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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding en doel

Sinds enige jaren staat het voormalige gemeentearchief in de Wijngaardstraat 3 en 

Bleekveld 9 tot en met 15 in het centrum van Goes leeg. Nu heeft zich een initiatiefnemer 

gemeld die het gebouw een nieuwe invulling wil geven. In het geldende 

bestemmingsplan Binnenstad heeft het gebouw de bestemming Centrum en is, met 

name op de begane grond, een diversiteit aan functies mogelijk. De ontwikkeling bestaat 

uit de vestiging van een grand café op de begane grond en een hotelaccommodatie op 

de verdiepingen. In totaal worden 25 hotelkamers gerealiseerd en ongeveer 200 m² aan 

grand café.

De gemeente Goes wenst medewerking te verlenen aan deze uitbreiding van de 

gebruiksmogelijkheden. Ruimtelijk passen de beoogde functies namelijk in het 

centrumgebied en de eventuele ontwikkelingen sluiten aan bij het "Masterplan 

binnenstad Goes" (zie hoofdstuk 2.3).

Op basis van het geldende bestemmingsplan "Binnenstad-Centrum, gedeelte Bleekveld 

2006" is de ontwikkeling niet toegestaan. Op de verdiepingen is alleen wonen  

toegestaan. Om deze ontwikkeling toch mogelijk te maken is daarom gekozen voor het 

instrument van een omgevingsvergunning ingevolge de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht (Wabo) voor afwijken van het geldende bestemmingsplan. In artikel 

2.12 lid 1 sub a onder 3 van deze wet kan de omgevingsvergunning slechts worden 

verleend indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de 

motivering van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat. Een aanvraag 

voor een dergelijke vergunning dient daarom vergezeld te gaan van een goede 

ruimtelijke onderbouwing (hierna RO). Voorliggende rapportage bevat deze RO.
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Figuur 1.1 ligging plangebied.

1.2  Leeswijzer

De opbouw van de toelichting op dit bestemmingsplan is als volgt:

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op het beleidskader.

Hoofdstuk 3 gaat globaal in op de bestaande situatie van het plangebied en de 

directe omgeving. 

Hoofdstuk 4 omvat het voorgenomen initiatief.

Hoofdstuk 5 omvat de toetsing van de beoogde ontwikkeling aan de ruimtelijke en 

milieuaspecten.

Hoofdstuk 6 gaat in op de uitvoerbaarheid van de ontwikkeling.

Hoofdstuk 7 geeft ten slotte de eindconclusie van deze ruimtelijke onderbouwing.
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Hoofdstuk 2  Beleidskader

2.1  Rijksbeleid

AMvB Ruimte

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening is vastgesteld (AMvB Ruimte). In dit 

besluit stelt het Rijk een aantal regels voor met betrekking tot de inhoud van 

bestemmingsplannen. Voor de in de AMvB genoemde onderwerpen moeten op grond van 

de Wet ruimtelijke ordening (Wro) alle bestemmingsplannen binnen een jaar aan de 

bepalingen uit de AMvB voldoen. Geen van de in de AMvB genoemde onderwerpen 

hebben echter betrekking op het plangebied van dit bestemmingsplan.

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

Analyse

In de nieuwe Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) staan de plannen voor ruimte 

en mobiliteit. Zo beschrijft het kabinet in de Structuurvisie in welke 

infrastructuurprojecten zij de komende jaren wil investeren. En op welke manier de 

bestaande infrastructuur beter benut kan worden. Provincies en gemeenten krijgen in de 

plannen meer bewegingsvrijheid op het gebied van ruimtelijke ordening. 

De nieuwe Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte vervangt verschillende bestaande 

nota’s zoals: 

de Nota Ruimte; 

de Structuurvisie Randstad 2040; 

de Nota Mobiliteit; 

de Mobiliteits Aanpak; 

de structuurvisie voor de Snelwegomgeving; 

de agenda Landschap; 

de agenda Vitaal Platteland; 

Pieken in de Delta. 

Toetsing

voor de voorliggende ruimtelijke onderbouwing gaan geen belangen op rijksniveau 

gemoeid. De SVIR vormt geen belemmering.

2.2  Provinciaal beleid

Omgevingsplan Zeeland/Provinciale Ruimtelijke Verordening
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De hotelsector is ten opzichte van andere voorzieningen ondervertegenwoordigd en 

vergeleken met het landelijk gemiddelde bestaat het uit veel niet geclassificeerde 

accommodaties. De hotelsector kan een bijdrage leveren aan seizoensverlenging en 

(jaar-ronde) werkgelegenheid. De provincie Zeeland ziet mogelijkheden voor de 

uitbreiding van het aantal hotels in Zeeland. Hierbij zijn verschillende locaties denkbaar, 

ondermeer in stedelijke centra. Op de eerste plaats zijn er mogelijkheden in en 

aansluitend aan bebouwd gebied (zoals de bebouwde kom)

Conclusie

Het pand ligt in de binnenstad van Goes. Door uitbreiding van de gebruiksmogelijkheden 

van het pand met een grand café en een hotel draagt het project bij aan de 

vorengenoemde doelstellingen uit het provinciaal beleid. 

2.3  Gemeentelijk beleid

Masterplan Binnenstad Goes

In het “Masterplan binnenstad Goes”, vastgesteld 18 mei 2000, heeft de gemeente Goes 

haar wensen verwoord ten aanzien van de toekomstige ontwikkeling van de binnenstad 

van Goes.

Om beter in te kunnen spelen op en gebruik te maken van de aanwezige verschillen 

in de binnenstad is deze ingedeeld in deelgebieden. Het plangebied heeft betrekking 

op het deelgebied winkelgebied.

Opgenomen is dat het Bleekveld heringericht dient te worden om de entree voor het 

theater de Mythe kwalitatief te verbeteren.
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Figuur 2.1. Masterplan Goes 

Projectplan binnenstad Goes

Het "Projectplan binnenstad Goes" is een uitwerking van het Masterplan Binnenstad 

Goes. Hierin is de binnenstad opgedeeld in vijf clusters. 

De omgeving van het plangebied bestaat voor een groot deel uit relatief jonge 

bebouwing (behorend tot het cluster 'jonge stad'). De structuur van dit gebied is pas 

in de jaren '70 met de realisatie van twee winkelhoven (Bleekveld en Kolveniershof) 

ontstaan. 

De Wijngaardstraat, Vlasmarkt en de Grote Markt maken deel uit van de 'oude' 

historische stad. Dit wordt gekenmerkt door een fijnmazig netwerk van straten en 

pleinen. De historische stad heeft tevens een multifunctioneel karakter.

Ruimtelijke en functionele randvoorwaarden. 
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Voor de 'jonge stad' zijn de volgende randvoorwaarden opgesteld.

De ‘jonge stad’ kent een gemengd functioneel beeld: wonen, winkelen, werken en 

culturele voorzieningen wisselen elkaar af. Dit beeld zal ook in de toekomst worden 

behouden;

De ruimtelijke structuur en kwaliteit van de ‘jonge stad’ dienen te worden verbeterd. 

Het gaat daarbij om de maat, schaal en uitstraling van de bebouwing en openbare 

ruimten en een goede 'verknoping' met de structuur van de 'oude' historische 

binnenstad;

Het Bleekveld wordt een 'Bleekplein': een helder begrensd, besloten plein waaraan 

culturele functies, zoals het stadstheater, zijn gesitueerd.

Het Bleekveld en de Wijngaardstraat vormen onderdeel van het Winkelgebied.

Conclusie

Een deel van het projectplan is al uitgewerkt. Zo is intussen de heldere begrenzing van 

het Bleekveld verbeterd door de komst van de parkeergarage. Ook is intussen de 

openbare ruimte heringericht.

Bij komst van een horecagelegenheid in het pand wordt het gemengde functionele beeld 

verder bevorderd. Er ontstaat meer levendigheid op het Bleekveld. 

2.4  Conclusie

De voorliggende ontwikkeling sluit aan op de het Rijks- en provinciaal beleid. De nieuwe 

functies zijn tevens wenselijk vanuit het Masterplan binnenstad Goes (gemeentelijk 

beleid). 
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Hoofdstuk 3  Inventarisatie en analyse

3.1  Historie

Beschermd stadsgezicht

De historische kern van Goes heeft een bijzonder hoge cultuurhistorische waarde. 

Praktisch de gehele binnenstad, en daarmee ook het plangebied, is daarom aangewezen 

als beschermd stadsgezicht als bedoeld in de Monumentenwet 1988. Hiervan zijn het 

Molenplein en de Zaagmolenstraat uitgezonderd. De Vlasmarkt en de Beestenmarkt 

vormen de open ruimten die het historisch beeld van de binnenstad belichamen.

De waarde van de bescherming van de binnenstad van Goes is met name gericht op de 

volgende elementen:

het patroon van straten en waterlopen;

de profilering en inrichting van de openbare ruimte;

de afmetingen en vormgeving van bebouwing.

Monumenten

Ten aanzien van het plangebied geldt dat het pand aan de Wijngaardstraat 3 is 

aangewezen als rijksmonument. Het pand is uit de 18e eeuw. Het pand is tevens als 

beeldbepalend aangeduid in het beschermd stadsgezicht. 

3.2  Funtionele opbouw van het gebied

Het gebied rondom het Bleekveld heeft of krijgt een multifunctionele opbouw. Deze 

invulling volgt vanuit het Masterplan Binnenstad Goes en is uitgewerkt in het vigerende 

bestemmingsplan Binnenstad-Centrum, gedeelte Bleekveld 2006, waarin het eindbeeld is 

vastgelegd.

In het plangebied en de omgeving hiervan bevinden zich diverse functies.

Theater de Mythe springt er uit als trekker. 

Tussen de Mythe en het plangebied van dit bestemmingsplan Bleekveld en 

Wijngaardstraat Goes zijn nog enkele woon-/werkhuizen voorzien. 

Aan de zuidzijde van het Bleekveld is op termijn nieuwbouw bestaande uit 

commerciële ruimten op de begane grond en woonruimten op de verdiepingen 

beoogd. 

Aan de zuidwestzijde van het plangebied is vrij recent een nieuwe parkeergarage 

gerealiseerd. Deze garage biedt ruimte voor 500 auto's. 

Aan de Noordzijde van het pand is aan de Wijngaardstraat een kleine Turkse 
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supermarkt gevestigd. 

In de Wijngaardstraat zijn op andere locaties ook nog enkele winkels gevestigd.

3.3  Ruimtelijke opbouw van het gebied

Op termijn ontstaan door de diverse gerealiseerde en nog te realiseren functies wanden 

rondom een duidelijk plein: het Bleekveld. Om de levendigheid van het plein te 

bevorderen is er nog ruimte voor een horecagelegenheid. Dit blijkt ondermeer  uit de 

visie in het geldende bestemmingsplan Binnenstad-Centrum, gedeelte Bleekveld 2006.

Rondom het plein hebben diverse functies een forse maat en schaal. Onder meer de 

parkeergarage. Deze heeft een hoogte van 20 meter. De overige gebouwen rondom het 

plein hebben een hoogte van 11 meter. Ook hebben de panden rondom het plein een 

behoorlijke gevelbreedte. Er is daardoor een duidelijk contrast met het fijnmazige en 

kleinschalige karakter van de 'oude' historische binnenstad.
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Hoofdstuk 4  Visie op het plangebied

Uitgangspunten

Ten aanzien van de invulling van het plangebied wordt de volgende visie voorgestaan. 

Deze visie wordt ingegeven door de volgende uitgangspunten:

behoud van het cultuurhistorisch waardevolle beeld;

invulling geven aan het multifunctionele karakter van het centrum.

Behoud van het cultuurhistorisch waardevolle beeld

Het pand aan de Wijngaardstraat is van monumentale waarde en tevens een 

Rijksmonument. Het pand is tevens beeldbepalend in het beschermd stadsgezicht van 

Goes. De gemeente wenst dan ook deze waarden te behouden voor de binnenstad van 

Goes. 

Invulling geven aan het multifunctionele karakter van het centrum

In het centrum is een breed scala aan functies mogelijk. Gezien de ligging tussen de 

'oude' historische binnenstad (Wijngaardstraat) en de 'jonge stad' (Bleekveld) is invulling 

met een functie die een meerwaarde vormt voor het centrum passend. Diverse functies 

zouden zich dan ook aanvaardbaar zijn gezien de ligging in het centrum. 

Bestaande situatie

Op de begane grond van het pand is volgens het geldende bestemmingsplan nu een 

diversiteit aan functies toegestaan. De verdieping mag op dit moment uitsluitend worden 

gebruikt om te wonen. 

Beoogde ontwikkeling

De ontwikkeling bestaat uit de vestiging van een ruim grand café/restaurant op de 

begane grond en een hotelaccommodatie op de verdiepingen. Het grand café/restaurant 

zal ongeveer 200 m² bedrijfsvloeroppervlak groot zijn. De hotelaccommodatie heeft 

25 kamers. Dergelijke functies dragen bij aan de beoogde levendigheid op en rondom 

het Bleekveld. Ook bezoekers van theater de Mythe kunnen voor of na een voorstelling 

van deze faciliteiten gebruik maken.
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Figuur 4.1 impressie van de beoogde ontwikkeling gezien vanaf het Bleekveld

Figuur 4.2 impressie van de beoogde ontwikkeling gezien vanaf de Vlasmarkt

De bestaande gebouwen, een herenhuis aan de de Vlasmarkt (rijksmonument) van drie 

verdiepingen en het voormalig stadsarchief aan het Bleekveld worden herontwikkeld. 

Deze gebouwen worden met elkaar verbonden (gekoppeld) door een trappenhuis dat 
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een hedendaags accent vormt. Ook wordt er een binnentuin gerealiseerd. Deze 

binnentuin zal 48 m² zijn. 

De historische gevel en kap aan de Vlasmarkt blijft in tact. Hiermee blijft het 

cultuurhistorisch erfgoed behouden en krijgt met de beoogde functie een passende 

invulling.

De bebouwing aan het bleekveld is langgerekt en bestaat uit twee bouwlagen waarvan 

de bovenste laag bestaat uit een kap. Deze kap wordt op meerdere plaatsen 

onderbroken door dakkapellen. Aan het bestaande pand wordt op de begane grond een 

aanbouw gerealiseerd. Deze aanbouw wordt geörrienteerd op het Bleekveld. Rond deze 

aanbouw is er ruimte voor een terras aan de zuid- en westzijde. In figuur 4.3 is een 

plattegrond van de begane grond opgenomen. 

figuur 4.3. Plattegrond begane grond

   
 _______________________________________________________________________________________________________________ 
Adviesbureau RBOI   181513.009150.00

Rotterdam / Middelburg



18

   
 _______________________________________________________________________________________________________________ 
181513.009150.00   Adviesbureau RBOI

  Rotterdam / Middelburg



  19

Hoofdstuk 5  Sectorale aspecten

5.1  Archeologie

Toetsingskader

Gemeentelijk beleid

In 2011 is door de gemeente Goes Archeologiebeleid vastgesteld. 

In het beleid zijn de archeologische verwachting en bekende vindplaatsen en 

archeologische monumenten vastgelegd. 

Het grootste deel van de bodemingrepen vindt plaats in de bovenste laag van het 

bodemarchief (maatregelenkaart in lagen, kaartlaag I, Walcheren). Deze laag is veelal 

maatgevend. Bij vergunning aanvragen voor diepere bodemingrepen wordt door de 

bevoegde overheidsinstantie vastgelegd of met de ingreep de diepere lagen (lagen 2 

Hollandveen, laag 3 Wormer en laag 4 Pleistoceen) worden geraakt. Op basis van het 

beleid gelden voor kaartlaag 1 (Walcheren) de volgende categorieën:

Maatregelcategorie Verwachtingswaarde onderzoeksverplichting

categorie 1 wettelijk beschermd monument Wettelijke bescherming

categorie 2 terreinen van archeologische 

waarde

50 m² en 40 cm

categorie 3 gewaardeerde stads-/ dorpskern 50 m² en 40 cm

categorie 4 hoge verwachting 250 m² en 40 cm

categorie 5 gematigde verwachting 500 m² en 40 cm

categorie 6 lage verwachting 2.500 m² en 40 cm

categorie 7 waterbodem 500 m² en 40 cm

categorie 8 geen verwachting  -

Onderzoek 

Voor het plangebied geldt op basis van het gemeentelijk archeologiebeleid een hoge 

verwachtingswaarde. In het kader van de ontwikkeling zal de bodem tot op een 

maximale diepte van 0,7 meter beneden het maaiveld worden verstoord. Het gaat dan 

met name om de verstoring onder de serre, inclusief kruipruimte, en de liftschacht.

Tevens zullen funderingspalen worden geboord. De oppervlakte van het plangebied 

bedraagt circa 1100m2. Dit in samenhang met de ligging in de oude binnenstad van Goes 

is besloten een Archeologisch Bureauonderzoek met controleboringen uit te voeren. 
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Er is archeologisch onderzoek verricht, (Bijlage 1, SOB Research, Archeologisch 

Bureauonderzoek met controleboringen project Verbouwing Wijngaardstraat 3 en 

Bleekveld 9-15, Goes, Gemeente Goes, maart 2013). 

Op basis van het onderzoek kan worden geconcludeerd dat er binnen het plangebied 

sprake is van de aanwezigheid van subrecente ophooglagen, op oudere ophooglagen 

(Late Middeleeuwen / Nieuwe Tijd), op de Afzettingen van Duinkerke II. De aangetroffen 

subrecente ophooglagen bestonden voornamelijk uit bouwzand en hadden een dikte 

van 0.40 - 0.75 meter. Deze subrecente ophooglagen zijn waarschijnlijk gerelateerd aan 

de bouw van de hier aanwezige bebouwing aan het Bleekveld, die in of na de 

negentiende eeuw is gerealiseerd. 

Onder de subrecente ophooglagen werden oudere ophooglagen aangetroffen. Deze 

bestonden uit heterogene zand- en kleipakketten. In deze oude ophooglagen werden 

houtskool spikkels, puinspikkels en puinbrokjes aangetroffen. De in de boringen 

vastgestelde dikte van de oude ophooglagen bedroeg minimaal 1.65 meter en maximaal 

2.3 meter. Deze ophooglagen kunnen worden gerelateerd aan de bebouwingsfasen in 

de Late Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd. In Boring nr.: 1 werd op een diepte van 1.50 

meter beneden het maaiveld (0.63 meter -NAP) een venig laagje met een dikte van 5 

centimeter aangetroffen. Mogelijk betreft dit een leeflaag.

Direct onder de oude ophoogpakketten werden in Boring nr.: 3 en 4 de natuurlijke 

afzettingen aangetroffen. Dit betrof de Afzettingen van Duinkerke II, bestaande uit klei- 

en zandafzettingen. De top van de Afzettingen van Duinkerke II werd aangetroffen op 

een diepte van 1.21 en 1.73 meter -NAP (2.10 en 2.65 meter beneden het maaiveld). In 

de overige boringen werd de top van de Afzettingen van Duinkerke II niet bereikt. Op en 

in de top van de Afzettingen van Duinkerke II kunnen archeologische resten uit de 

Vroege/ en Late Middeleeuwen worden aangetroffen.

In de ophooglagen (met uitzondering van de subrecente ophooglagen) kunnen 

archeologische resten uit de Late Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd worden aangetroffen. 

Het is op basis van historische gegevens niet bekend wanneer het plangebied voor het 

eerst bebouwd werd, maar vermoedelijk was dit al het geval in de veertiende eeuw. Op 

de kaart van Jacob van Deventer uit 1550 - 1575 is te zien dat toen ter plaatse van het 

oostelijke deel van het plangebied bebouwing was. Het westelijke deel van de locatie 

van het plangebied was toen in gebruik als tuin. Na 1829 werd ook ter plaatse van het 

westelijke deel van het plangebied bebouwing gerealiseerd. De huidige bebouwing ter 

plaatse van het oostelijke deel van het plangebied dateert waarschijnlijk al uit de 

zestiende eeuw. Toen werd hier een nieuw huis gebouwd. In de achttiende eeuw 

werden de oorspronkelijk trapgevels vervangen door één statige gevel. In deze periode 

was het gebouw in het bezit van belangrijke ambachtsheren.

De schade die als gevolg van het boren van funderingspalen aan het bodemarchief 

wordt toegebracht, wordt als aanvaardbaar beschouwd. In het kader van de 

planrealisatie zullen ter plaatse van het westelijke deel van het plangebied echter ook 

sloop- en graafwerkzaamheden worden uitgevoerd. Als gevolg van deze 

graafwerkzaamheden zal de bodem tot op een diepte van maximaal 0.7 meter beneden 

het maaiveld worden verstoord. Hierdoor zullen plaatselijk de ophooglagen uit de Late 

Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd kunnen worden aangetast. 

De kans is groot dat daarbij archeologische resten uit de Late Middeleeuwen en de 
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Nieuwe Tijd worden aangetast. Dit zou bebouwingsresten kunnen betreffen, maar ook 

afvaldeposities. Bij het laatste moet rekening worden gehouden met de historische 

relevantie van dit afval. Het gaat hier mede om vondstmateriaal dat kan worden 

gerelateerd aan uit historische bronnen bekende, hooggeplaatste personen, die een 

belangrijke rol hebben gespeeld in de stad Goes.

Advies

Behoud in situ van de voornoemde, binnen de reikwijdte van de voorziene 

graafwerkzaamheden gelegen archeologische resten, is niet mogelijk. Daarom wordt 

aanbevolen om, geheel in overeenstemming met de uitgangspunten van het Europese 

Verdrag van Malta, deze archeologische resten ex situ te documenteren.

Gezien de bestaande civieltechnische belemmeringen zal dit archeologisch onderzoek 

moeten worden gecombineerd met de civieltechnische werkzaamheden in het kader van 

de sloop- en bouwwerkzaamheden. In eerste instantie dienen de ondergrondse 

sloopwerkzaamheden onder Archeologische Begeleiding te worden uitgevoerd. 

Vervolgens dienen de graafwerkzaamheden ten behoeve van de aanleg van de bouwput 

eveneens onder Archeologische Begeleiding te worden uitgevoerd.

Voor de uitvoering van de Archeologische Begeleiding dient een Programma van Eisen te 

worden opgesteld, dat voorafgaand aan de uitvoering van het onderzoek dient te zijn 

geautoriseerd door de Gemeente Goes.

Conclusie

De gemeente Goes heeft het advies van SOB Research overgenomen. Een deel van de 

graafwerkzaamheden moeten plaatsvinden onder archeologische begeleiding. 

Voorafgaand aan deze archeologische begeleiding dient een Programma van Eisen te 

worden opgesteld.

5.2  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

Er is verkennend bodemonderzoek uitgevoerd (Bijlage 2 Verkennend bodemonderzoek, 

Mitec Advies B.V. verkennend bodemonderzoek, Projectnummer 12MDL152.10, 11 juli 

2012). Op basis van verkregen informatie van ondermeer de gemeente Goes is vooraf de 

hypothese gesteld dat ter plaatse van de onderzoekslocatie geen bodemverontreiniging 

is te verwachten. De onderzoekslocatie is derhalve aangemerkt als een onverdachte 

locatie.  

In juli 2012 is veldwerk uitgevoerd. Bij de grondboringen zijn zintuiglijk afwijkingen 

waargenomen. Uit laboratoriumonderzoek blijkt dat voor één of meerdere monsters 
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overschrijdingen van achtergrondwaarden zijn aangetroffen voor de onderzochte 

parameters kwik, lood, zink PAKtotaal, koper, en som PCB's. Voor molybdeem is een 

overschrijding van de streefwaarde aangetoond. Gezien de verkregen resultaten dient 

de gestelde hypothese 'onverdachte locatie' te worden verworpen.

In het kader van de beoogde ontwikkeling kan vanuit de risico's voor de 

volksgezondheid en het milieu het volgende worden gesteld. Op basis van het historisch 

onderzoek, de zintuiglijke beoordeling van de grond- en grondwatermonsters en de 

resultaten van het chemisch-analytisch onderzoek kan geconcludeerd worden dat er 

geen risico's voor de volksgezondheid en het milieu aanwezig zijn met betrekking tot de 

voorgenomen activiteiten.

Conclusie

De verkregen resultaten geven geen aanleiding tot het uitvoeren van nader 

bodemonderzoek en vormen geen belemmering voor de beoogde functies.

5.3  Waterparagraaf

Watertoets

De watertoets is een belangrijk instrument om te verzekeren dat de waterhuishouding 

vanaf het begin van de planvorming integraal onderdeel uitmaakt van de ontwikkeling. 

Met name het vasthouden, bergen en afvoeren van regenwater is daarbij een belangrijk 

aandachtspunt. 

Op basis van het Besluit ruimtelijke Ordening (Bro) zijn gemeenten verplicht om bij de 

voorbereiding van een bestemmingsplan overleg te plegen met de besturen van de 

betrokken Waterbeheerders (artikel 3.1.1. Bro). In de toelichting bij het ruimtelijk plan 

dient voorts een waterparagraaf te worden opgenomen. De waterparagraaf moet een 

beschrijving bevatten van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van 

het betreffende ruimtelijke plan voor de waterhuishouding en vormt de schriftelijke 

weerslag van de watertoets.

Watertoets

De watertoets kan als onderbouwing van de water(schaps)aspecten worden 

opgenomen in een ruimtelijk plan. 

Watertoetstabel 

Het waterschap Scheldestromen werkt bij ruimtelijke ontwikkelingen met de 

zogenaamde watertoetstabel. De watertoetstabel ondersteunt de onderbouwing van de 

wateraspecten in een ruimtelijk plan en is hieronder weergegeven.

Thema en water(beheer)doelstelling Uitwerking 

Waterveiligheid 

Waarborgen van het veiligheidsniveau en 

rekening houden met de daarvoor 

benodigde ruimte.

Het plangebied ligt in de binnenstad van 

Goes. In de nabije omgeving zijn geen 

waterkeringen aanwezig.
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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.

Als gevolg van de ontwikkeling neemt het 

verhard oppervlak toe van 695 m2 tot 

732 m2. De toename bedraagt 37 m2. 

Uitgaande van de norm van 75 mm per m2 

dient circa 3 m3 waterberging gerealiseerd 

te worden ter compensatie. Deze 

noodzakelijke compensatie zal worden 

afgekocht door een bijdrage te doen in het 

waterbergingsfonds.

Grondwaterkwantiteit en verdroging 

Tegengaan / verhelpen van 

grondwateroverlast 

en -tekort. Rekening houden met de 

gevolgen 

van klimaatverandering. Beschermen van 

infiltratiegebieden en benutten van 

infiltratiemogelijkheden.

Niet van toepassing.

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. 

Het pand is reeds aangesloten op het 

aanwezige rioolstelsel. Afhankelijk van de 

toekomstige functie dienen daarop nog 

aanpassingen plaats te vinden.

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.

Er zijn geen nadelige gevolgen voor de 

waterkwaliteit. Er vinden namelijk geen 

bouwwerkzaamheden plaats. Bij 

verbouwwerkzaamheden zal waar mogelijk 

gebruik worden gemaakt van niet 

uitlogende materialen. Uitlogende 

materialen zoals zink en lood worden niet 

gebruikt.
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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 

onderhouden 

worden. Rekening houden met 

obstakelvrije 

onderhoudsstroken vrij van bebouwing en 

opgaande (hout)beplanting.

Het plangebied is niet gelegen binnen de 

onderhoudstroken van het waterschap. 

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.

n.v.t.

Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat de beoogde functieuitbreiding niet strijdig is met 

waterdoelstellingen dan wel noodzaakt tot waterhuishoudkundige maatregelen.

5.4  Flora en fauna

In deze paragraaf is de 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

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
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In de directe omgeving zijn geen gebieden aanwezen of aangemeld die vallen onder de 

Natuurbeschermingswet 1998 of de ecologische hoofdstructuur.

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

In het plangebied komen geen beschermde soorten voor. 

Beoordeling

De benodigde werkzaamheden voor de realisatie van een functie leiden niet tot 

aantasting van beschermde natuurwaarden. 

Conclusie

Geconcludeerd wordt dat voor de beoogde ontwikkeling geen ontheffing in het kader van 

de Flora- en faunawet vereist is. 

Wat de gebiedsbescherming betreft mag worden geconcludeerd dat zowel de 

Natuurbeschermingswet 1998 als de Ecologische hoofdstructuur geen beletsel vormen 

voor de ontwikkeling.

5.5  Wegverkeerslawaai

Er hoeft geen akoestisch onderzoek naar Wegverkeerslawaai te worden verricht. In het 

huidige bestemmingsplan zijn al geluidgevoelige functies toegestaan. Hierdoor hoeft er 

niet getoetst te worden aan de Wet geluidhinder.

5.6  Luchtkwaliteit

Toetsingskader

Voor nieuwe functies dient op basis van de Wet luchtkwaliteit (Wlk) inzicht te worden 

gegeven in de luchtkwaliteit.

Op basis van de Grootschalige Concentratiekaarten Nederland (achtergrondconcentratie 

geleverd door het Planbureau voor de Leefomgeving) in combinatie met de afwezigheid 

van substantiële lokale bronnen kan worden geconcludeerd dat de concentraties 

stikstofdioxide en fijn stof ter plaatse van de beoogde ontwikkeling onder de betreffende 

grenswaarden liggen. 
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Onderzoek

Ook de prognose voor 2015 en 2023 voorspelt geen overschrijding. Van een significante 

toename (bij 1.500 woningen of meer) van het verkeer als gevolg van voorliggend 

bestemmingsplan is geen sprake. 

Conclusie

De Wlk staat de voorgenomen ontwikkelingen niet in de weg. Het plan voldoet uit het 

oogpunt van luchtkwaliteit aan de eisen van een goede ruimtelijke ordening.

5.7  Overige milieuhinder en bedrijvigheid

Toetsingskader

In het kader van een goede ruimtelijke ordening dient in ruimtelijke plannen rekening te 

worden gehouden met afstemming tussen gevoelige functies en milieuhinderlijke 

functies. Uitgangspunt daarbij is dat nieuwe en bestaande bedrijven niet in hun 

bedrijfsvoering worden beperkt en dat ter plaatse van woningen sprake is van een 

aanvaardbaar woon- en leefklimaat.

Afstemming van bestaande en nieuwe functies gebeurt door het aanhouden van 

zogenaamde richtafstanden. Hierbij kan gebruik worden gemaakt van de publicatie 

'Bedrijven en Milieuzonering' van de VNG (2009). Bij deze richtafstanden wordt rekening 

gehouden met milieuaspecten als geur-, stof- en geluidhinder. De richtafstanden gelden 

ten opzichte van een rustige woonwijk. Uit jurisprudentie en de genoemde 

VNG-publicatie blijkt dat in het geval van een gemengd gebied verkleinde richtafstanden 

gelden. De afstand mag dan met één categorie worden verlaagd.

Toetsing

De omgeving van het plangebied kan worden gekenmerkt als een gemengd gebied. Er 

bevinden zich namelijk diverse functies met een verschillend karakter. Hierbij kan worden 

gedacht aan zowel theater de Mythe als de turkse supermarkt met een horeca gedeelte 

grenzend aan het plangebied. Daarnaast zijn nog een aantal winkels in de 

wijngaardstraat aanwezig. Op de bovenverdieping van veel panden aan de 

Wijngaardstraat zijn woningen gevestigd. 

De functies die in het pand mogelijk worden gemaakt passen bij dit gemengde karakter. 

Er zal dan ook geen onevenredige hinder worden ondervonden van de functies in de 

omgeving of de omgeving van de nieuwe functies in het plangebied.

Voor de toetsing van het aspect milieuhinder is  het hotel van belang. Op grond van de 

VNG-brochure bedraagt de richtafstand van een hotel 10 meter.

De richtafstand van de horeca in de directe omgeving ten opzichte van woningen 

bedraagt 30 meter. 

Wordt rekening gehouden met het feit dat de omgeving van het hotel zich kenmerkt door 

diverse (dag- en verblijfsrecreatieve) functies, omdat dit het centrum is van Goes, dan 

kan de directe omgeving van het plangebied zonder meer als een gemengd gebied 

worden aangemerkt.  Hierbij kan worden gedacht aan zowel theater de Mythe als de 
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turkse supermarkt met een horeca gedeelte grenzend aan het plangebied. Daarnaast 

zijn nog een aantal winkels in de wijngaardstraat aanwezig. Op de bovenverdieping van 

veel panden aan de Wijngaardstraat zijn woningen gevestigd. De richtafstand kan dus 

één categorie worden verlaagd. Voor de richtafstanden van 30 meter (voor de 

parkeergarage en de horecafuncties), wordt de richtafstand dan verlaagd tot 10 meter.

Daarnaast is een akoestisch onderzoek uitgevoerd naar het geluidniveau voor de 

toekomstige inrichting. Met dit onderzoek is aangetoont dat de inrichting (hotel met 

restaurant) voldoet aan de normen uit de Wet milieubeheer. Voor de inrichting zijn drie 

verschillende berekeningssituaties te onderscheiden:

langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus ten gevolge van de activiteiten in de 

inrichting en op het terrein van de inrichting;

maximale geluidniveaus ten gevolge van de activiteiten in de inrichting en op het 

terrein van de inrichting;

equivalente geluidniveaus ten gevolge van indirecte hinder.

Het hoogste berekende langtijdgemiddelde beoordelingsniveau ten gevolge van de 

inrichting bedraagt 45 dB(A) etmaalwaarde. Dit is lager dan de normstelling van 50 dB(A), 

zodat op dit punt wordt voldaan aan de Wet milieubeheer.

Maatgevend voor de geluiduitstraling is de geluiduitstraling door muziekgeluid en de 

installaties op het dak van de inrichting.

Het hoogste berekende equivalente geluidniveau ten gevolge van indirecte hinder 

bedraagt 32 dB(A) etmaalwaarde. Dit is lager dan de streefwaarde van 50 dB(A).

Conclusie

Aan de richtafstanden voor het hotel wordt voldaan. De realisatie leidt daarom niet tot 

een aantasting van het woon- en leefklimaat ter plaatse van de omliggende woningen, 

noch vormen de functies in de omgeving een belemmering voor het hotel. Verder wijst 

het uitgevoerde akoestisch onderzoek uit dat wordt voldaan aan de normen uit de Wet 

milieubeheer.

5.8  Parkeren

In het plangebied is geen ruimte beschikbaar voor parkeerplaatsen op eigen terrein. In 

het plangebied worden 25 hotelkamers gerealiseerd en 200 m² aan 

bedrijfsvloeroppervlak voor het restaurant. 

Op basis van het gemeentelijk parkeerbeleid geldt voor hotelkamers een norm van 

1,5 parkeerplaatsen per kamer en voor het restaurant een norm van 10 parkeerplaatsen 

per 100 m² bedrijfsvloeroppervlak.

In totaal zijn voor de ontwikkeling 58 parkeerplaatsen nodig. Voor de functies die zich in 

het pand vestigen is voldoende parkeergelegenheid ondermeer in de nabij gelegen 

parkeergarage "Westwal". Deze parkeergarage beschikt over 511 parkeerplaatsen en 

hiermee voldoende om de ontwikkeling hiervan gebruik te maken.

5.9  Externe veiligheid

Beleid en normstelling
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Bij ruimtelijke plannen dient ten aanzien van externe veiligheid naar verschillende 

aspecten te worden gekeken, namelijk:

bedrijven waar activiteiten plaatsvinden die gevolgen hebben voor de externe 

veiligheid;

vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen, spoor, water of door buisleidingen.

Voor zowel bedrijvigheid als vervoer van gevaarlijke stoffen zijn twee aspecten van 

belang, te weten het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR). Het PR is de 

kans per jaar dat een persoon dodelijk wordt getroffen door een ongeval, indien hij zich 

onafgebroken (dat wil zeggen 24 uur per dag gedurende het hele jaar) en onbeschermd 

op een bepaalde plaats zou bevinden. Het PR wordt weergegeven met risicocontouren 

rondom een inrichting dan wel infrastructuur. Het GR drukt de kans per jaar uit dat een 

groep van minimaal een bepaalde omvang overlijdt als direct gevolg van een ongeval 

waarbij gevaarlijke stoffen betrokken zijn. De norm voor het GR is een oriëntatiewaarde. 

het bevoegd gezag heeft een verantwoordingsplicht als het GR toeneemt en/of de 

oriëntatiewaarde overschrijdt.

Onderzoek en conclusie

Het voorliggende bestemmingsplan maakt geen kwetsbare objecten mogelijk. Externe 

veiligheid is voor deze ontwikkeling niet relevant. Het aspect externe veiligheid staat de 

uitvoering van het plan niet in de weg.
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Hoofdstuk 6  Uitvoerbaarheid

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid van een 

omgevingsvergunning. Onderdeel hiervan is de maatschappelijke en economische 

uitvoerbaarheid. Ook wordt er in dit hoofdstuk aandacht besteedt aan het aspect 

grondexploitatie.

6.1  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Op grond van artikel 6.18 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) wordt de ontwikkeling 

voorgelegd aan de betrokken overlegpartners. De ontwerp-omgevingsvergunning met 

bijbehorende stukken wordt gedurende een periode van zes weken ter inzage gelegd. 

Tijdens deze periode bestaat de mogelijkheid tot het indienen van zienswijzen. Eenieder 

wordt op deze wijze in de gelegenheid gesteld om zienswijzen op het initiatief kenbaar 

te maken. Het project is hiermee maatschappelijk uitvoerbaar.

6.2  Economische uitvoerbaarheid

In de Wro is in afdeling 6.4 de regelgeving rondom grondexploitatie (Grexwet) 

opgenomen. Centrale doelstelling van de Grexwet is om in de situatie van particuliere 

grondexploitatie te komen tot een verbetering van het gemeentelijk kostenverhaal en de 

versterking van de gemeentelijke regie bij locatieontwikkeling. In artikel 6.12 van de Wro 

is bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan vaststelt voor gronden waarop een 

bouwplan is voorgenomen. In artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is 

vastgesteld wat onder een bouwplan wordt verstaan. 

Een exploitatieplan dient tegelijkertijd met een bestemmingsplan te worden vastgesteld. 

In de Wro is tevens opgenomen, dat kan worden afgeweken van de verplichting tot het 

opstellen van een exploitatieplan indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie 

over de in het plan of besluit begrepen gronden anderszins verzekerd is. 

In het onderhavige geval worden deze kosten gedekt door het heffen van leges en het 

afsluiten van een planschadeovereenkomst. Hierdoor is het niet noodzakelijk om een 

exploitatieplan op te stellen. De gemeente is dan ook gevrijwaard van kosten en risico's. 

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan wordt een expliciet besluit genomen dat het 

niet noodzakelijk is om een exploitatieplan vast te stellen. 

De voorgestane ontwikkeling is een particulier initiatief. De initiatiefnemer is de financiële 

drager van het onderhavige project en heeft voor de uitvoering de benodigde financiële 

middelen beschikbaar. De gemeente beperkt zich tot het verlenen van planologische 

medewerking aan de uitvoering van het plan en zal de (planschade)kosten via de 
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overeenkomst met de initiatiefnemer verhalen.
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Hoofdstuk 7  Conclusies ruimtelijke onderbouwing

Op basis van de uitgevoerde planologische toetsing van dit project wordt geconcludeerd 

dat er geen belemmeringen zijn voor de beoogde ontwikkeling. Het vestigen van een 

grand café op de begane grond en een hotelaccomodatie op de verdiepingen is 

functioneel gewenst in de binnenstad van Goes en sluit aan op het gemeentelijk beleid. 

Ook de financiële uitvoerbaarheid is gewaarborgd door middel van een overeenkomst. 

Het project voldoet aan de relevante planologische beleidskader en wet- en regelgeving. 
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Bijlagen
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Bijlage 1  Archeologisch Bureauonderzoek met 
controleboringen
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