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Tedlching

1. INLEIDING

Tot in de vijltiger jaren hield de kern Goes op bl de spoorlljn Roosendaal-Vilssingen Ten
zuiden ervan begon de Poel met wellanden. sloten, heggen en enkele huizen langs de
Kioetingseweg en 's Gravenpolderseweg. Mot de Schildersbuurt werd de cersto stap over
de spoorfijn gerer in keap tien faar. vanal de begin jaren zestig. ontstond ten zuiden van
deze bubnuwing de vruchten- cn bomenbuurt Geos-Zuld

Qp dit moment gelden or verschillende bestemmingsplan voor het gebled Goes-Zuid in
bijlage § achter deze roclichting is eers overzicht van vigerende planmen opgencmen Het
onderhavige bestemmingspian "Goes-Zuld” kome hiervoor in de plants.

Dit bestemmingsplan voorziet In con actuele en uniforme planclogische regeling voor het
totale plangebled. Het docl van her bestemmingsplan is enerzil[ds om de bestaande
bebouwde omgeving & conserveren en anderzijds om rulmte te bleden voor een aantal
speciflicle antwildeelingen

Het plangebled wordt begrensd door de Van Hertumweg. de Fruitlan. de Kloetingseweg,
de 's-Gravenpoiderseweg en de Groote Waterleiding, Figuur | toont de ligging van hert
plangebled. figuur 2 geeft ech overzicht van de relevante straatnamen
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Tovilehing

2 BESCHRIJVING VAN HET PLAN

21 Stedebouwkundige vormgeving

Wonren

in hot plan komen de volgende woningtypen en bebouwingsvormen voor Ten zulden van
de Berkenstraat overwegend woningen in gesioten swokenbouw met twee bouwlagen en
een kap Een wimondering op dit beeld vormen de vristande woningen op rulme kavels
in  de  Kastanjestrast  Meergezinscompiexen  zifn  gesiwweerd  ten  noorden  van
Frambozenstraat  De bouwvorm van deze complexen varicert van twee bouwlagen
(Wilgenstraat) ot vier bouwlgen (Appel-. Bramen~ Bessen- en Kastanjestrat) In het
noordoostelife plandeel s het straatbeeld gevarieerd. Hier komen verschillende woning-
typen {vrijstaande en dubbele woningen) en bebouwingsvormen voor Tenslotte wordt de
rand van dere wilkk pemarkeerd door drie flargebouwen met |1 bouwlagen. te weten
Weidezicht. Boszicht en 8ongerd

Maatschappelijie doeleinden

Gebouwen ton behoeve van mansschappelfke docleinden zin met name fangs de
Beukenstraat. Fruidaan. Kloedngseweg en 's-Gravenpoldersewep gesitueerd. Het betreft
overwegend onderwlisvoorzieningen en voorzieningen van sochal medische aard. Do
houwverm van deze maatschappelifk voorzieningen bestaat. op een enkele uizondering o
uit ¢én of twer bouwlagen

Badrilvigheid
Grenzend aan de Beukenstrast is een verkooppunt voor motorbrandstoffen gevestigd Dic
bedrijl maske deel uit van het winkelcentrum "De Bussel”

Dataithandeisvaorzieningon

Aan de Boukensiraat Is con concentratie van detalthandelsvoorzieningen aanwezip Deze
detafthandelsbedrijven ziln ondergebrache in ler winkelcentrum "De Bussel” dar enige tijd
geleden is gerenoveerd Op dit moment J5 daar circa 3800 m* in gebrulk als bedrijfs-
vioeroppervialc ten behoeve van detsilhandelsbedrijven en cen tweetal horecabedrijven Een
gedeche boven het winkelcentrum Is In gebruik als woondouleinden

Groenvooszieningen

Structurele grocnvoorzeningen zhn ten westen en ten ulden van de huldige bebouwde
kem gelegen Met tewrelt het parkgebied Zuld dat Goes van het fandedlfc buitengebied
schetdy Dit parkgebled. waarin een stelsel van wandelpaden s opgenomen. gaat voor Goes-
Zuid en de uidbrelding Overzuid. als wijle en speclgroen [ungeren.

Verkeer
De hoofdontstuiting van het plan geschiedt vanal de A Fokleerstraar. de Fruithan. de
Kioetingseweg en de ‘s-Gravenpolderseweg,




Tetlkchiing

Ce Van Hertumweg, de Beuken-. de Populleren- en de Wilgenstraat fungeren in het pian
als wijonusluitngswegen voor het gemoteriscerd verkeer; deze wegen shiten op de
hooldantstultingsweg  aan. De  Lindenstraat vervult voor het hngzoamverieer  een
belangrijkee funetie Deze weg, maake deel ult van een fietsroute naar de binnenstad

22 Nieuwe oniwlikhelingen

Zoals in de infeiding al §s opgemerke. blede het onderhavige bestemmingsplan de ruimte
voor con nantal specifieke ontwilikelingen. Hiertoe xin bijvoorbeeld op sommige plaatsen
de bestemmingen aangepast of s een nog nader vir tn werken bestemming opgenomen. in
deze parpraal worden de betreflende ontwlidelingen korr gencemd. In de paragrasf
“juridische vormgeving” wordt - waar rolevant - de bestemmingsplansystematick nader
toegeliche

= De verbouwing van het verpleeghuis Ter Weel. heefr geletd tot cen aanpassing op de
planknare

e Vila Ter Weel &5 behouden en nu bestemd ot Manschappeiijke doeleinden met de
subbestemming “cultuurbistorische waarde”

a Ter plantse van het Joannaplantsoen Is I het groen een parkeerplaats ingeriche De
bestemming Woondoelelnden 15 hler gewilzgd in de besternmingen Groenvoorzieningen
en Verkeersdoeleinden

® Her terrein "Karnemelkshoeve” Hgo in de hoek van de Lindenstrast/Populierenstat.
Oieze gronden zijn bestemd voer woningbouw De inrichtingsschets gaat ult van 39
anneengeschakelde woningen {twee onder ¢én kap of vrijsmande woningen waarbij de
garages aan effaar grenzen) De bestemming  Maatschappelifiie doefeintden §y hier
gewlizigd in de bestemming Woondoeleinden

® Do waterioren words verbouwd tot Ranteor De witertoren is cen monument en moet
als zodanlg behouden bifjven De bestemming Maatschappelifke docleinden met de
subbestemming  "culteurhistorische waorde” is dan ool gehandhaafd  Rondom de
watertpren worden gestapelde woningen gebouwd Er komen twee blokken met
appartementesnheden  Onder één bouwblok is voorzien in een parkeergarage. Deze
garnge wordt gedeclielifc onder de grond gebouwd Deze gronden waren bestemd ror
Mastsehappelifce doelninden en zijn ni bestemd voor Wooendoeleinden.

ke De verwschting is. dat over enkele faren "De Schans” {hoek Beukenstrast/Laante van
Woestdorp) afpeliroken ! worden In aansluitng op de woningen rond de wazertoren
is het de bedoeling om ool hier gestapelde woningbouw te realiseren Om deze
toekomstige ontwikicelingen mogelfk te malen 5 op deze gronden hehalve de
hestomming Maatschappelike docleinden ook de bestemming Uit te werken woondoel-
cindan gelepd




Toclichting

# De mogelificheid wordt open pelaten om ter plaatse van de Christelijke Scholengemeen-
schap “Tor Woelle” aan de Beulensiraac en ter plastse van de Beatrixschoo! aan de
Wilgenstrans in de tockomst gesumpelde woningbouw e realiseren. Dexe gronden
hebben behalve de besteioming Maatschappelijke doeleinden ook de bestemming Uit te
werken woondoeicinden

B Evenwljdly aan de Fruitdaan s een sirook grond bestemd tob Mantschappelifee
doeleinden  Hier staat op dit moment het buurtpebouw "De Pit”, gebouwen van de
Christelilke Scholengemeenschap "Ter Welle” en de basisschoo! "Ce Belleflewr” Doze
jokatie zouw in de toekomst ool asntreideelile kunnen zijn voor de vestiging van
iantoren De bestemming Maatschappeliiee doeleinden last dexe onowlideeling toe. Wed
is de hooge bopaling verruimd van 6 naar {6 meter om hooghouw e te hien




Tonticiuing

3. JURIDISCHE VORMGEVING

31 Algemaan
Ten aanzien van de juridische vormgeving is gekozen voor een globalere systematiek dan
vaorheen gebruikellic was

De sitwering. breedte en diepie van de toegostane bebouwing wordt nu hoofdzaletific
"wverbaol' in de voorschriften geregeld in de bestemming "Mantschappeifke docleinden”
waordt met een hebouwingspercentage gewerkt Het op de plnkaart aangegeven bebou.
is ingeschreven [Div percentage s zo vastgesteld dol, waar dli'[“\"-;'ﬁﬁ$ﬂﬁﬁt en toclaathaar is.
enige ultbreiding van de bertande bebouwing mogelific is

Dezn methodick biedt de gpewenste flexibiliteit ten aangden van maatvoering en invulling
binsen de op de kaaret nangegeven besternmingen

32 Toelichting op de bestemmingsbepalingen
De bestemmingsbepalingen ult paragraal I van de voorschriften worden hieronder sader
tongelicht.

Uit to werken woondogleinden {artikel 4)

Er zin plannen om op cen aant! fokaties woningbouw te realiseren Aspgezien verwacht
waords dat deze plannen binnen de phnperiode van 10 jaar in uitveering genomen zullen
worden. zijn de betrelfende lokaties in her onderhavige bestemmingspfan medebestemd
voor woendoeleinden Omdar pog nlet duldelljik is hoeveel en wat voor een type
woningen pebouwd zolen worden, rijn de pronden Bestemd als Ul te werken
woondoeleinden”  Met maximale bebouwingsoppervlsle wordt bepastd door het op de
plankaare ingeschreven percentage. Dit percentage wordt berelend ten opzichte van het
bebouwingsviale waar het percenmge s ingeschroven Burgemceester en Wethouders zijn
bevoepd om deze bestemming. mer inachtneming van eon sanwl sandvoorwaarden. sader
ait 1e werken

fen belangrilke voorwaarde in. dat ter zake van de geluldsbelasting van woningen zan de
voorioursgrenswaarde van de Wet Geluldhinder wordt voldaan. In hoofdetuk 4 worde dic
aspect nader ulggewerkt

Woandoegleinden (W) {artiked §)

De categoric woondocleinden heeft de volgende subbestemmingen: vrijstaande woningen
(W), maximaal twee aaneenpebouwd (W), minimaal twee aaneengesloten (Wa) en
stapelwoningen (Wsh Op gronden met de nadere anwljzing W{z) zijn geen gebouwen
LOFEStIn




Tottichting

In de oude bestemmingsplannen bestaar cen grote verscheldenheid aan regelingen ten
anzien van de toegelaten erfbebouwlng De nicuwe plannen sman bl iedere woning, de
bouw toe van bijgebouwen. aan- of ulthouwen en andere bouwwerken tot maximaal 50 %
van het bouwperceel Daarbij dient per subbestemming wel relening worden gehouden
met de alstand van een oan- of ultbouw tot de tljdelingse perceelsgrens

in hot onderhavige plangebied komen ook relatiel ¥leine bouwkavels voor in die gevalien
bedragr de bebouwde oppervialae van het hoofdgebouw vaalke al 50 % van het bouwper-
ceel Om ook In deze siiustie enige bebouwingsruimite te bieden veor aan- of uktbouwen
dan wel andere bouwwerken kuennen Burgemeester en Wethouders vrijsteling verlenen
tot con bebolwingspercontage van maximanl 66 %

Maatschappelijke doeteinden (M) {artihei 8)

In ket plan is op een groot aanmd percelen de besternming Maatschappelifke doeleinden
gelegd Uit de  docleindenomschrijving volgt dat deze gronden bestemd zijp voor
educaticve. socital- medische. sochal-.culturele. levensbeschouwetlfke. sport- en recreatiove
voorzieningen. ¥ntoren en voordeningen ton belioave van dienstverlening. Dic betekent
dat binnen deze randvoorwaarden - op grond van het bestemmingsplan - verandering van
functic mogelifi is

Op percelen waarop nutsgebouwen zijin gevestigd wordt de subbestemming M gelegd  Ge-
bouwnn met een cultisurhistorische waarden hebben de subbestemming Mc De sirenemast
is door midde! van een nadere aanwifzing als zodanlg bestomnd

Detalihandelsvoarzieningen (D) {arliikel 7}

in her plan is de bestemming "Detalihandelsvoorzieningen” gelegd op de perzelen waarep
et winketcentrum "De Bussel” is gevestipd Met maximasi bedriffsviocropperviak is gesteld
op 3400 ' voor detafthandelsbedrilven en 400 m? voor horecsbedrliven. De heogte van
gebouwen ten behoeve van detafthandels- en horecabedrijven bedrasgt maxinal 3 meter
Hoet verkooppunt motorbrandstoffen. die deel ukmazkt van ber winkelcentrum, wordt door
middei van zen nadere aanwilzing als zodanig besternd

Recreatieve depleinden {R) {artikei 8)
Het sporiveld is bestemd ot "Recreatieve doeleinden” mer subbestemming sportterrein

Verkeersdoeleinden (artikei 8}

De In het plan voorkomende wegen. patrkeervoorzieningen, rijwicl- paden en voeipaden.
alsmede de daarbi] behorende bermen. groen- strolen en waterpartijen ziin bestemd (ot
“Yerkeersdorieinden”




Toekizining

Groenvoorzieningen {artiked 10)

Het deol van het parkgebled Zuid dat binnen de grenzen van dit plan is gelegen. kgt de
bestemming "Groenvoorzieningen” De groengordels langs de Populierenstraat en de Van
Hertemwep keifgen eveneens deze bestemming. De watersingels die in deze gebieden zijn
gelepen, worden cchter als zodanig bestemd In hec plan ziln verder bermstroken en ver-
sproid ligeend proen tot groenvoorzieningen bestemd

Waler {artiksl 11)
De watersingels dle deel vitmaken van de structureie groenvoorzichingen in her plan
krijgen de bestemming "Water” Deze gronden zijp bestemd voor waterpartifen en
waterlopen, zoals sieten. watergangen en singels en andere tot de bestemming behorende
wattrvoorzieningen




Tockichting

4

4.1

MILIEU-ASPECTEN

Geluid

Als er binnen de geluidzone van cen weg nieuwe woningen gebouwd worden. map de
geiutdbelasting op de pevels van deze woningen maximanl 50 dB{A} bedragen Deze
voorwaarde geldr niet veor wegen waarvoor een maxbmum snelheid van 30 lon per wur
getde Zoals ult paragraaf 2.2 3l kan worden afgeletd. Sledt het bestemmingsplan op drie
lokattes mogeltjkhaden voor eon aleuwe geluidgevoetige invulling Doze lokatles worden
heronder nader toegelicht

a De iokatie aan de Fruithan tussen de Appelstraar en Wilgenstraar De omvang van de
bestemming Mantschappelijice docleinden is ter phatse verruimd

b De lolate op de hoek Van Hertumweg/Beukensiraat; hier bestaat de mopelfideid am
de bestemming Maatschappelike doatelinden te wijzlgen in de bestemming Woondoelein-
den {dubbelbestemming)

v Op cen lokatie asn de cosijde van de Beukenstraat is ook cen dubbetbestemming
Maatschappeiijite docieinden/Woondoeleinden gelegd.

ad a.

4d b

ad ¢

Op grond van een nader aloestisch onderzoel s de peluldbelasting vanwege de
Frudtiaan berekend Uit 8t onderzoek bifjke. dat in de rocllifn aan de zijde van de
Frutlaan de wettelljke voorkeursgrenswanrde {op pralaisch alle waarheempunten)
mer maximanl B dB(A} wordt overschreden Het trelfen van maatregeien aan de bron
en in her overdrachisgebied is voor deze iokatie nlet mogelific Burgemeester en
Woathoudors zullen bjj Gedeputeerde Swien dan oolc cen verzoek in dienen om cen
waarde van ten hoogste 58 gB{A} vast te stellen voor de geluidbelastng van de gevels
van de geluldgevoelige bebouwing op deze lokatie.

Lht hot akorstisch onderzool Wikt das oolc op deze jckatie. in de reeilijp. de
voorkeursgrenswasrde {op &6n waarneempunt} met madman 8 dB(A) wordt
overschireden. De wit te werken bestemming Woondoclelnden zat zodanig worden
uitgewerks dat cen deel van de nicuwe wonlngen tevens zal fungeren als een
akoestisch scherm  veor erachter pelegen woningen of andere  geluidgevoelige
postemmingen Burgemeester en Woethouders zullen blj Gedepureerde Staten ook
voor deze lokatie een verzoek in dlenen om cen waarde van ton hoogste 58 dB{A}
vast tp steflen voor de peluidbelasting van de gevels van de geluldgevouiige
bebouwing.

Ter platste van de Beukenstrast worde vanal de s-Gravenpolderseweg tot aan de
irulsing met de Populierenstraas een 30 ldlometer zone Ingesteld Dit deel van de
Boukenstraat wordt oolc  heringericht met gen 30.un profiel Dic betekent dus. dat
op deze lokatic aan de Beukemstraat voor wat batreft de Wer geluidhinder geen
belemmeringen ontstasn voor het realiseren van eventuele netwbouw




Toetichting

42 Bodem

Het plangebied heeft overwepend een woonbestemming waarbl voigens de regel geen
bodembedrelgende activiteiten zijn te verwachten. Op eon aantsl plastsen ds iy het lader
van bestemmingswijzigingen of bouwnctiviteiten ecn verkennend onderzoel naar de
bodemkwalitelt ultpevoerd Her resultanc ven dic onderzoek s, dat deze grond geschike i
voor de voorgenomen bouwactiviteiten

5 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Aangezien het om een goreafiseerd beheersplan gaar wordt de financiéle betrokkenheld van
de gemeente bij mogelijke investeringen per geval afgewogen Om die reden Is het
opstellen van cen exploitatiebegroting achterwege gelaten

HH



Toeichting

6. MAATSCHAPPELIJKE TOETSING EN OVERLEG

61 Maatschappaiijke {oetsing

Ingevelge artikel 6a Wet op de Rulmtelljke Ordenlng dient de gemeente de bevolling to
botrekken bif de voorbereiding van plannen op rulmielifk gebled Het concept van het
Lestemmingsplan heeft in verband daarmee met ingang van 13 november 1997 gedurende
vier welien op bet gemeentesecretariat ter inzage pelegen. Eventucle op- en aanmerkingen
konden schriftelik aan Burgemeester cn Wethouders kenbaar worden gemasit. Er zijn in
deze periode geen schriftelije Inspraakrescties onovangen Nasst de erinzagelegging is op
2 december 1997 cen inspraakbijeenkomst georganiseerd £r hebben zich op deze avend
geen belanpstellenden gemeld

62 Overleg

Ter voldoening aan her bepaaide in artikel {6 van het Beslult op de ruimeelijke ordening
dlont bij de voorbereiding van cen bestemmingsplan. waar nodlg. overfeg gepleegd 1o
warden met besturen van gemeenten. met Rijks- en Provincizle diensten eie. Voor dit plan
is ovurleg gepleegd mer de Provinciale Phnologische Commissie {PFCY De briel van de
PPC is als Wjlage 3 achter deze toclichting opgenomen

Provinclale Planciogische Commissie
Brief van 14 lanuari 1998

Commentaar

{ De PPC stelt dat het provinciaal beleld s gericht op cencentrate van kantoorfuncties
in of arnsiuitend aan het stationsgebled Verzocht wordt om de kantoorfunctie ulc e
stuiten binnen de bestemming maatschappefifke docleinden. moet uitzondering van het
novordeljk deel van het plangebied. dat nanstult asn hes statlonsgebied

2. Véor de vaststelling van het plan dient de verhogihg van de voorleursgrenswaarde (e
zin verleend

Reactie

ad | {n het plangebled Goes-Zuid komen vl veel gebouwen ten behoeve van mantschap-
pelljke docleinden voor Deze pebouwen #ijn gesitueerd fangs de Betikenstrast
Fruithan Iioetingseweg en s-Gravenpoldersewag. Uit de docleindenomschrijven van
de bestemming ‘maatschappelile doeleinden™ Blike. dat binnen deze bestemming de
amwikkeling van mleuwe lantoorfuncdes mogelifc is De bestaande kahtoorfunciies
zonls accountantskantoren (en hiermee vergefijkbare zakefifke dienstverlening) vatien
overigens ook binnen de bestemming “mastschappelifke doeleinden”

Uit et provincizal befeid wordt gevraspd naar een integrale visie met betrelddng tot
hot ontwikkelen en invullen van de stationsgebieden Een aanzet voor deze visie is
deor do gemeente Goes vastgelegd in de discussicnota Structuurvisic Gooes Uit deze
aota blijkt. dat pestreefd wordt naar de omtwldeeling van kamtoorlocaties in de
directe omgeving van het station Goes




Tadichtg

De bestemming  maatschappeliike doelelnden”™ Binnen het plangebied Gores-Zuid
komt voor op de gronden ten ndenigrenzend aan de Frultlaan {focatle Frulthsn).
op de gronden ten nocrden/grenzend aan de Beokenstraat {locatic Boukenstraar) en
ap de gronden begrensd door de Kloetingsewoeg, 's-Gavenpolderseweg, Beulenstraat,
Fopuliecrenstraat (locatic Kloetingsewep). In de discussicnem is aandacht besteed aan
het berelceaacheidsprofiel van de smitonslocatte Goes U dit profiel blijke dat de
locatic Fruithan, de locatic Beukenstraat en hor westeliic dee! vap de locatic
Kioetingseweg allemant op loopafstand van het statdon liggen {berelidnarheidsprofial}
Afleen het costelife deel van de locate Kloetingsewep lige net bulten dit bereficdbaar-
heidsprofied

De bestemming  manwschappelifice docleinden” Is gegeven aan her verplecghuis Tor
Weel de servicellat Do Schalee! en her gezinsvervangend tehuis voor lichamelific
gehandicapten De Schans Her verpleeghuls Ter Weel Is recentelijk geheed verbouwd
De watertaren en Yila Ter Weel ziln bestemd 1ot “mantschappelljic deefeinden” mert
de subbestemming cuhuurldstorische waarde” Ter plantse van de watertoren en het
terrein van De Schans worde nicuwe woningbouw ontwikkeld Ook de watertoren
zelf wordt verbouwd; de nleuw dngerichte torens zal  plases blieden aan een
antoorlocatic met een vioeropperviak van ciren 4B0 m’  in verband met enkale
specifiche cisen van bet bouwbeshit (bijvoorboold brandvelligheid) ziin ulisluitend
kantoren met cen fage arbeidsintensiteit en een beperkte beroekersintensiteit
{bivoorbeeld een makelnar. accountantskantoor) hier teehatiaar

De gemeente zier geen aankelding om in dit plngebied binnen de besremming
“mastschappelifte docleinden” de functie kantoren in algemene zin uit te siuken in
tegendeet met name in dit gebied - grenzend aan de stationslocatie en Hggend
binnen het bereikboarheidsprofiel - moet de ontwildeeling van lanioorlocaties open
gehouden worden. Hierbij is het vestigingsbeleld van de gemeente erop gericht om
kantoren met cen hoge arbeidsinrensitels in de directe nablibeld van de stadonsloca-
te te situeren on kantoren mec de laagste arbeldsintensheit in de  buitenste schil”
to vestigen

Wel zal ter plhatte van de locaties Ter Weel. De Schakel en De Schans op de
plinkaart aangegeven worden dat binnen deze bestemmingen “mastschappelijle
dovleinden™ peen kanoorfuncties tochatbaar zifh Gelet op de huldige functies vormt
de ontwilkkeling van kantooriocaties op dexe lotaties overigens ook geen redie optie.

ad 2 Van deze epmerldng is kennls genomen.




Totlichiting

7 VASTSTELLING
Gedurende de perinde van 16 aprit 1998 tor en met {3 mei {999 heeft her onowerp-

bestemmingsplan "Goes - Zuid” op hot gemoentesecretarisat ter Inzage gelegen Erozifn
gedurende deze periode geen zienswizen ingediend

Op 16 juli 1998 hech de gemeenteraad van Goes hot besternmingsplan ongewljzipd
vastgesteld

22 Jull 19%8
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