsvernieuwing en de ge-
meenteiiike bestemminasplannen.

In de eerste plaats declt de commissie mee dat voor de In de brief gencem-
de plannen een afwijkende procedure is gevolgd weardoor het advies ndeb
als een eindoordeel mag worden beschouwd. Pit is vooral gelegen in het
feit dat onderhavige plannen als eerste bij de comnissie zijn ingediend
onder het nieuwe reglem van de Wet op de Rulmtelijke Ordening.

Bij de volgende behandeling door de commissie zal ook de sconomische uit-
yoerbaarheid door middel van een exploitatiebegroting worden asngetoond.

Varmgeving van het plan

Da comissie is van mening dat de deeleindenomschriivingen en de beschrij-
ving in hoofdliinen van de verschillende bestesmingen nog nlet geheel vol-
doen asn het criteriws in artikel 13 B.R.O. “dat voldoende inzicht moab
worden verkregen in de hoofdlijnen van de tockomstige ontwikkeling” en tew
vens ook aan het in het streekplan Zeeland verwoorde uitgongspunt waarvan
het advies een citaal bevat.
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Naar asanleiding hiervan ziin de beschrijvingen in hoofdiijnen van de be-
stemmingen "uit te werken woondoeleinden” en "ult te werken gemengde bebou-
wing” uitgehreid met een aantal kwalitatieve stedebowkundige randveorwaar-
den die wel in de teelichting waren verwoord maar nu ook in de beschrij-
ving in hoofdiijnen ziin cpgenomen.

paardeor hebben deze bepalingen thans ook juridische betekenis gekregen.

D2 teoegevosgde bepalingen hebben voornamelijh betrekking op de ruimtelijke
heafdstrulitunr van het plan, zoals de verkeersontsluiting, de groenstruk-
tuur en de landschappeliike inpassing van heb plan.

Ontwikkeling van het plan

D cotmissie merkt op dat zij uwit landbomundige overwegingen een lichite
voorkeur heeft voor het in ontwikkeling hrengen van het plan Noordhoek IZ
vihr het plan Oostmolenpark cndat in dat gebied de landbouwkundige waarden
hoger ligoen dab in het plangebied Noordhook.

Miervetrent kan het volgende worden opgemerkt. Aanvankelijk lag helt inder-
dazd in de bedozling de realisering van Heordhoek II aan die van Oostmolen-
park vooraf te doen gaan.

Ten annzien van deze zaak heeft echter een nadere afweging plaats gevonden
die ertoe heeft geleid dat besloten is met het plan Oostmolenpark in een
parder stadivnm dan Boowiheek fe starten.

Be achtergrond hiervan wordh mede gevonmd door het felt dat nu belde zie-
kenhuizen in gebruik zijn de belangstelling voor het gebied Oostmolenpark
groter is geworder,

Zoals hat zlch bij de tervisielegging van het plan iaat aanzien zal de cer-
ste Fase in de loop van 1389 in uitvoering worden gencmen.

Voorschrifien

In de heschridving in hoofdliijnen van artikel 4 staan zaken waarvan de com-
missie zich afvraagt of ze daarin thuis horen of wellicht overbedig zijn.
ot gaat hierbij om de bepalingen dat "in alle gebouwen in beginsel een
kantoor~ en prakbijkruimbte s toegestsan mits de woonfunktle in stand
bliift" en het toelaten van iebouwing van geringe afmetingen voor doelein-
den van openbaar mat.
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In het eerste geval gaab de commissie er kennelijk vanuit dat de bepaling

amtrent kantoar- en praktijiouimte overbodig is ondat constante kroonjurig-

prudentie ar op wijst dat dit zonder meer toegestaan in. Omtrent deze op-

merking wordt asngetekend, dat door het opnemen van deze bepaling naar de

burger toe een stuk duidelijkheid wordt geschapen ombtrent de toelaatbaar-

held van de hierboven bedoelde funkties binnen de woonbestemming. Om die

redien wordt deze bepaling gehandhaafd.

Da bepaling ten aanzien van de bebouwing woor doeleinden van openbaar nut

wordt wel geschrapt. Hiervoor in de plaats zijn de tobt de woonwijk behoren-

de rutsvoorzieningen 1n de deeleinden anschrijving opyencmen.

- Do redolitie van artikel 4, 1id 2a is in dis zin aangepast dat het woord

“primais" is vervallen.

In de artikelen 4 en 5, de leden 3 b is bepaald dal. het geheel of ge-

deelteliik boven elkaar bouwen van woningen is toegestaan tob maximaal

208 van het totaal aantal woningen.

De commissie constateert dat nu het totaal aantal woningen bepaalt om

hoeve)l gastapelde woningen hek in dit geval gaat.

Op grond van de in het plan vermelde dichtheden is het echter zeer wel

mogelidk deze aantallen te berekenen, dan wel gekoppeld is aan een maxi-

A

Voor het enderhavige plan bedrasgt dit 75 esnhieden die in de voorschrif-

ten zullen worden opgencmen.

- De buren heoorprocedure als bedosld in artikel 4 lid 5 wordt op advies
van de comeissie geschrapt.

~ In de uitwerkingsregels was opgencmen, dat het gebrulk van gronden en
de stafbaarstelling nader zouden worden geregeld. Deze lwepaling is ver-
valien omdat in het plan al een gebrulksbepaling en stafbaarheldsstel-
ling was opgoncomen.

~ De gedetajilleerde vriistellingsbepalingen zoals opgenomen in artikel 11
ziin vervallen. Dit naar aanleiding van nader ingewonnen inlichtingen
it het secretariaat van de commissie dat deze bepalingen bij de uitwer-
king aan de orde kunnen worden gesteld.

Geluidhinder

Een samenvatting botreffende het akoestisch onderzeoek is als bijlage aan

net plan toegevoedd.
han de konsckwentbies daarvan is in de toelichting rulme aandacht: besteed.
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Overige milisuaspocton

Ter plantse van de in het plan aanwezige aardappel- en zaadhandel zal alvo-
rena tobt bebouwing met woningen over te gaan een bodemonderzoek wopden in-
gesteld.

Ean zodanig onderzoek heeft in de leop van 1988 plaats gevonden voor het
perceal nr. B2577 grenzend aan heb plangebied en dat in het verleden heeft
gediend als stortplaats voor huis- en grofvuil en bouw- en stortatfval. die
hierontrent ook de reactie op de opmerking van de Milieu-Inspectie.

De comissie stelt dat de bii de voorschriften behorende 1ijst van bedrij-
van in relatie met de gamengde bestemning niet geheel duidelijk is. Naast
de algomene bestenming kantoren komen in de liist een groob asntal vormen
van administratieve dienstveriening voor, dit geldh ook voor de bestemuing-
en openbare doeleinden en openbasr bestuur in de 1ijst,

Bi} het samenstellen van de 1ijst is gekozen veor de categorie-indeling zo-
alz die door de VNG is neergelead in de pablikatie "Bedrijven en milieuzo-
nering” (Groene Reeks BO}.

De gevolgde methode heeft het voordeel dat door de aanwezigheld van een
groot aantal toetsingsnormen de toegelaten vormen meer op de specifieke si~
tusties in de plannen kunnen worden toegeschreven. De lijst is derhalve in
ziin sanvankelijke opzet gehandhanfd.

Wat de overige overleginstanties betraft wordht heb velgende aangetekend.

Van de zijde van de rijksconsulent Economische Zaken voor Zeeland te Mid-
delburg, de N.V. Watermaatschappl) Zuid-West-Nederland te Goes en de Eerst-
aanwezend ingeniewr der Genie te Breda is de mededeling emtvangen, datb het
plan hun geen aanleiding geeft tot het maken van opmerkingen.

Bit brief van 15 septembar 1986, nr. 1006002/Wal/ID wijst de regionaal
inspecteur van de volksgezondheld voor de milieuhygiéne op de ashoestische
aspecten van het ontwerp-plan. Tevens wijst de inspecteur op het huis- on
grofvill dat in het verleden ls gestort op een nabili het plangebied
gelegen parceel met de daaraah mogelijk verbonden gevolgen voor hef plan.
Naar asnleiding van deze opmerkingen kan het velgendes worden gesteld.

Hot akoestisch rapport is alsnog aan de Milieu-¥nspectie voorgelegd.

Voorts heeft daarontrent nader overleg plaats gevonden. De vareiste proce-
dures hogere grenswaarden zullen worden gestart zodra de stedebouwkundige
uitwerking voldoende 1s uitgeristalliseerd.
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Het perceel van de vroegere stortplaats heeft onderwerp gevormd van een
nader {indicatief} bodemonderzoek. Voor enkele stoffen is egen (wellicht
geringe) overschrijding van de gestelde norm vastgesteld. Gebleken 1s, dat
de randpercelen in het plan "Oostmolenpark' niet zijn verontreinigd. Juist
voor de tervisielegging van heb onbwerp-pilan is voorts komen vast te
staan, dat ook elders in het gebied bestemd tob ™it te werken woondoel-
einden" geen sprake is voor bhodamwerontgreiniging.

De rijkshoofdinspecteur van het verkeer in het district West merkt blj
brief van 1 cktohar 31986, kenmerk RVI/ZW-Plan 024507 op, dat doar het
ontbreken van de hoofdinfrastructuur niet kan wonden asngegeven wabt de
consequenties ziin voor het openbaar verveer. be hoofdinspectenr vraagt
zich voorts af of esn stadsuithreiding in de gekozen richibing op een z.i.
ten oprzichte van het openbaar vervoer tamelijhk ongunstige lokatie wel
gewenst is.

Dienaangaande kan worden aangetekend, dat nlet ingezien kan woden waarin
de ongunstige liggingsfactoren van het plan "Oostmelenpark” schuilen. Het
plan grenst aan de 's-Gravenpolderseweg met zijn intensieve Iusverkeer
naar en van de ziekenhuizen en de dorpen in Zuid-Beveland. Ten opzichte
van de wijken Noordhcek en Goese Polder ligh Oostmolenpark zelfs gunstiger
voor wabk betreft het station meb zijn knoocppunt van openbaar vervoerslij-
nen. Dok voor het overige kan Ooshrolenpark als een weloverwogen lokatie
voor de stadsuitbreiding worden beschouwd. Verweren wordt naar de toelich-
ting op het pian,

Nigt ontkend kan worden, dat er vanuit de inhotd van het plan nog weinlg
over de toegankeliikheid voor het openbaar vervoer kan worden gemeld.

Wel iz dit een van gde vele facetteh die Bli de stedebouwkundige invalling
radar worden anderzocht.

Het dagelijks bestuur van het waterschap Neord- en Zuid-Beveland rsageert
b} brieven van 15 septocber 1986 en 6 januari 1987 op de toegezonden
voorontwerp-pilannen "Noordhook IX™ en "Oostmolenpark'. Voor zover op het
laatstgenoende plan betrekking hebbend howden de opmerkingen verband met
de toepassing van de Verordening Waterkering en Waterbeheersing Zeeland op
het punt van wateriepen in het plangebied. Mot name voor wat betrelt de
heofdwaterloop die het plan doorsndjdt voorzlet het dagelijks bestuur asn-
zienlitke complicaties in het viak van het onderhoud. Welllcht zal de in
de verordeninu vastgelegde emderhowisstrook wvan 7 m. niet toereikend zijn
voor de verspreiding van het siib afkomstig uit deze brede hooldwatergang.
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Overwegen kan worden dit per as af te voaren, wearbl] overigens ultveering
en kosken - voor de gemeente - niet moeten worden onderschat.

Cmtrent deze cpmerkingen kan worden aangetekend, dat de toepassing van de
Verordening Waterkering en Waterbeheersing Zeeland door het waterschap bij-
kans voortdurend in het begtemmingsplanoverleg wordt betrokken. Kortgele-
den is over de relatie tussen het bestemmingsplan en de bepalingen omtrent
de schouw- en onderhoudsstrock langs wateriopen een notitie verschenen.
Voor wat betreft de algemene opmeritingen die in het kader van het voorlig-
gende plan zijn ingebracht kan daarnaar worden verwezen.

Dz in het bijzonder op de hoofdwatergang gerichte hanttekeningen geven aan-
leiding in de eerste plaats te wijzen op de omstandigheid, dat het rulme
hrecdteprofiel van deze waterloop geen woningbouw op korte afstand veron-
derstelt. Bij de stedebouwkundige witwerking zal van dit gegeven worxien
uitgegasn en in het bljzonder ock worden acht geslagen op de problematiek
van berging enfof afvoer van slib.

e direkteur Landeliike Gebieden en Kwaliteitszorg in de provincic Zeeland
te Goos zet in zijn brief van 19 novenber 1986, kenmerk 13143 een aantal
woningheuwlokaties in de gemeente op een rij. Zi)n voorkeur gaat er naxr
uit de daar geplande stadsuithreiding eerst te verwezenlijken. In die
opzet kan de wandngbouw in Cosbmolenpark pas over een aantal jaren worden
gestark. Dit is met name ook wenselijk met het ooy op de levensvatbare
frultteelthedriiven in bhet plangebled, welke op deze wijze een overbrug-
gingsperiode hkan worden geboden., Om dezelfde redenen wordht voorgesteld
earst het noordelill plangedeelte te realiseren.

Het doortrekken van de groenstruktuur langs de hoofdwaterlcop heeft de
insterming van genoemde direkteur. Hiervanult zou zelfs het stelsel van
groenvoerzieningen in de wijken kunnen worden uitgebreid. E.e.a. is
wellicht doolmatiger dan laagatanmboomgnarden en windsingelas van {deels
oude} populieren handhaven..

Ontrent deze opmerkingen kan heb volgende worden aangetekend. De voorraad
bowwriipe grond en de behoefte aan bouwmogelijkheden in de woningsector
staan in een minder gunstige relatie tot elkaar dan de direkteur
landelijke Gebieden en Kwaliteitszorg doet vermoeden. e feltelijke prak-
ti3k rondom de planverwezelijking noopt bovendien tot een vroegtijdige
voorbereiding van plannen in de uithreidingesfeer. Ook is gebleken van een
duideliik potentieel aan gegadigden voor een woonlokatie in zuidelidk deel
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van de stad. Mede gelet op de in hat streekplan "Zeeland" gesignaleerde
wensalijkheid acht te slaan op de woenveorkeur van de woningzochkende, IS
er alle reden de planvoorbereiding met veortvarendheid af te wikkelen.
Gepoogd wordt voor de betrokken agrarische bedrijven een goede oplossing
te vinden. De viot verlopende onderhardelingen over aankoop of ruiling on-
derstrepen de ultveerbaarheid van de gemeentelijke voornemens.

Do opmarking betreffende de groenstruktuur zal nader worden bezien bii de
verdere stedebouwiundige uitwerking.

Do Gewestelijke Raad woor Zesland van het landbouwschap deelt bl brief
van 8 decerber 1986, nr. 9858 mede, dat de lckatie van de in het plan
vervatte stadsuithreiding geen overwegende bezwaren ontmost. Wat de Keus
van de planfiguur aahgaat is de Raad van mening, dat onvoldoende onderbou-
wing is gegeven veor de noodzaak en covang van de uitbreiding. De vitveer-
panrheld is slechbs op enkele aannames gebaseerd. Ferst dient redeilik
concreet de behoefte zan woningbouw te worden bepaald alvorens een derge-
1itk amhitieus plan te presenteren. Het reeds op voorhand stellen, dab het
financiéle perspectief gunstig is kan op hasis van hel voorgaande niet
worden onderschreven. Hetzelfde geldi naar de mening van de Gewestelllke
raad voor het vooruitschuiven van het aantonen van de maatschappelijke
vitvoerbaarheid naar de procedure van het inspraakoverleg.

De Gewesteliitke Rasd geeft voorts voorkeur aan een fasering die de start
van de planverwezeniiiking in het noerdelijk deel legt.

Tot slot wondt gesteld, dat de kaart voor wat betreft de wondngbouwtapa-
citeit par hectare beszuiden de watergang niet in overesenstemming is met
het gestelde in de plantoelichting.

Over deze opmarkingenn dient het volgende te worden aangebekend.

De vorenbedoolde afwijking tussen kaart en toelichting is ongedsan ge-
maall.

Do voorkeur inzake de start ven de planverwezenliiking in het noondelijk
deel geeft asnleiding te wijzen op heb bestaande zaadschonings- en
opslagbedriif J.B. de Jonge aan de Riebweg. Dit zal in zijn huidige opzet
een belangriik beletsel vormen voor een spoedige veranbwoorde invulling
van het noordelijk plangedeelte met woningboww. Zoals het zich thans laat
asanzlen, is het zelfs de vraag of de aanvankelijke bedoeling inzake
bebouwing van het noondelijk deel anverkort doorgang kan vinden.

Om redenen dle elders in de planteelichting zijn verwoord is vooralsnog
uitgegaan van een agrarische hestemming (met wijzlgingsbevoegdheld).
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De relatie maastschappelijke uftvoerhsarheid en inspraskoverieg wordi deoor
de Gewestzlijke Raad niek juist getypeerd. In de eerste plaats wordi een
belangrijke element in de maatschappelijhe uitvoerbaarheld gevoarmd door de
rogelijkheid de benodigde gronden te verwerven of pachtvrij te maken. Al
gervime tijd geleden is beconnen deze bereidheid af te tasten, er ziin tax-
aties verricht en zelfs enkele grondtransacties afgesloten. In zoverre is
al endge zekerheid over de acceptatie van het plan verkregen.

Voor het overige moet nog worden vastgesteld, dat de bewijsvoering inzake
de mastschappelijke uitvoerbsarheid nlet aan het inspraakoverleg kan voor-
afgaan. Eerst na de inspraakfase kan de mantechappelijie uitvoerbaarheid
definitief warden verweord. Van veoruitschuiven als bedoeld door de Gewes-
telitke Raad is derhalve geen 5Sprake.

Tot slot moet neog worden aasngetehkend, dat de plantoelichting in tegenstel-
ling tot wat door de Gewestelijke Raad wordt gesteld nlet van ongefurdeerd
of misplantst optimizme over de financigle kant van de planopzet getuigt.
in de betraffende paragraaf is slechts een aantal gegevenheden geschetst
welke mechelpen de sconomische uitvoerbaarheid te definiéren. Ran deze
schets is slechts de (globale) conclusie verbonden, dat het financiele
parspectief ndet bij voorbaat ongunstig is. Overigens heeft een inmiddels
opgestelde glcbale exploitatie-berekening deze conclusie bevestigd. Kort-
heidshalve wordt hiemaar verwezen.

SLOTFASE VOCROVERLEG

Bij wiize van afronding van het vooroverleg is op 20 juni 19088 het aange-
mste ontwerp-plan andermaal aan de sub-cammissie voor de stads- en dorps-
vernlewwing en de gemeentelijke boestenmingsplannen voorgeleod. Begin au-
gustus doaraanvolgend is van de zijde van de provinciale planologlsche
dienst vernomen, dat het plan nog tob de onderstaande {asngestreepte}
opmarkingen aanleiding geeft.

- e verkeersontsluitingen ziin nog onderwerp van discussie. Voor de ge-
plande secundaire ontslultingen op de 's-Gravenpolderseweg en de Buljs
fSaliptstraal: onthreckt de ruimbe. Voorts zijn 2i) niet cunstig gelegen
en zullen ziin naar verhouding te veel verkeer te verwerken krijgen. De
ontsluiting van het gebied noordeliik van de watergany 1s onveldoende.

Over de secundaire embsluitingen het volgende. Blijkens het gestelde in ar-

tikel % van de voorschriften moet onder secundalr worden varstzans gericht

op inkcmend of uitgaand verkeer. Aangezien deze kwalificatie derhalve op
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ddn van beide verksersbowegingen betrekking heeft, kan ook bij de bestaan-
de neiging tol het volgen van de kortste route in het algemeen niet mear
dnn de helft van het verkeersaanbod de betreffende route kiezen. Reeds
hiermee wordt een matiging in de verkeersintensiteit afgedwongen. Echter
ock bij het nader invulien van de woonbestenming in het kader van art. 11
WRD kan voor een stedebowdmundilg struktuur worden gekozen die uwitnodigt
kot pen minder freguent gebruik van de asnsluitpunten blj de Rietweg en de
andere secundatre ontsluiting in het noordelijk plangedecite.
Overigens kan in het kader van de globale bestemming woondoeleinden de
strook bestemd tot verkeersdoeleinden ter plaatse van laatsthedoelde ont-
siuiting worden verruimd.
Over de ontsiuiting van het tot woondoeleinden bastemde gebled ten ncorden
van de watergang kan worden aangetehkend, dat deze op zich beschoud inder-
dand niet optimaa) Ls. Zoals de uitgangspunten thans loiden ligt hel ech-~
ter in de bedoeling de bestemming te verwezenlijken in samenhang met do
toepassing van de wijzigingshevoegiheid voor het asngrenzend agrarisch ge-
bied. De stadsuitbredding welke aldaar wellicht zal plaats vinden schept
hat kader voor een ontsluiting van het thans al tob woondoeleinden besten-
de gebied in noordeliike enfof moordwestelijke richting naast de 2ulde-
}iike route die reeds op de kaart is vermeld.
- B3 een start van de planveswezenliiking aan de zuldzijde sluit de nieu-
wi womnbebouwing siecht azn op de bestaande kernbebouwing.
Op zichzelf becien is deze constatering juist. Hiertegenover kan warden ge-
steld, dat bij een start aan do noordkant de tob de bebewwxde kon behorende
zlekenhuisbebouwing over een langer tijdvak enigszing los van de stad
£1ijft. Ben omkering als hiervoor bepleit noopt bovendien tob het eerst
saneren van het graanschoningebedrijf met alle feitelijke en tijdproblemen
van dien.
- liek verdient voorkeur het graanschoningsbedriif thans te verplaatsen.
Opachulven naar de toekomst maaskt het alleen maar moallijker.
Mot de verplastsing van het bedridf hangt een veelhbeld van zaken samen.
Als gevolg hiervan zal ook bi} een keus voor spoedige sanering rekening ge-
howden moeten worden met cen aanzienlijk tijdbeslag. Waar de cnderhandelin-
gen met hot bedriif over een nleuwe locatie ook bij de nlewwe bestemmings-
planmatige uitgangspunten doorgaan, kan van een cpschulving naar de toe-
komst niet in redeliik worden gesproken.
- Do uwitwerkingsregeling bevat welnig toetingscriteria. Er ontbreekt een
rogeling over de oppervlakte van het openbear groen. Over de dakvoet
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hoogte ziin willekeurige bepalingen opgencmen. De bepaling in 14 23,
sub h hoort niet {n het bestemmingsplan thuis.

Voor het openbaar groen is een nadere bepaling opgencmen. Daarentegen is
de bepaling sub h, als ziinde een gebruikelijke akeestische voorwaarde
voor esn uit Le werken woonbestemming gehandhaafd. Van willekeurigheid in
verhand met de dakwvoethoogte is avenmin sprake. Deze is aan een niet onge-
bruikelidk maximum gebonden. In het uitwerkingsplan kan deze nader worden
geprecl seard,

- In het kader van artikel 13, lid ' WRO dienen kadastrale nummars en secw
tie-aandoidinuen goed op de haart weergegeven te zijn. Deé toepassing
van het artike)l dient in de plantoelichting nader te worden verwoord,
torwidl in het bestemingsartikel moet zijn vemmeld, dat verwezenlij-
king van de besterming in de naaste toekomst noodzakelijk is.

Hieraan iz tegemetgekomen.

« In arkikel 2, 1id 1 sub c dient hot voorbehoud te worden verwoord voor
het goval in de voorschriften anders is bepaald.

Rieraan is tegemoetgekanan.

- In artikel 4 en 6 het percentage van 50 in lager getal wijsigen,

Hieraan is tegemoetgekomen.

- In artikel 5 ziin de randvoorwaarden voor overganszones en randentsiui-
king te globaal verwoord. Pe geleideliike overgang dient beter te wor-
den beredoneernd.

£id 3 en 4 van gencemd artikel geven mede gelet op de plantoelichting dul-

deliik regels over de relatie van het plan met landelijk gebled. Noch veor

de nodere uitwerking nocht voor de goedieuring welke deze van gedeputeerde
ataten dient te verkrijgen is een strakker regiem noodzakellik.

~ In arkikel 5, 11d 5 dient de grens voor bijgebouwen op 40 m2. te wonden
gasteld,

Hieraan is tegemoctgekomen.

-~ In artikel 6§ is een bebouwingspercentage gencemd dat op 42 kaarht ont-
breckt.

in het bebouwingsvlak van de besterming "Gemengde bebouwing met bijbehoren-

de erven” is alsnog cen parcentage opgencmen.

- De varwlizing in artikel 33, lid 1 sub c is niet julst.

Thans wordt naar L4d 3 in plaats van 1id 2 verwezen.

- In ark. 13, 1id 3 sub a moet ook lid 2 worden gencemd.

Riersan iz tegemoetgekomen.

- T.20 -
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~ In artikel 15, 1id 1 sub ¢ en e doorhalen,
Hieragn is begemoct gekomen. De gvergehleven bepalingen ziin tevens vesnum-
mard.

In de tweede helft van juni 1988 heeft het voorentwerpplan voor de duur
van veertien dagen ter inzage gelegen in het kader van de inspraakproce-
dure. Tevens i6 op 27 juni een insprask- en informatiebljeerkomst in zaal
Amtcitis te Kioetinge gehouden. Ontvangen ls een schriftelijke inspraask-
reactie en {tijdens de bijeenkomsk) een aantal mondelinge vragen en opmer-
kingen. Geen Mlervan heeft amnleiding gegeven het bestamingsplan bi} ta
stnllen. Verwezen wordt naar het bij de toelichting gevoegde verslag van
da hijeenkomst.

Leos van het vooroverleg en hot inspraakoverleg is het wenselijk gebleken
enn perceel grond bij de watergang dat tot tuln was bestend, de besteming
fuit te werken wocrndoeleinden” te geven.

~ T.21 ~
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Samenvatting toepagoing Wet aesiuidhinder.

Voor het gebied dat wordt bhegrensd door de NS-spoorlijn. de Buys Ballob-
straat, de ‘s-Gravenpolderseweg en de Oostmolenweg in de gemeente Goes

wordt een nieuw beastemmingsgplan voorbereid.

Gedeelten van het ptltangebied ziin gelegen binpnen de gones van de NS—-gpoor-
1idn en de volgends wegen: provinciale weg 12, Buys Ballotstraat, "'a-Gra-
venpo lderseweg en Qeostmolenweg DPe hoofdbegtemming Dinnen het plangebied
ig een globale bestemming voor de bouw wvan woningen in diverse klassan,
Langa de spoprliin de Buyg Ballotstraatatyaat en de g-Gravenpoldersevey
iz in hoofdzaak een lintwoonbebouwing aanwezig

In verhand hiermee is5 een akeoestisch onderzoegk verricht

Dit ondeyoooek geeft de volgende resultaten te zien:

wagverikeers lawnai

- de bestaande woningen langs de NS-gpoorliin de Buys Ballotstraat. de
Cogtmolenwes en de Cosimolenweg vallen buiten het regiem ‘nisuwe situa-—
ties van de Wetr geluidhinder en bhlijven daarom buiten beschouwing;

~ hetzelfdae geldt voor het kantoor/groothandel/hedrijfswoning op de hoek
van de Buvye Ballotgtrast &n de ‘s-Gravenpoiderseweg:

- da nieuw te bouwen woningen binnen het plangebied =ijin gelegen buiten de
30 dB{A)-contour vanwege de provinciale weg S12; in verband met dece weg
worden dan ook geen voorkeursgrengwvansrden gvergchreden;

~- de gedetailleerde bhestemming “wonen". waarin de bestaande randhebouwing
langg de 's-Gravenpelderseweg ig opgenomen vertcont nu nog enkele open
plaatsen waar woaningen kunnen worden gebouwd;: het iz de uitdrukkelijke
wang van het gemeentebestuur dat dege nieuwbouw om stedebouwkundipe re-—
denen zal worden gerealiseerd: decze woningen condervinden een geluidbe—
lagting van 58 4B{A); hiermee wordt de voorkeursgrenswaarde van 50 dB{A)
overgchreden: dit betekent dat een procedure "hogere waarde' moet worden
gavoerd: gedeputeerde ataten Kunhen derze hogere waarde slechts toestaan
indien de uiteindelijke bebouwing lengs de ‘s-Gravenpolderseweg zeal
worden uitgevoerd als aaneengezlioten behouwing die dient om het achter—
gelegen gebied van geluidoverlast te vrijwaren;

~ de gevels van de nieuwe wWoningen waarvoor een hogere wasrde wordt aange—
vraagd, dienen een gevelisvlatiewaarde te hebben wvan 2B dB{A); in de
houwvergunning zulien daartoeoe gstrekkende voorwaarden worden opgenomen:

— omdat, enerczijds vanwege de gilobaeliteit van het bestemmingsplan Jogstmo-
lenpark en anderziids in verband met onduldeliikheid omtrent een toskom~
gitge ontsluiting van het nieuwe 3streskziekenhuis aan de costzijde., on-
wekerheid pegtaat over de te verwachten verkeergintensiteit over de
Coatmolenvweg, moel worden ultgegaan wvan de meeat ongunstige situatie,
hetgeen er op neer komt dat conder het treffen van maatregelen op een
gtrook langg de Oostmolenweg wellicht niet zal kunnen worden gebouwd
zonder dat de veorkeursgarenawaarde van 50 dB(A) wordt overschreden., Ten
einde de globaliteit van het plan onaangetast te Jaten en om te voorkoe-
men dat deze 50 AB{AY} wordt overgchroeden., ig in de uitwerltingsregsls
opgenomen dat binnen de globale woningbestemming geen woningen mogen
worden gebouwd meb een geluidbelasting vanwege de Jostmolenwey die hoger
ig dan 50 4B{A}:

—~ deze laatste hepaling voorkomt tevens dat woningen met een geluidbelas—
ting hoger dan 50 d4dB{A) worden gehouwd achter de open ruimten in de bew
bouwing langs de 'a-Gravenpoldersewvey:

apoorvweglawaal:

- de nieuw te bouwen woningen binnen het plangebied zijin gelegen buiten de
60 dB{A)-contour vanwege de HNS-spoorlijn, =zcdat in verband met deze
gspnorliin geen voorkeursarenswaarden worden overschreden:

-~ in het kader wvan het Besluit gelujdhinder aspoorweglawaai hehcoeven dan

~T71-



ook geen maatregelen te worden getroffen om de geluidbelasting buiten of
net geluidniveau binnen te reduceren; ook behoeft geen procedure hogere
waarde te worden gevoerd:

industrielawaai:

- de nieuw te bouwen woningen binnen het plangebied zijn gelegen buiten de
zone vanwege een industrieterrein waarop A-inrichtingen gevestigd 2ijin
dan wel gevestigd mogen worden:

overige akoestigche asgpecten:

- uit akoestisch oogpunt verdient het asenbeveling dat., daar waar eontsiui-
tingaswegen zijin gepland in de nabijheid van beataande en te projectaren
woningen voldeende afstand wordt gehouden om geluideverlast in en rond-
om deze woningen Lte voorkomen:;

~ tepngiotte verdient het aanbeveling om latere uitwerkingaalternaticven te
toetgen op hun akoestizche merites

- T.24 -



~ Samenvatting insprask

Samenvotting ven do laspraak- en inforantio—bf jeonkonst welke op 27 Juni 1988
te 20,00 sur {9 pehouden in Amleitls, bBetreffende her bestomzingnplon
“"Dostmolenpark™ .

Aonweszip: wethovder L., de Locouw, de hoeren A Harkuase, Soock en
Van Wl jnpoarde {respectievelfjic afdeling SBC. VRO eon burcaw vooriichring).
nlsmede clren 40 belangrtellenden

Po heer Do Leeuw opent de vergadaring, heoet allen hartelifk welken en geeft
cen uiteenzetiing over het onderwerp van de bi jeenhomst.

Hij stant stil BL} het globale karskter van her plan, de nocdzaaic toc het
apstellen van cen of neer ultwerkisgoplannen, woarover opnieuw overlep met de
opwonenden cn andere belanghebhenden zal worden pevoerd.

Wot het glodkale plan zelf betrefr, w=al de inspraakface worden pevoelpd door sen
liernfeuvde terviglelegging ton behoeve van de vaststelling ven het plan doer
de vaad. De feltelljke vormgeving van de atadsultbrelding zsl in het
uitwerkingsplan tot uitdrukking komen. Neg In de loop ven de tweede helft van
dit jaor =ad} dlt welilcht amn de belanghebbenden worden getoond.

Vervelgens geeft deo heer Markussc ecn ulteenzetting over enlge stedebouw-
kundige aspectes van het plon, L) schetst de richpiijnen waarsan de Ce bouwen
wonlngen moeten beantwoorden. Vervelgese geat Bi3 in op het zoadsehoningh-
bedrl Jf De Jenge wan de Rietweg. De stadsuitbrelding in het neordeli jhk
plangedeelre hangt ten nauwste sames met de eventuele verplaatsing van het
bodridf, In verband hiermee is con wijzigingsbevoepdhield van burgeoeegtar oo
wethouders opgenomen. fet bedriif [s vooralpnog tob agrarisch hulpbedri)f
boptemd.

Uit de saol wordt gevenapd of de op de fsart aangegeven pijlen betekenen dag
op de betreffende locaties cen ontslulting van het plangebied vordt bevopd.

Be heer De Leeuw ontwoordt, dot het hler om mogelijke loceticws geat, Het Lo
nog ceon open vraag of de aangeduide pl il op dle plek ceon wegsansiviting
betekent.

Spreker merkt vervelgens nog op, dot sanvankelldk op cen cotaaiplags in
sfpokocrst dnt ool voor hiet noordeliii deel een woenbestemming omvatte. Ru
doarvan voorloplg wordt sfgesien, moet aan de ontalulbingspijl ver plaatee van
de Rletwep een andere wasrcde worden gehecht dan aan de pijlen in het suldedl ik
plangedeeite,

Ben aanwezige die nabli Let zosdschoningsbedri}f woonr merkt op, dat sog
koregeleden eon aanzienld jke uirbreiding van de pabouwen aan het bedrljf la
toegestaan. Uij vrosgt zich af hoe dat kan worden gerijed met de plannes veor
stadsudsbrelding .

De heer De Leeuw antwoordr, det de gescente bl het besllasen op cen
bouwnanvrage gevopden {s san vegels. fet bestemmingsplan behgort daartoc. fet
ter plantse geldende plan otond nlct asn de bouw in do weg. De beuwvergunning
moest worden verinend, Overigess is chunn verdere uitbrefding nict nogeld Jk.
Het bestemmimghplan "Bultengebled™ staat geen verdere ultbreiding toc.

Snreker crkost, dat het bedrl)f hinder vooy de nooste empeving oplevert.
Sivchrn door kostbsre lsvesteringen te verrichten jes het cuvel worden
verholpen. Hedo polet ep dit aspect is liet beter. dat het bedrlif zich elders
vengigt,

Pe heer De Sehepper mcent, dat "Oostmolenpark’ cem erg duvr plan is. In de
corpte plasts meet bet bedriif van Be fonge worden gesancerd, In de bweede
plasts moet Blijkens her overicg met het watcrschap cen screak van 7 meter ter
weerszlden van de watergong vrl) van bebouwing blijven, De vele “alsen® die
het plan covat doen hem denken asn een oude anckdote. Indien deac in hoet plan
wordt boewaarbafd, za} doar woeinlg van terccht komen, Voorss beplels hij de
plLi: manst aiin woning nanr de hoek Buije Baliotustroaat/*e-Gravenpoldernewey te
verplanbsen,

e heer Pe Lecuw =it In het laatete woeinlp perspectief. 113 merkt veorts op,
dat het plan “CGostmolenpark” globaal is beefjferd. Anngetoond is, dat ach. bl j
dn sankoep van bot bedrljfsperceel sprake {5 ven cen finnncieel uitveerbaar

ploan.
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pe heer Collin vraagt of bl vertrek van het badrlif de bestemming automatisch
in wenen wordt ongezetl,

Be hepr Do Lecuw antvoordr, dat hiertoe con wijzigfopaplag ex artfkel il von
de WRO moet worden vastgesteid, De oatslulting worde alpdan mede bezlen en er
zal ook weer overleg wet de belanghebbenden vworden gevocerd.

De heer Collja vrsapt of veor de verplastsing van het bedrd j{ cen
konten/baten-znalyse is opgesteld, Voorts wordt gevraagd of het laatstelik
gereslipcerde pedecite van het bedrljf voor eipen cisleo ls peatlcht,

Eerat fngeond op do laatste vrasg satweordt de heer De Leeud, dat over dlt
appect ultvoerig mer de heer Do Jonge lo omderhandeld. Inziddels beschike de
gemeente ook over cen waardebepaling van het bedriifopercecl welke doewr een
toxateur 1 opgesteld, Dok hierover #ijn geapreiken mer het bedrd jf pevoerd.
In de exploltatieberakening fp ccn hedrag opgonemen voor asniioop van porcoel
en opontollan,

Wat het "rislce-aspect' betreft meldr spreler nog. dat het bedri Jf de loatste
Juren stceds Ly voergebouden dat aan verplaatsing moet werden gedach,
Moevrouw Van Hekken merke op, dot =1} elgenaresse is van cen ven de
volicntuinties dircct ten zuiden vas de watergong. Z1) heeft herhaaldeld 3k
pepropeerd to weren te komen wat de gemcente hier van plan {5, steeds zondcy
sucnes.

Be hrer Markusse bevestigr, dot tot dusver Inderdasd geen uibtsluirsel kon
worden goegeven. Volpens het plan “Gostmblenpark” zal hier mer toepanslapg van
do ultwerkinghplicht gebouwd lunnen worden. Df dit cok wal geschiedon hangt
aede of von de vroag of de grond kan wordes verworvon. De nleuwe beatecming
hongt derhalve oede af von de betvolken elgenaar.

be heor De Lecuw probeert mader te verklaren wasrom in de veorbercldingsfane
vin het beatemsingaplan op cen cencrebte vrsag sls die van mevyoud Van itekken
geen duidelljk antwoord ken wordch pegeven, Rij sprecke het verrrouwen uit,
dat het pemeentelestuur eu genoesde belanghebbende wel tat een pocde oplogatng
wisllen komen.

Vervolgens wordr in samcnhang met het bedriif van De Jonge gevyaapgd of de
belanghebbenden over de wijsiging van de aprarische beateoming mellen worden
pehoord,, hes her woungebled ten nooerden van de watergang wprdt onteloten
indicn er goen verdere woninghouw kamt en hee de ultbreldingooogelf jkheden van
Bt bedriif thans lulden.

De heer Do Leocuw antwoordt, dotg het geldende bestemminghplan con

bpdei {foufthrelding van enlge betekonia verbledt. Dot peldt ool voor het
nienue boespemmingspian, Wanncer de bedrtjfaverplaostelng geen doorgang vindt,
=al het tot woondecleinden bestemde plandoel ten neorden van de warergang vis
et zuidellik plangedeeitn worden ontnleten. Ann het toepassen van de
wijcigingshevoegdiiedd ns verplantoing von het bedrijf gaat ses inspraak~ on
overiegronde voorsf zoals die ook voor het veorliggende plan tocpassing vindr,
Be heer Colljn wilst op de verkeersdruk in de Bul s Bsllotsrraant, die onder
mour vorbong houdt met de belde zieckenbulzen, Wst worde er gedoan oo deze
beperht to houwden.

e heorT Pe Lepuw ontwoordt, dat her hier sen hweptie botrefs die niet
gemakkell fi s op te lopsen. Mlaschien moet worden bexien of cen nleuwe weg
richting de Viervegen han worden geresliseerd. Ev zijn wellicht ool andaere
oplossingen, Er fe overlgens op dir punt nog geen studle verricht.

Spreker stast vervolgens atil bii de mufdel)jke ringbasn welke fn de coekomst
dc Ao Fokkeratraat on de ‘a-Gravenpolderseweg med elknnr zal verbinden,

e heor Plererse informeert nenr bet sants! woningen dot bet zuidell ke deel
zal omvatten.

Pe heer De leeuw antwoardr., dot op maximoal 300 wordr pemikt.

Ho de pause wordt door een van de bewoners van de woningen
ta~Gravenpolderaeweg 74 tot en set 90 govreoagd of de gemeente wil meewirken
pan cen optnlulting van de begreffende tuinen en de bouw van garages.

Do heer BDe Lecuw mtaat hier snler ouwwelwlilend tepenover
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Hi3 veodt de betreffende bewoners aan zich gezamenliik met ecn brief tot bhet
cotlege von burgemeester en wethoudere te wenden, Ben bevaenster van aoen aador
gedeclte van de 's-Gravenpolderseweg vordr op fon doer hoar gestelde vraag voan
dezclfde strekling dienovereenkonst{g peantwoord. Aangeraden worde opoedig met
cpst vorzock te komen, bijveorbecld blunen #&n moand.

Op cen vrasg ult de gaal wasneer het voorloplp wegenplan vordt bekand gewmaakt
cn hos het stest met de belangstelling voor cen bouwiavel In het plan,
antwesrdr de heer De Leecuw nog in het nsjoar her ostwerp van heb oltwerkinge-
slan te willen presesteren, Br =ijn vele aanmeldingen veor een bouwkavel
ontvangen. HL) schetat de atand van zaken betreffende do realtsering van de
plannen Hoordheek, Goese Polder en andere houwlocatles. fileruit vioeis de
noodzaak voert op korte termijn in “Oosteolenpark” te atarten. Er 16 ook
pprake van cen trend welke vroegere Goesenaren die noar de onliggende dorpen
z1in goan wonen. torug nsar Geen brengt. Verwacht oag wordon, dat het plan
“Gostmelenpark” het goed zal doen, HLj spreekt, no te hebhen gecomatateerd dat
er peen verdere vragen of opmerkingen £ijn, de vervachting uit dat de
panwesipen te =ljiner tijd met conige trots suwlien Zegpent "1k woon cr in de
bunrtf®.

Sprefter zegt tot slot tme, dar de beionphiebbenden over let renuitioat van het
ingpragkoverleg zullen verden geTnforscerd en heliindigt daareps de bespreking.

Goes, 27 junl 1988
J. Bnoek
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