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Hoofdstuk I lnleiding

1.1 Algemeen

binnen het geldende bestemmingsplm'Kernen Hulst

1.2 Plangebied

. HULOO, sectie F, nummer4094 (1.363 mr) - huidige dierenktiniek

. HULOO, sectie F, nummer 4093 (492 mr)

. HULOO, sectie F, nummer 4092 (463 m2)

Het plangebied heeft damee en totale oppervtahe van 2.318 ml.

Afbeelding 1 | Luchtfoto met plongrens (bron: PDOK bewerking luust )

1.3 Doel
https://rvrvrv.ruimtelijkeplannen.nli documents/NL.lMRO.06TT.bphuldullaertstr;13-00 I V/t_NL.lMRO.0677.bphuldullaertstr43 001V.html l/10



t1-t-202t Dullaertstraat 43, Hulst: Toelichting

maken.

1.4 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 Het project

2.Í Beschrilving project

2.1.1 Huidige situatie

an de Vinkstrat (zie afbeetding 3) en en gruveld (qfbetding 4) . VerdeÍ ligt an de oostkant van het plangebied een v@tpad en een (openbare) vijver (afbeetding 5).

Atb«lding 2 I Huidige situotie plongebied - tuin

Af beelding 3 I Pa*eerterein Vinktraot

Àfb«Aing 4 I Gweld Vinkstroat

h6ps://rvrvrv.ruimtclijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t-NL.lMRO.06TT.bphuldullaertsÍr;13-00 I V html 2^0



t+t-2021 Dullaertstraat 213, Hulst: Toelichting

AÍbeedíng 5 I V@tpod oon de oostkont von het plangebied

2.1.2 Toekomstige situatie

in liin met bestaande woningen an de Dultaertstret en Vinkstraat gebouwd. ln dit bestemmingsptan wordt daaruoor een bouwlak opgenomen.

dierenkliniek.

Afbeelding 6 | Toekomstige situotie plongeb:red hron: initiatieÍnemel

2.2 luridische regeling

2.2.1 Getdend bestemmingsplan

'Matschappetiik' (zie aÍbetding Z.

https://rvwrv.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.lMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V.html 3n0
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AfbeeldingT I Uitsnede geldend bestemmingsplon (brcn: ruimtelijkeplonnen.nl, bewerking: luusf

dat de archeotogische werden van het terrein in votdGnde mate worden veiliggesteld.

van 5 meter

2.2.2 Planuitwerking

2.2.3 Juridische planbeschÍiiving

radpteegbar via intemet.

Verbetdlng

oPpervlÀlte van het huidige bouwlak is l25O mr. Daóinnen mag mdimat 5oolo wordeo gebouwd. Dit komt ner op 625 ml.

76O m'1 an bebouwingsmogetijkheden voor het gehete ptangebied (5OO + 2 x t3O).

Regets

onderverdeetd in vier hoofdstukken:

- Hoofdstuk 1 lnteidende regets

- Hoofdstuk 2 Bestemmingsregets

- Hoofdstuk 3 Atgemene regels

- HooÍdstuk 4 Overgugs- en s{otregets

ten opzichte van het geldende bestemmingsplan.

Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Riiksbeleid
https://'rvrvrv.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.lMRO.0677.bphuldullaertstrzl3-001 V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001 V.html 4n0
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Structuuryisie lnÍEtru€tuur & Ruimtc

besluiten wardoor de ruimte in stedelijke gebieden optimalbenutwordt. De ladder is veBnkerd in het Bestuit ruimtetijke ordening en luidt ats votgt:

bestand stedelijk gebied, een motiveíngwarcm niet binnen het bestand stedetiik gebied in die behoefte kan worden v@uien.

achteruege btijven.

Het riiksbeleid veuet zich niet tegen de ontwikkeling.

3.2 Provinciaal beleid

Omgevingsptan Zeelànd 20Í8

vragt en wordt draagvtak voor vozieningen in de directe omgeving behouden. Het plan pót binnen het provincial beteid.

OmgevingryercÍdening Zcetand 2Ol8

Conclusie

Provincial beleid staat de vóGtelling vm het ptan niet in de weg.

3.3 Regionaal beleid

Regionale wonln gmarktaÍspnken

W@nvisie regio Zeeum-Vtamdercn 2O20

(veranderende) woningvrag en aanbod warbij betrokken gementen vanuit hun kernopgaven denken en handeten. De gemeenten witlen hun doeten halen met de votgende 5 kemthema's:

1. herstructurering vm woning en woonomgeving;
2. anpak bestaande particutiere woningvoor@d;
3. kwaliteit stat voorop;
4 kansen griipen;
5. ner en Íeatistische woningbouwprcductie.

kaders die de woonvisie scheGt.

Conctusie

Het gewenste plan pöt binnen de uitgangspunten yan het regionat beteid.

3.4 Gemeenteliik beleid

Structuurvisie Hulst

het ptangebied getdt de strategie 'behouden:

drietal sooÍten gebieden te onderscheiden. Voor het plangebied is 'Dorpen en wiiken, woongedeelte binnenstad'vil t@pösing.

geschaàrd. Ook (Rijks)monumenten vallen onder de strategie behouden.

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V.html 5/10
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Belëidsrcgels'nieuwe woningbowezeken'

pren binnen de daruoorgetdende regets uit het bestemmingsplan.

tocaties geldt attiid dat er uitstuitend gebouwd mag worden wanneer er sprake is van een antoonbare behefte zowet qua antal ats typi woning.

. De muimal reatiserbare capaciteit, die in onhenoepelijke bestemmingsplannen vöt tigt, en/ot

en komt deÍme te veruatlen. OP de sneringstocatie (dieenktiniek) is het opnieuw oprichten van een (volwardige) dienstwoning niet meer mogetiik.

op de ontwikkelingstocatie en'sneringslocatie:

Conclusie

het gebied behouden blijft. Damee pst de ontwikkeling binnen het gementetijk beleid.

Hoofdstuk 4 Kwaliteit van de leefomgeving

4.1 lnleiding

ruimtelijke ingrepen vor het mitieu. Mitieubetastende situaties moeten voorkomen woÍden.

4.2 Archeologie en cultuurhistorie

Archologie

Nederland omgat met oeend cultuel erÍgoed, wie welte veantw@rdelilkhed€n heft en hoe Nederland dar tezicht op houdt.

ondezek nodig is.

BP Kernen Hulst voor deze locatie dus nog actuel is. ln kader van onderhavige wijziging is darom geen mvutlende archeotogische afweging nodig.

5.1O Erfgoedwe0. Bii een vondst dient conta€t opgenomen te worden met de gemeente Hulst.

CultuuÍhistoÍie

rekening is gehouden,

4.3 Bedrijven en milieuzonering

kwaliteit van de l*fomgeving.

gevelvan een woning die het bestemmingsptan mogetiik maak.

woningen komen te staan is ongeveer 19 meter Mogelijkheden om het bouwlak op te schuiven zijn er nagenoeg niet.

woonomgeving.

ffi vaardbffi akoestisch ktimat,

Het ópest bedrijven- en milieuzonering staat de ontwikketing níet in de weg.

https://rvrvrv.ruimtelUkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.06TT.bphuldullaertstrt3-001V/t_Nl-.IMRO.0677.bphuldullaerrstr43-001V.html 6t t0
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4.4 Bodem

ziln er in hetverleden gen (bodem)ondezeken uitgevoerd.

Aíbeelding 8 I OndeEoekslocdtie op de histotische kddtt von 1979 hton: Topotiidreis.n0

boringen is &n boÍing afgewerkt met en peilbuis (P1; fitterstetting 2,O - 3,O meter onder maiveld).

parameters geen veÍhoogde gehalten ten opzichtevan de streefwarden en/oÍ detectielimiet angetoond.

bodemondezoek is njet nodig.

september 2O19. Hieme angegeven dat ook PFAS niet belemmerend is voorvoorgenomen wijziging.

4.5 Externe veiligheid

risicobrcnnen in de omgeving.

gen betemmering om het gewenste plan te realiseren.

4.6 Geluid

wet geluidhindcr (Wgh) bevat geluidnomen €n Íichtliinen overde telaatburheid van geluidniveaus als gevolgvan ail- en wegverkestawai, inJustÍielawaien luchtvertlawai.

mogelijk makt.

4.7 Kabels en leidingen

Voor der kabe ls en leidingen geldt en waóorgzone omdat deze wellicht fn risico met zich mebEngen. H€t gut hier met mme om en verhoogd risico als ze bii werlcamheden worden gemkt.

om DNWG tijdig in kennis te stetlen van de voorgenomen werkzamheden.

Tevens zijn de votgende andachtspunten van belang:

. voor werlcamheden in de nabijheid van deze sets dient schriftetijk toestemming angevragd te worden:

. de alhier gelegen leiding en kabels dient te atte tijde vÍij toegankelijk te bliiven teneinde het beheeÍ en onderhoud uit te kunnen veren (voldoende ruimte];. voorgmfwerkamheden dlent een KL|C-metding gedan te worden;

. de dadwerketijke ligging van de teiding en kabets dient ter plaatse v6tge5teld te worden dor het graven van proefsleuven;

. lndien de inÍrëtructuuÍ vertegd dient te worden. woÍdt DNWG tijdig in kennis gestetd;

. Vorwerkzmheden in de nabijheid van waterleidingen zijn de Algemene Voomaden voor werkzmheden in de nabijheid van waterleidingen van toepösin&

htÍps://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.lMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaerrsrr43-001V.htmt 7110
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Afb@lding 9 I Elekíiciteitskobels en een gosleiding ftrcn: DNWG lntro B.V)

AfbeeldinglO I Woterleíding (brcn: DNWG lnfru B.V)

4.8 Luchtkwaliteit

fiin stoÍ (PM,o) in de buitentucht.

Uitgande van het reatiseren van twe woningen dregt deze ontwikketing niet bij an de veretechtering van de luchtkwaliteit.

4.9 Natuur

m@t worden ondez{ht oÍ er beschermde dieEn- of plantens@rten in het ptàngebied teven.

Gebiedsb*cherming

Weste6chelde & Saeftinghe: Deze is wel stikstofgevoelig. Op Betgische bodem is op een afstand vil ongever 5 km het gebied 'zandig Vtaanderen Oost' gelegen.

S@rtqbescheming

tcatie wdbij het niet annemelijk is dat erzich beschemde soorten hebben gevestigd.

noodzaketij lc

4.1O Verkeer en parkeÍen

verke§geneEtie, de ontsluiting en de wijzewarcp voldende pilkergelegenheid ín het plin is gewuboÍgd.

Po*eerylaotsen

https://rvrvrv.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V.html 8/10
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Vetkeeísgeneratie

4.1Í Water

Thema en water(beherldoelstelling
I urileÍxrng

lHetplangebiedligtnietinenindenabijheidvaneenwaterkerinc. 

-

I
I

I hurdiqe nà
| \ituarie Ícdlisatre

I oar,oppe,vrar l-5r5*- lnoJ rltttI dichte rrrp*- I I

| "",,,iraine | 575 | »5 | t
I d@rldtende bo. I I II demvertkrdinq I I I '

| *.,.*,*"* f-E {

I 
ln de huidige situàtie is het dakopperulak 525 mr (44o m7 dierenktiniek * 5o ml bouwerk parkeerteríein * 35 m, voitièíe). ln de nieuwe situatie is

I 
dakopperuak 75O m' (44O . 50 . 2 x 13O ml). De voilière is komen te veryatten.

l.?-"-ol:f-o:1T*rharding is in de huidiSe situatie ongeveer 575 m'(voomametijk parkeerptatsen en deels rondom de boom). tn de nieuwe situ
I 
Vemardrng rondom de boom te veruallen {ongeveer 75 mr).

I Er is urtgegun van biikomende (dichte) bodemverharding: een oprit van 30 mr en een terrd van 2s m? (totaat = 55 m,). omdat de {dichte} boden
ldeets brnnen het bouwtak (lees:13o mr dakoPpervtak) zitworden gerealiseerd (en geen vottedig bebouwd bouwlak), wordt gerekend met 55 m,
I 
extra (dichte)bodemverhardrng geldend voor be,de perceten.

I Dit komt neer op een extra oppewlahe van 205 m'z (225 - 75 + 55). Dit betekent een waterbergingsopgave van 15,375 m3 (2o5 x 0,075). Gezien (

I 

moBetijkheden voor bodeminfiltratie en het aÍkoppeien op opp€*Ln"*"À, *orat u"rgingrop-g"i" d;"kocht en lpgenomen in het wateÍberginr

|Hemel-enafualwateralwordenangeslotenophetgemengd

| ;t ',:f,ï""^tt o"t'g met de voorbereiding,"n pl"nnln o. i" Iapacit"it w.", op orde te brengen. waardoor de woningen kunnà worden aang<

I
I

I

J 
De reatistie van het pÀ

I

I
I

I

I

I 
Er woídt niet gerhfiltreerd dus het ptan heeÍt geen invloed op grondwaterkwatiteit.

I

I

Binnen het ptangebied is geen opperulakewater aanwezig.

ln deze ontwikketing za[ er geen permanente grondwateÍonttÍekking plaatsvinden wardoo, bod..duLing ni"t *i-I ord" ir.

Niet van toepösing.

Veiligheid wateÍkeringen
Wdborgen yan het veiligheidsniveau en rekening houden met de
dawoor benodigde ruimte.

V@Íkomen oyeÍlast dmr opperulaktewater .
Het p{an biedt voldoende ruimte voor het
vasthouden, bergen en afvoeren van water.
Waarborgen van votdoende bouwpeil om
overstroming viluit opperutaktewater rn
maatgevende situaties te voorkomen. Rekening houden met de gevolgen
van ktimaawermdering en de kans op extreme wftrsituaties.

Voorkomen overtót door hemel- en afvalwater
Waarborgen optjmale werking van de zuiveringen/ RWZl.s en van de
GemeenteUjke) riole.ingen.
Afkoppelen van (schone) verhade opperutakken in verbad met de
reductie van hydraulische belasting van de RWZI, het transportsysteem
en het beperken vm oveÍstorten.

Grcndwaterkwantiteit en verdrcging
Voo*omen en tegengan van grondwateroverbst
en -tekon. Rekening houdend met de g€yolgen
van klimaaweandering. Beschemen van inÍiltratiegebieden en -
mogetijkheden.

Grondwaterkwaliteit
Behoud oÍ realisatie van een goede grondwaterkwaliteit. Denk aan
grondwateóeschermíngsgebieden.

Oppervlaktewaterkwaliteit
Behoud of realisatie van goede opperulaktewaterkwaliteit, Vergroten van
de veerkracht van het watersystem. Toepösing van de trits
schoonhouden, scheiden, zuiveren.

Volksgezondheid
Minimaliseren risico watergeretateerde ziekten en plagen, Voorkomen van
verdrinkingsgevaar/-risico's via o.a. de darv@r benodigde ruimte-
Bodemdating
Voorkomen van maatregeten die (extra)
maaivetdsdalingen in zeitinggevoelige gebieden kunnen veroozaken.
Natte natuuÍ
Ontwikkeling&escherming van een ri;ke gevarieerde en natuurlijk
karakterístieke aquatische natuuL

Onderhoud opperulaktewater
Opperulahewater moet adequat onderhouden
worden. Rekening houden met obstakelvÍiie
onderhoudsstroken vrij van bebouwing en opgaande (hout)beplanting.

A n d ere r be I on g e n w ate rb eh eer

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

Niet Yan toep6sing.

Het plangebied is niet gelegen aan een weg van het waterschap.
Scheepvart en/of wegbeher
Goede bereikbaarheid en in stand houden van veilige veruegen en
wegen in beheer en onderhoud bij Rijkswaterstat, de prcvíncíe en/oí het
waterschap.

(alleen invullen voor zovervan toepösing)
* in de bouwfase:
Vinden er tÍansporten GrondÀouwmaterialen) plaats over
waterschapswegen?

https://rvrvrv.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRo.0677.bphulclullaertstr,l3-001v/r_NL.IMRo.0677.bphuldullaerrsrr43-001 
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x na reatirtie: verkeersantrekkende werking
Veroouekt uw ptan structureel extra veÍkeer?

*na realisatie: bereikbaarheid
OmschrijÍ hoe motoruoertuigen, fietsers en voetgangers uw plan kunnen
bereiken.
Worden er hieruoor uitwegen gewijzigd of nieuw angelegd?

* na reali9tie: paÍkeren
Wordt er op uw eigen terrein geparkeerd?

* na reatiutie: (ver)bouwen
Bent u voornemens om binnen 20 meter yan een waterschapsweg een
bouwerk te (ver)bouwen? (zoals een woning of aÍscheiding
(gefu ndeerd).

4.12 M.e.r.-beoordeling

mllleugevotgen. Als deze niet uitgesloten kunnen worden geldt en m.e.r-pticht,

ontwerPbestemmingsptan en bestuit te nemen of er en MER mct worden opgestetd. De grondslag hieruor is een vomvrije m.e.r.-beoordeting

paragrafen), zijn gen betangriike nadelige gevolgen voor het milieu te veruachten. Het opstetlen van en (vomvrije) m,e,n-beoordetingsnotitie is niet nodig.

4.Í3 Conclusie

Omgevingspecten zijn ondezcht en vomen geen betemmering vmrde ontwikketing. Planotogis€he medewerking an het initiatief tigt dan ook in de rede.

Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid

5.t Financiële uitvoerbaarheid

negatieve financiële gevolgen. Voor hetverkrijgen van een omgevingsvergunning zutten de gebruiketijke teges in rekeningworden gebracht.

5.2 Maatschappelijke uiwoerbaarheid

Vmroverleg

hebben beide een opmerkinggemakt en zijn veruerkt in dit bestemmingsptan. De veiligheidsregio is niet geradpleegd omwitte vm de strekkingvan het bestemmingsptan.

Ter inage leging ontwerpbestemmingsplan

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V/t_NL.IMRO.0677.bphuldullaertstr43-001V.htmt I 0/10


