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BIJLAGENBOEK 
behorende bij het bestemmingsplan “’s-Gravenpolder, gedeelte Weltevrede deel A en 
B, 1e herziening 2010” te in de gemeente Borsele 
 
 
INHOUD 
 
1. Figuren bij toelichting op de bestemmingen; 
 
2. Inspraakreacties; 
 
3. Vooroverlegreacties ex. artikel 3.1.1 Bro; 
 
4. Parkeerbalans; 
 
5. Bodemonderzoek; 
 
6. Quick scan Flora en Fauna; 
 
7. Archeologisch onderzoek; 
 
8. Luchtkwaliteit. 



 

 



 

 

BIJLAGE 1

Figuren bij toelichting op de bestemmingen 





 

 

BEGRIPPEN 

1. aan- of uitbouw: een uit de gevel springend, in architectonisch opzicht 
ondergeschikt deel van een hoofdgebouw dat door haar indeling en inrichting is 
bestemd hoofdzakelijk te worden gebruikt ten behoeve van het hoofdgebouw; 

 
2. achtererf: gedeelte van het erf dat gelegen is achter de achtergevelrooilijn; 

  
3. achtergevel: de meest van de wegzijde afgekeerde gevel van een gebouw; 

     
4. achtergevellijn: denkbeeldige lijn die strak loopt langs de achtergevel van een 

gebouw tot aan de zijdelingse bouwperceelsgrenzen; 

   



 

 

5. bijgebouw: een aan het hoofdgebouw gebouwd of daarvan vrijstaand gebouw dat 
ten dienste staat van het hoofdgebouw en door zijn ligging, functie, constructie of 
afmetingen ondergeschikt is aan het hoofdgebouw; 

     
6. hoofdgebouw: een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of 

afmetingen dan wel gelet op de bestemming als belangrijkste gebouw valt aan te 
merken; 

   
7. voorgevellijn: denkbeeldige of op de kaart aangegeven lijn die strak langs de 

voorgevel van een hoofdgebouw loopt tot aan de zijdelingse bouwperceelsgrenzen; 

   
8. zijerf: gedeelte van het erf dat begrensd wordt door de zijgevellijn van het 

hoofdgebouw, de voorgevellijn en de achtergevelrooilijn; 

 



 

 

9. zijgevel: een gevel van een gebouw, die niet een voorgevel of een achtergevel is; 

   
10. zijgevellijn: (denkbeeldige) lijn die strak loopt langs de zijgevel van een gebouw tot 

aan de voorste en achterste bouwperceelsgrens. 

 
 



 

 

REGELS 

a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bouwvlakken 
worden opgericht; 

 
b. gebouwen worden met de voorgevel gebouwd in de op de kaart aangegeven 

voorgevellijn, daar waar een dergelijke lijn op de kaart is aangegeven. Indien voor 
een bouwperceel twee voorgevellijnen zijn bepaald, dient zowel de voor- als de 
zijgevel hierin te worden gebouwd; 

     
c. de afstand tussen de gebouwen en de zijdelingse bouwperceelsgrens zal minimaal 

bedragen: 
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Inspraakreacties 
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I. Inleiding 
Het bestemmingsplan “De Beukelaar, Hazelaarstraat” te ‘s-Gravenpolder voorziet in een 
planologisch juridische regeling op grond waarvan het mogelijk is te komen tot het realiseren 
van een woonzorgvoorziening met 18 zorgstudio’s aan de Hazelaarstraat te ’s-Gravenpolder.  
 
II. Inspraak 
A. Algemeen 
Het voorontwerpbestemmingsplan “De Beukelaar, Hazelaarstraat” te ‘s-Gravenpolder heeft 
van 20 januari 2009 tot en met 2 februari 2009 voor iedereen ter inzage gelegen in het 
gemeentehuis in Heinkenszand. Gedurende deze termijn was er gelegenheid voor het 
indienen van schriftelijke reacties bij het college van burgemeester en wethouders.  
Daarnaast is op 26 januari 2009 een informatie- en inspraakbijeenkomst gehouden in het 
huidige gebouw “De Beukelaar”, Hazelaarstraat 8 te ‘s-Gravenpolder.   
 
B. Verslag informatie- en inspraakbijeenkomst 
Datum:  26 januari 2009 
Plaats:   “De Beukelaar”, Hazelaarstraat 8 te ‘s-Gravenpolder 
Aanwezig:  weth. M.M.D. Vermue-Vermue, gemeente Borsele (voorzitter) 
   Mevrouw A.I. Elling, beleidsmedewerker afdeling ROM, gemeente 
   Borsele 
   De heer K. Kleppe, regiomanager stichting Siloah 
   De heer J. Dieleman, architect Archicon 
   De heer R. de Jonge, R&B Wonen 
   De heer F.C.M. van Gurp (adviesbureau RDH) 
   8 belangstellenden 
 
De voorzitter heet de aanwezigen welkom en vervolgens geeft de heer Dieleman aan de 
hand van een powerpointpresentatie een toelichting op het schetsontwerp. Daarna verzorgt 
de heer Van Gurp, ook in powerpoint, een uitleg over de opzet van het bestemmingsplan en 
de planologische procedure.  
De voorzitter roept de aanwezigen op om, als zij een reactie op de plannen willen geven, dit 
in de fase van de inspraak te doen. Het voorontwerpbestemmingsplan en onderliggende 
stukken zijn ook op de website van de gemeente in te zien.     
 
Hierna worden de aanwezigen in de gelegenheid gesteld om op het plan te reageren. 
 
Inspreker:  
Het gebouw komt vrij massaal over. Hoe groot wordt het precies? Wordt het op dezelfde 
plaats terug gebouwd? Waar komt de hoofdingang? Welke materialen worden gebruikt? 
Antwoord:  
Het hoofdgebouw wordt 43 meter lang, 20 meter diep en heeft 2 bouwlagen. De hoofdingang 
blijft aan de voorkant, aan beide zijkanten komt een nooduitgang. Het gebouw wordt vrijwel 
geheel in de voorgevelrooilijn gebouwd, daar waar het huidige gebouw regelmatig 
terugspringt. De voorste helft van het gebouw wordt gebouwd in een donkerrode baksteen, 
de achterste helft in een donkergrijze baksteen en het tussenlid wordt van glas. Er wordt een 
bitumineuze dakbedekking toegepast.    
 
Inspreker: 
In hoeverre kan het gebouw in de toekomst nog worden uitgebreid en tot hoe hoog? Zoals 
het plan nu is, kan men er mee leven maar als het gebouw naar achteren toe nog kan 
worden uitgebreid -waarbij een hoogte wordt gehanteerd van 8 meter- dan heeft men daar 
moeite mee.   
Antwoord:  
Het thans gepresenteerde schetsplan beslaat nog niet het gehele bouwvlak, er blijft een 
strook van circa 6 meter onbebouwd. Dit betekent dat er aan de achterkant nog 6 meter kan 
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worden aangebouwd. Daarbij wordt vooral gedacht aan een uitbreiding met een serre. De nu 
aangegeven hoogte is inderdaad 8 meter. De bereidheid bestaat om deze hoogte naar 
beneden toe bij te stellen.   
 
Inspreker: 
Hoe groot wordt het bijgebouw?  
Antwoord:  
Het bijgebouw wordt 8 meter lang en 5 meter breed en is bedoeld voor fietsen- en 
scootmobielstalling, vuilcontaineropslag en dergelijke. Het bestemmingsplan staat een 
bijgebouw van maximaal 40 m² toe. De exacte locatie is nog niet bekend. 
 
Inspreker:  
Als de bewoners van de huidige “Beukelaar” zijn verhuisd naar “De Boog”, blijft het pand dan 
lang leeg staan? 
Antwoord:  
Na de verhuizing naar “De Boog” zal “De Beukelaar” zo snel mogelijk worden gesloopt. Dit 
om vandalisme te voorkomen.  
 
Inspreker: 
Klopt de parkeerbalans wel? Zijn er genoeg parkeerplaatsen? 
Antwoord:  
Bij het opstellen van een parkeerbalans wordt uitgegaan van de kengetallen die worden 
vermeld in de CROW-uitgave “Parkeerkencijfers – Basis voor parkeernormering”. Deze 
kengetallen zijn voor de onderhavige situatie niet 1-op-1 toepasbaar, omdat de bewoners 
vanwege hun verstandelijke beperking geen auto hebben. Alleen personeel en eventueel 
bezoek zal gebruik maken van de parkeerplaatsen. In dat geval is er voldoende 
parkeerruimte. Overigens blijft het aantal parkeerplaatsen hetzelfde maar neemt het aantal 
bewoners af van 24 naar 18 personen.    
 
Inspreker: 
Wordt de Hazelaarstraat tijdens de bouwwerkzaamheden afgesloten? 
Antwoord:  
Nee, de bouw is zo kleinschalig dat de weg niet hoeft te worden afgesloten. Uiteraard zal er 
af en toe wel wat overlast zijn bijvoorbeeld tijdens het lossen van vrachtwagens.  
 
Hierna bedankt wethouder Vermue-Vermue de aanwezigen voor hun komst en sluit daarmee 
de bijeenkomst. 
     
C. Schriftelijke reacties: 
Er is één schriftelijke reactie binnengekomen. Deze inspraakreactie is als bijlage bij dit 
inspraakrapport opgenomen. In het onderstaande wordt ingegaan op de ontvangen 
inspraakreactie. Eerst wordt de reactie samengevat weergegeven, waarna vervolgens van 
gemeentezijde deze wordt beantwoord. 
 
• Inspreker, Hazelaarstraat 11, ‘s-Gravenpolder 
Brief van 31 januari 2009 
Reactie: 
Inspreker stelt dat dit inmiddels de derde verruiming van het bestemmingsplan voor de 
betreffende percelen is. Het lijkt hem zinvol om het thans voorgestelde bestemmingsplan te 
vergelijken met het originele bestemmingsplan om te kunnen bezien of eerdere 
uitgangspunten niet aan de kant worden gezet.  
Inspreker acht het wenselijk dat het oppervlak voor een bijgebouw wordt beperkt door middel 
van een maximaal percentage, zodat nog wel flexibel kan worden omgegaan met de locatie. 
Daarnaast lijkt hem een maximale hoogte van 3 meter voor het bijgebouw voldoende.  
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Het hoofdgebouw kán groter en hoger worden dan het huidige gebouw. Dit terwijl deze extra 
ruimte niet noodzakelijk blijkt te zijn. Inspreker verzoekt om de breedte van het perceel 
volledig te benutten waardoor het gebouw iets minder diep hoeft te worden om toch aan 
hetzelfde vloeroppervlak te komen. Daarnaast stelt inspreker voor het totaal te bebouwen 
oppervlak te beperken tot hetgeen nu gewenst is, eventueel uitgebreid met ruimte voor een 
serre aan de achterkant.  
In de parkeerbalans lijkt een aantal tegenstrijdigheden te staan. Inspreker vraagt voor de 
huidige en de eventueel toekomstige situatie om een passende oplossing.    
 
Antwoord: 
Voor het gebouw aan de Hazelaarstraat 8 te ’s-Gravenpolder is reeds in 1981 een 
bouwvergunning verleend voor het realiseren van een gezinsvervangend tehuis. De locatie 
was destijds gelegen in het toen in voorbereiding zijnde bestemmingplan “Weltevrede”. Het 
bouwplan was passend binnen dit bestemmingsplan. Maar omdat dit bestemmingsplan nog 
niet in werking was getreden was een vrijstelling noodzakelijk. Deze vrijstelling is samen met 
de bouwvergunning verleend. In het opvolgende bestemmingsplan “Weltevrede deel A en B” 
is het gezinsvervangend tehuis positief bestemd. Doelstelling van het thans voorliggende 
bouwplan is voldoen aan de huidige (aangescherpte) basiskwaliteitseisen zorgvoorziening. 
Ons inziens is derhalve geen sprake van het afwijken van oorspronkelijk ingenomen 
uitgangspunten.        
 
In artikel 3 van het bestemmingsplan zijn de bouwregels voor het hoofdgebouw, de aan- en 
uitbouwen en de bijgebouwen opgenomen. Het hoofdgebouw mag uitsluitend binnen het op 
de plankaart aangegeven bouwvlak worden gebouwd. In casu is het bouwvlak voor het 
hoofdgebouw 45 meter breed en 26 meter diep. Het beoogde hoofdgebouw wordt 43 meter 
breed en 20 meter diep. De ruimte die in het onderhavige geval zou kunnen worden 
gecreëerd door het hoofdgebouw iets breder te maken levert heel weinig op.  
Overigens ligt in de huidige situatie de achtergevel van De Beukelaar aan de oostzijde -dus 
aan de zijde van de Hazelaarstraat 11- ter hoogte van de linkergevel van de woning aan de 
Hazelaarstraat 11. In de nieuwe situatie wordt dit niet anders.  
Daar komt bij dat de zorgstudio’s en de voorzieningen aan de basiskwaliteitseisen voor 
zorgvoorziening moeten voldoen. Hierbij is onder meer van belang de indeling van de 
appartementen en de rolstoeltoegankelijkheid. In dit kader is het technisch gezien niet 
haalbaar het hoofdgebouw minder diep te maken.    
 
Het thans gepresenteerde schetsplan beslaat nog niet het gehele bouwvlak, er blijft een 
strook van circa 6 meter aan de achterkant onbebouwd. Dit betekent dat er nog 6 meter kan 
worden aangebouwd. Daarbij wordt vooral gedacht aan een uitbreiding met een serre. De nu 
toegestane hoogte van een eventuele toekomstige uitbreiding is 8 meter. De bereidheid 
bestaat om deze hoogte tot de voor een serre benodigde hoogte bij te stellen. 
 
Het bijgebouw dient binnen het op de plankaart aangegeven bouwvlak te worden opgericht, 
waarbij het achtererf tot maximaal 40 m² mag worden bebouwd. Er is nog ruimte om te 
bepalen waar exact het bijgebouw op het bouwvlak dient te komen. Ten aanzien van de 
maximale bouwhoogte zal deze naar beneden toe worden bijgesteld.    
 
Terecht is geconstateerd dat het parkeren niet op eigen terrein zal plaatsvinden. Dit zal in de 
parkeerbalans worden aangepast.  
Bij het opstellen van een parkeerbalans wordt uitgegaan van de kengetallen die worden 
vermeld in de CROW-uitgave “Parkeerkencijfers – Basis voor parkeernormering”. In de 
onderhavige situatie is uitgegaan van de kengetallen voor een verpleeg-/verzorgingstehuis. 
Deze kengetallen zijn echter voor de onderhavige situatie niet 1-op-1 toepasbaar, omdat de 
bewoners vanwege hun verstandelijke beperking geen auto hebben. Alleen personeel en 
eventueel bezoek zal gebruik maken van de parkeerplaatsen. In dat geval is er voldoende 
parkeerruimte. Wanneer de appartementen in de toekomst voor ouderen worden ingezet, 
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moeten de kengetallen voor een aanleunwoning worden gehanteerd. Bij toepassing van 
deze kengetallen is de parkeervraag zelfs kleiner dan de parkeervraag van een 
verzorgingstehuis. Dus ook in het geval de woningen voor ouderen worden ingezet zal er 
voldoende parkeerruimte zijn. De beoogde woningen zullen nooit als zelfstandige woningen 
kunnen worden gebruikt, gelet op de indeling van het gebouw.  
De parkeerbalans wordt op het bovenstaande aangepast.   
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Vooroverlegreacties 
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Parkeerbalans 



 

 



 

 1

BS4408 
PARKEERBALANS TEN BEHOEVE VAN DE BOUW VAN EEN WOONZORGVOOR-
ZIENING AAN DE HAZELAARSTRAAT 8 TE ‘S-GRAVENPOLDER 
 
Inleiding 
Om parkeerproblemen te voorkomen, dient bij de nieuwe woon-zorgvoorziening aan de 
Hazelaarstraat te ’s-Gravenpolder voldoende parkeergelegenheid te worden geboden. In 
de voorliggende notitie wordt hierop ingegaan. 
 
Uitgangspunten parkeerbalans 
Om de parkeerbalans te kunnen opstellen, is gebruik gemaakt van de CROW-uitgave 
“Parkeerkencijfers – Basis voor parkeernormering” (publicatienummer 182). Bij het be-
palen van de parkeervraag dient rekening te worden gehouden met de stedelijkheids-
graad (niet stedelijk tot zeer stedelijk) en de stedelijke zone (centrum, overloopgebied, 
rest bebouwde kom). Voor de locatie aan de Hazelaarstraat wordt uitgegaan van de 
stedelijkheidsgraad: niet stedelijk (omgevingsadressendichtheid kleiner dan 500 per 
km2). De omgevingsadressendichtheid per km2 van de gemeente Borsele bedraagt na-
melijk 276 (bron: CBS 2007). Daarnaast wordt uitgegaan van de stedelijke zone: rest 
bebouwde kom. 
 
Parkeerbalans 
Parkeeraanbod 
In de huidige situatie staat op het adres Hazelaarstraat 8 een gebouw waar 23 personen 
personen in een gezinsvervangend tehuis wonen. Het betreft hier personen met een 
functiebeperking die ’s morgens worden opgehaald en de hele dag verblijven op een 
dagbesteding en vervolgens ’s avonds weer terug worden gebracht. Deels (19 perso-
nen) zullen de personen met een functiebeperking worden geplaatst in de op te richten 
nieuwbouw. Het overige deel zal elders worden geplaatst. De huidige parkeervraag ten 
behoeve van het gezinsvervangende tehuis die door de directe omgeving wordt gedra-
gen, is, gelet op de parkeerkencijfers van het CROW en de berekeningsmethode zoals 
hierna wordt gehanteerd, in het minimale geval 12 parkeerplaatsen (23 x 0,5 = 11,5) 
en in het maximale geval 17 parkeerplaatsen (23 x 0,7 = 16,1). Het gezinsvervangende 
tehuis beschikt niet over parkeervoorzieningen op eigen terrein. Voorts zijn er geen 
parkeerproblemen (in de directe omgeving van) als gevolg van het gezinsvervangende 
tehuis bekend. 
 
In de nieuwe situatie heeft R&B Wonen, samen met zorgverlener Siloah, een plan opge-
steld voor de nieuwbouw van een woon-zorgvoorziening met 19 zorgstudio’s ter ver-
vanging van het huidige gebouw. Toegezegd is dat bij de nieuwbouw van de woon-
zorgvoorziening minimaal 10 parkeerplaatsen beschikbaar zijn. 
 
Parkeervraag 
In de onderstaande tabel is de parkeervraag van de woon-zorgvoorziening aangegeven. 
De parkeerkencijfers geven een orde van grootte aan voor het benodigd aantal par-
keerplaatsen. 
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Totaal aantal 
parkeerplaat-
sen 

Onderdeel (benamin-
gen volgens CROW) 

Toelichting Parkeerkencijfer 
minimum 

Parkeerkencijfer 
maximum 

Min Max 
Verpleeg-
/verzorgingstehuis 

19 zorgstu-
dio’s 

0,5 per wooneen-
heid 

0,7 per wooneen-
heid 

10 14 

De bovenstaande parkeervraag is richtinggevend voor deze parkeerbalans. Opgemerkt 
dient te worden dat de 19 zorgstudio’s, studio’s betreffen voor personen met een func-
tiebeperking, die niet in het bezit zijn van een auto(rijbewijs). Door de indeling van het 
gebouw zullen er geen zelfstandige woningen gerealiseerd kunnen worden. 

Parkeerbalans 

Aantal parkeerplaatsen  

Minimum Maximaal 

Aanbod  12 12 

Vraag  

verpleeg-/verzorgingstehuis 

10 14 

Balans +2 -2 

 
Conclusie 
Op grond van de resultaten van de parkeerbalans is het parkeeraanbod (vraag ver-
pleeg-/verzorgingstehuis) bij een minimale parkeervraag voldoende en bij een maxima-
le parkeervraag onvoldoende. De parkeervraag kan zoals hiervoor is aangegeven, wor-
den genuanceerd (naar beneden worden bijgesteld) daar de gehandicapten niet be-
schikken over een auto(rijbewijs). Derhalve is de conclusie dat het aantal parkeerplaat-
sen voldoende is voor de beoogde ontwikkeling. 
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Bodemonderzoek 
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Quick scan Flora en Fauna 
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Archeologisch onderzoek 
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Luchtkwaliteit 



 










































