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1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding en doel 

Aan de Koningsweg 37 te Vlissingen staat de Timmerfabriek. De Timmerfabriek heeft een 

Rijksmonumentale status en is gelegen midden in het grootschalige transformatieproject, ge-

naamd het Scheldekwartier van de gemeente Vlissingen. De Timmerfabriek zal ten behoeve 

van haar toekomstige functies worden verbouwd. Reeds eerder heeft restauratie en herbe-

stemming van de Timmerfabriek plaatsgevonden. Deze herbestemming is planologisch veran-

kerd in het vigerende bestemmingsplan “Scheldekwartier-Noord, gedeelte Timmerfabriek”, zoals 

vastgesteld door de gemeenteraad op 3 september 2010. Thans is de behoefte ontstaan om de 

Timmerfabriek, gedeeltelijk een nieuwe, afwijkende invulling te geven. Meer concreet: het aan-

wenden van een deel van de Timmerfabriek voor een logies c.q. hotelfunctie. Ten behoeve van 

deze functie mogen maximaal 58 hotelkamers met bijbehorende voorzieningen in de Timmerfa-

briek worden gerealiseerd. Verder zal ten behoeve van deze ontwikkeling, het bestaande tijde-

lijke parkeerterrein gelegen direct ten westen van de Timmerfabriek worden uitgebreid, alwaar 

de bezoekers, gasten en werknemers van de Timmerfabriek mogen parkeren. Voorts zal het 

voorheen aanwezige torentje, welke in 1943 onfortuinlijk door een bombardement is verwoest, 

weer in ere worden hersteld.  

 

De Timmerfabriek is gelegen in het Scheldekwartier, waarvoor de ambitie bestaat om te komen 

tot de ontwikkeling van een attractief (hoog-)stedelijk milieu voor zowel bewoners, werknemers 

als bezoekers in het deelgebied Scheldewerf. Het toestaan van een logies c.q. hotelfunctie in 

het hoogwaardige segment voldoet hieraan en adequate en kwalitatief hoogwaardige voorzie-

ningen dragen hier aan bij. Door deze functie in de Timmerfabriek toe te staan en het Rijksmo-

nument in volle glorie te herstellen zal het bestaansrecht en de gebruikswaarde voor de toe-

komst behouden blijven.  

 

Concreet bestaan de nieuwe invulling en gewenste wijzingen (van het programma) uit:  

- het realiseren van het (voormalige) torentje op de bestaande bouwmassa; 

- het aanbrengen van twee luifels bij de entrée; 

- het toestaan van een logies c.q. hotelfunctie voor een deel van het object, alsmede; 

- de aanleg van een terras direct ten westen en ten oosten op het aansluitende terrein 

van de Timmerfabriek. 

 

De gemeente heeft na ambtelijk overleg besloten bovenstaande nieuwe invulling en gewenste 

wijzigingen voor de Timmerfabriek, op basis van artikel 2.12 lid 1 onder a sub 2 van de Wet 

algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) (voorheen kruimelgevallenregeling) en artikel 4 

leden 1, 4 en 9 Bijlage II Bor (Besluit omgevingsrecht) mogelijk te maken. In beginsel kan voor 

het toestaan van voornoemde activiteiten een reguliere voorbereidingsprocedure in de zin van 

afdeling 4.1.2 en 4.1.3 Algemene wet bestuursrecht worden doorlopen.  

 

1.2 Rijksmonument 

In 1997 is de Timmerfabriek aangewezen als Beschermd Rijksmonument. Het voorliggende 

bouwplan betreft derhalve een ingreep aan een Rijksmonument. Dit betekent dat tevens een 

monumentenvergunning (Activiteit Monument) conform de wettelijke bepalingen moeten worden 



Ruimtelijke motivatie 

 

5 

verleend, omdat werkzaamheden worden uitgevoerd in / aan een Rijksmonument. Sinds 1 juli 

2016 maakt de monumentenvergunning (Activiteit Monument) onderdeel uit van het Overgangs-

recht in de Erfgoedwet. Dit brengt met zich mee, dat voor de vergunningverlening van een be-

schermd archeologisch monument, het verbod tot beschadigen of vernielen van een Rijksmo-

nument en de bescherming van stads- en dorpsgezichten, de huidige situatie zoals vastgelegd 

in de Monumentenwet 1988 van kracht blijft, tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet. 

Deze regels blijven dus gelden en zijn ongewijzigd overgenomen in de Erfgoedwet. Voor het 

verlenen van een monumentenvergunning (Activiteit Monument) betekent dit, nu de Timmerfa-

briek een Rijksmonument betreft, niet de reguliere, maar dat de uitgebreide voorbereidingspro-

cedure in de zin van afdeling 3.4 Awb van toepassing is. Daarnaast is in deze relevant te ver-

melden, dat per 1 oktober 2010 met het inwerkingtreden van de Wabo-regelgeving (Wet Alge-

mene Bepalingen Omgevingsrecht) de vergunningen, voor onder meer de Activiteit Bouwen 

(omgevingsvergunning voor bouwen) en Activiteit Monument (monumentenvergunning), zijn 

samengevoegd tot één vergunning: “de omgevingsvergunning”.  

 

Nu de aanvraag om een omgevingsvergunning meerdere activiteiten betreft, moet de gehele 

omgevingsvergunning voor alle activiteiten met de uitgebreide procedure worden voorbereid. 

Dit volgt uit artikel 3.10 lid 1 Wabo. Op deze manier kan ernaar worden gestreefd de aan de 

omgevingsvergunning verbonden voorschriften op elkaar af te stemmen. In nauw overleg tus-

sen het bevoegde gezag en initiatiefnemer dient uitgaande van het bovenstaande, de uitgebrei-

de voorbereidingsprocedure voor de vergunningverlening te worden doorlopen, daar de Tim-

merfabriek een Rijksmonument betreft. Deze procedure wordt daarmee derhalve tevens voor 

het verlenen van de (buitenplanse) afwijkingen (en daarmee gecombineerd) toe gepast.  

 

Kort samengevat behelst de (gecombineerde) procedure tot vergunningverlening de navolgen-

de stappen:  

 indien de stukken compleet en ontvankelijk zijn, wordt het plan ter beoordeling voorge-

legd aan de Monumentencommissie . Het plan wordt tevens voor advies voorgelegd 

aan de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (RCE);  

 nadat het bevoegde gezag de adviezen van de RCE en de Monumentencommissie 

heeft ontvangen, stellen burgemeester en wethouders een ontwerp-besluit op;  

 Het ontwerp-besluit wordt gepubliceerd en ligt gedurende 6 weken ter inzage bij de ge-

meente. In deze periode kan een ieder desgewenst een zienswijze naar voren brengen;  

 Wanneer er zienswijzen binnenkomen, worden deze verwerkt in het besluit dat wordt 

omgezet in een definitief besluit; de omgevingsvergunning. Dit besluit wordt wederom 

gepubliceerd.  

1.3  Doel en reikwijdte artikel 4: Bijlage II van het Besluit Omgevingsrecht 

In de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) is in artikel 2.1, eerste lid, onder c, 

bepaald dat het verboden is zonder omgevingsvergunning een project uit te voeren, voor zover 

dat geheel of gedeeltelijk bestaat uit het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een 

bestemmingsplan of beheersverordening. In artikel 2.12, eerste lid, onder a sub 3, is aangege-

ven, dat een omgevingsvergunning in dat geval slechts kan worden verleend: 

 

1. met toepassing van de in het bestemmingsplan of de beheersverordening opgenomen re-

gels inzake afwijking, 

2. in de bij algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen, of 
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3. indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering van 

het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat. 

 

Zoals overwogen onder paragraaf 1.1. zijn de nieuwe invulling en gewenste wijzigingen aan te 

merken als een (Wabo) kruimelafwijking c.q. buitenplanse afwijking (sub 2). Conform artikel 

2.12 lid 1 onder a sub 2 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) kan de ver-

gunningverlening op basis van artikel 4 leden 1, 4 en 9 van Bijlage II van het Besluit omgevings-

recht gecombineerd worden toegepast. Meer concreet; het realiseren van het (voormalig aan-

wezige) torentje, het aanbrengen van twee luifels aan de entrée, alsmede de voorgenomen 

gedeelte gebruikswijziging van de Timmerfabriek en het aanleggen van een terras direct ten 

westen en ten oosten op het aansluitende terrein van de Timmerfabriek, passend binnen deze 

definities en kunnen, naast de benodigde vergunning voor de Activiteit Monument (monumen-

tenvergunning), in één omgevingsvergunning worden verleend.  

 

Voorts is in het kader van het verlenen van de gewenste (buitenplanse) afwijkingen een ruimte-

lijke motivering opgesteld, waarin wordt omschreven op welke wijze de situatie gewijzigd wordt 

en de omgevingsvergunning voor de verzochte activiteiten met betrekking tot het Rijksmonu-

ment kunnen worden vergund.  

 

De Wabo en het Bor bevatten geen specifieke eisen aan de motivering van een besluit tot ver-

lening van een reguliere omgevingsvergunning. De algemene motiveringsplicht op grond van 

artikel 3.46 van de Algemene Wet bestuursrecht (Awb) is daarmee van toepassing. Met deze 

ruimtelijke motivering wordt aan deze motiveringsplicht voldaan.   
 

1.4  Ligging bestaande situatie en begrenzing 

Het object betreft de voormalige Timmerfabriek gelegen aan de Koningsweg 37 te Vlissingen. 

De ligging en begrenzing van de Timmerfabriek staan op onderstaande luchtfoto weergegeven. 

De Timmerfabriek, betreft een gebouw, met direct aan de zuidzijde over de volle breedte daar-

van, een daaraan grenzend terrein. Verder is het object gelegen op circa 20 meter ten westen 

van de (huidige) Koningsweg op het voormalige terrein van de Koninklijke Schelde Groep. 
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Figuur 1: luchtfoto rode rechthoek betreft de Timmerfabriek 

 

De Timmerfabriek wordt primair ontsloten op De Willem Ruysstraat en de (nog aanwezige) Ko-

ningsweg. De Willem Ruysstraat betreft een gebiedsontsluitingsweg. De omgeving van de 

Timmerfabriek wordt, met uitzondering van het parkeerterrein gelegen direct ten westen, gele-

gen tussen de Timmerfabriek en de Machinefabriek, in essentie gedomineerd door braaklig-

gend terrein, wat in de nabije toekomst gefaseerd tot een (hoog-)stedelijk milieu zal worden 

ontwikkeld en gerealiseerd.  

 

1.5 Bestemmingsplannen “Scheldekwartier-Noord, gedeelte Timmerfabriek”, “De Schelde” en 

het voorbereidingsbesluit 

De Timmerfabriek, inclusief een gedeelte van de gronden gelegen aan de zuidwestzijde daar-

van, is opgenomen in het bestemmingsplan “Scheldekwartier-Noord, gedeelte Timmerfabriek”, 

zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 3 september 2010. Verder zijn de omringende 

gronden opgenomen in het bestemmingsplan “De Schelde” zoals vastgesteld op 28 februari 

1991 en (gedeeltelijk) goedgekeurd door de Gedeputeerde Staten van Zeeland op 23 juli 1991. 

Voor de gronden opgenomen in het bestemmingsplan “De Schelde” is door de gemeente Vlis-

singen ten behoeve van de toekomstige ontwikkeling en realisatie van het Scheldekwartier een 

voorbereidingsbesluit genomen.  
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Figuur 2: weergave bestemmingsplan “Scheldekwartier-Noord, gedeelte Timmerfabriek”, 

De gronden van de Timmerfabriek dragen een gemengde bestemming. Binnen deze gemengde 

bestemming is een gebruik van de bebouwing ten behoeve van een logies c.q. hotelfuncties, de 

aanleg van een terras op het direct aansluitende terrein ten westen en ten oosten van de Tim-

merfabriek, het aanbrengen van twee luifels aan de entrée en de oprichting van het (voormali-

ge) torentje op de bebouwing niet toegestaan. Verder geldt voor de gronden gelegen ten wes-

ten van de Timmerfabriek, alwaar het bestaande parkeerterrein zal worden uitgebreid, een 

voorbereidingsbesluit.  

 

Voor wat betreft de beoordeling van de impact van de verbouwingswerkzaamheden, in en aan 

de Timmerfabriek op de monumentale status van het pand, wordt de Rijksdienst voor Cultureel 

Erfgoed om advies gevraagd en verder beoordeeld door de Monumentencommissie, voor wat 

betreft de vergunning plichtige ingrepen. 
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2. BESCHRIJVING INITIATIEF, PROJECTGEBIED  

2.1  Projectbeschrijving 

De Timmerfabriek heeft een cultuurhistorisch waardevolle opzet en setting en gesteld kan wor-

den dat de invulling van het object moet aansluiten bij de ambitie van de ontwikkeling en trans-

formatie van het gehele Scheldekwartier en de monumentale status van het object. Het toe-

staan van de hiervoor omschreven afwijkingen (het programma) voldoet hieraan, met behoud 

van de cultuur-historische structuur en monumentale waarden en status van het object. De 

nieuwe functie maakt de restauratie, verbouw en daarmee een duurzame herbestemming van 

de Timmerfabriek mogelijk.  

 

Hierna zijn enkele afbeeldingen opgenomen van het ontwerp van het plan.  

 

 
 
Figuur 3: Timmerfabriek zoals in oude glorie hersteld 
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Figuur 4: begane grond van het gebouw 

 

 
 
Figuur 5: weergave tweede verdieping 

Door het Rijksmonument te ontwikkelen vindt er een kwaliteitsverbetering plaats. Het gebouw 

zal, evenals de omringende buitenruimte worden onderhouden en aangevuld met een nieuwe 

functie om het object rendabel te laten zijn. Voorts geldt bij de verbouwingen maatwerk waarbij 

kwaliteit als uitgangspunt geldt. Op deze wijze wordt de ruimtelijke kwaliteit van het object zelf 

alsmede het gebied verbeterd.  
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2.2  Verkeer en parkeren  

Ontsluiting 

Het plangebied is voor zowel het gemotoriseerde als langzaam verkeer bereikbaar via de 

(nieuwe) Koningsweg alsmede de Willem Ruysstraat. 

 

Hierdoor is een goede ontsluiting naar andere gebieden, voor zowel nu als in de toekomst, zo-

als het centrum van Vlissingen gewaarborgd, evenals de bereikbaarheid voor hulp- en service-

diensten (bijv. afvalverwijdering) en bevoorradend verkeer. 

 

Totdat de nieuwe hoofdentree zal zijn gerealiseerd, zal het aantal verkeersbewegingen op de 

bestaande wegen verband houdende met in de Timmerfabriek thans beoogde logies c.q. hotel-

functie, in beginsel gunstiger zijn, dan de verkeerseffecten verbonden aan de andere reeds toe-

gelaten functies in volle omvang, zoals bijvoorbeeld een publiekgerichte kantoorfunctie. Op ba-

sis hiervan kan worden aangenomen, dat de verkeerseffecten van de voorgenomen nieuwe 

invulling en gewenste afwijkingen op de bestaande infrastructuur gunstig is. 

 

Parkeren 

Het parkeren ten behoeve van alle functies zal plaats vinden op de gronden gelegen  ten wes-

ten van de Timmerfabriek. De bestaande parkeerplaats ten behoeve van de werknemers van 

Damen Shipyards Group, zal met het benodigd aantal parkeerplaatsen worden uitgebreid. Het 

parkeren wordt integraal mee-ontworpen met de herontwikkeling van de (reeds) toegestane 

functies in Scheldekwartier. 

 

De Gemeente Vlissingen hanteert de op 20 maart 2018 vastgestelde ‘Nota parkeernormering 

Vlissingen 2018-2022’ binnen het ontwikkelingsgebied ‘Scheldekwartier’. De in deze nota opge-

nomen normering is gebaseerd op de parkeerkencijfers van het CROW, als richtlijn voor het 

bepalen van de parkeerverplichting bij ruimtelijke ontwikkelingen. Op grond van de uitgangs-

punten in deze nota en het in het Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan vastgestelde parkeer-

beleid, wordt Vlissingen aangemerkt als ‘sterk stedelijk gebied’ en valt het plangebied voor de 

toepassing van de parkeerkencijfers in een gebied, dat aangemerkt is als ‘centrum’. 

 

Op basis van het programma voor de Timmerfabriek is, uitgaande van de parkeerkencijfers van 

het CROW, de parkeerbehoefte berekend. Het programma omvat in essentie het aanwenden 

van een deel van de Timmerfabriek voor 58 hotelkamers met bijbehorende voorzieningen, zoals 

vergader- en werkruimten en een restaurant. De berekende parkeerbehoefte, welke berekening 

als bijlage I aan deze motivering is gehecht, bedraagt uitgaande van voornoemd programma, 

120 parkeerplaatsen. Binnen het project is er geen ruimte om aan de parkeervraag op eigen 

terrein te voldoen. Op termijn zal het parkeren volledig worden opgelost in de (bestaande) Ma-

chinefabriek, alwaar 800 tot 900 parkeerplaatsen zullen worden gerealiseerd. Daarmee voorziet 

de Machinefabriek in de toekomst in voldoende mate in de parkeerbehoefte, voor niet alleen de 

Timmerfabriek, maar tevens voor de andere reeds gerealiseerde en nog te realiseren projecten 

in het Scheldekwartier. De Machinefabriek is verder op een acceptabele loopafstand van de 

Timmerfabriek gelegen.  

 

In de tussentijd zal het uitbreiden van het bestaande tijdelijke parkeerterrein op gronden, gele-

gen ten westen van de Timmerfabriek, de oplossing bieden voor de parkeerbehoefte. Dit tijdelij-

ke parkeerterrein wordt in de loop van 2019 aangelegd. Daarnaast zal het tijdelijke terrein niet 

eerder worden opgeheven, dan de benodigd aantal parkeervoorzieningen in de Machinefabriek 
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zijn gerealiseerd. Dit aspect (instandhouding tijdelijke parkeerterrein) alsmede een afnamever-

plichting van voldoende parkeerplaatsen in de Machinefabriek (mede) in relatie tot het pro-

gramma van de Timmerfabriek, is in een (anterieure) overeenkomst tussen de gemeente en 

initiatiefnemer geborgd.  

 

Gesteld kan worden dat tijdelijk op het terrein aangrenzend aan de Timmerfabriek en op termijn 

permanent in de Machinefabriek voldoende parkeerplaatsen zullen worden gerealiseerd, zodat 

aan de parkeerbehoefte kan worden voldaan.  
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3. BELEIDSKADER EN BEHOEFTE 

3.1  Provinciaal en gemeentelijk beleid 

Algemeen 

In het Bro is in art. 3.1.6, lid 2 de zogenoemde ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ opgeno-

men; deze ‘ladder’ is blijkens de aanhef uitsluitend van toepassing op ruimtelijke plannen op 

basis van de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Art. 5.20 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) 

verklaart art. 3.1.6 Bro van overeenkomstige toepassing op omgevingsvergunningen die wor-

den verleend met toepassing van art. 2.12, eerste lid, onder a, sub 3° Wabo. Aangezien voor 

onderhavig initiatief gebruik wordt gemaakt van art. 2.12, eerste lid, onder a, sub 2° Wabo, is 

art. 3.1.6 Bro (en daarmee de ‘ladder’) formeel niet van toepassing. In de uitspraak van de Af-

deling bestuursrechtspraak Raad van State (ABRvS) van 16 december 2015 wordt dienaan-

gaande expliciet overwogen dat de wetgever niet heeft bedoeld de ‘ladder’ van toepassing te 

verklaren op omgevingsvergunningen ex art. 2.12, eerste lid, sub a, onder 2° Wabo 

(ECLI:NL:RVS:2015:3845, r.o. 4.1). Geconcludeerd kan worden dat, formeel beschouwd, niet 

aan de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ behoeft te worden getoetst.  

  

Echter, blijkens art. 2.12, eerste lid, aanhef Wabo dienen verleende omgevingsvergunningen 

ook te strekken tot ‘een goede ruimtelijke ordening’. De ‘ladder’ strekt tot het voorkomen van 

leegstand en onnodig nieuw ruimtebeslag, dit zijn aspecten die tevens betrekking hebben op 

‘een goede ruimtelijke ordening’. Aldus zou kunnen worden verondersteld dat, nu hierover in de 

parlementaire geschiedenis niets is vermeld, de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ toch van 

toepassing is, omdat deze mede strekt tot ‘een goede ruimtelijke ordening’. In de uitspraak van 

de ABRvS van 20 januari 2016 (ECLI:NL:RVS:2016:125, r.o. 7.3) wordt dienaangaande expli-

ciet overwogen, dat de beoordeling in het kader van artikel 3.1.6, lid 2 Bro, in zoverre verschilt 

van de belangenafweging die de raad in het kader van de beoordeling of een plan strekt ten 

behoeve van ‘een goede ruimtelijke ordening’ moet maken, waarbij ook voor- en nadelen van 

alternatieven worden betrokken. Geconcludeerd kan worden, dat niet de ‘ladder voor duurzame 

verstedelijking’ maar het aspect ‘alternatievenafweging’ (voor- en nadelen) in relatie tot het 

voorkomen van onnodig nieuw ruimtebeslag dient te worden meegenomen in de belangenaf-

weging. 

 

Provinciaal Omgevingsplan Zeeland 2018 

Het Omgevingsplan en de omgevingsverordening Zeeland zijn op 21 september 2018 vastge-

steld en op 7 november 2018 in werking getreden. In het omgevingsplan verankert de provincie 

haar visie op de toekomstige ontwikkeling van de fysieke leefomgeving in Zeeland. Voor een 

krachtig Zeeland zijn economische groei, ontwikkeling, structuurverbetering en innovatie nodig. 

De Provincie Zeeland draagt daar als regionaal bestuur met haar eigen taken en verantwoorde-

lijkheden actief aan bij. De Provincie zet met betrekking tot de vrijetijdseconomie sterk in op het 

borgen en versterken van de kwaliteit van de verblijfsrecreatieve sector in samenhang met de 

omliggende natuur- en landschapswaarden. Doel is de Zeeuwse Kwaliteitskust te beschermen, 

versterken en waar nodig herstellen. Meer concreet; de provincie wenst Zeeland nog sterker 

dan tot op heden, als een unieke bestemming te positioneren. Samenwerking met verschillende 

sectoren en partners is daarbij essentieel. 
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Vrijetijdseconomie; badplaatsen 

De kaart met daarop aangegeven de vrijetijdseconomie vormt de onderlegger voor het ge-

biedsgerichte beleid. De gemeente Vlissingen ligt binnen de kustzone en is aangeduid als bad-

plaats. 

 

Met de uitgangspunten van de Zeeuwse Kustvisie wordt de Zeeuwse Kwaliteitskust beschermd, 

versterkt en waar nodig hersteld. Er wordt ingezet op kwaliteit en niet op kwantiteit. Hierbij ho-

ren de volgende samenhangende uitgangspunten die ook gelden voor overig Zeeland: 

 symbiose: met de omgeving, de accommodaties en de onderliggende organisatie; 

 Zeeuwse identiteit: ontwikkel en versterk het regionale DNA en het overkoepelende 

Land in Zee; 

 herstel van kwaliteit: verblijfsrecreatieve ontwikkelingen combineren met nieuwe land-

schappelijke kwaliteiten; verbinding met de samenleving en andere sectoren 

 differentiatie en toekomstwaarde: benutten van de bestaande kwaliteiten; inzetten op 

unieke productontwikkeling. 

 

Om de beoogde Zeeuwse Kwaliteitskust dichterbij te brengen wordt ingezet op een tweezijdige 

ontwikkelingsstrategie: 

 beschermen, versterken en beleven van bestaande kwaliteiten (natuur en landschap, 

(verblijfs)recreatie, water/strand en infrastructuur); 

 gebiedsgericht ontwikkelen van nieuwe kwaliteiten. 

 

De Zeeuwse Kustvisie is ruimtelijk beleid gekoppeld aan ontwikkelstrategieën. De ontwikkelstra-

tegieën beschermen, versterken en beleven van bestaande kwaliteiten en het ontwikkelen van 

nieuwe kwaliteiten zijn gekoppeld aan diverse gebieden.  

 

Zeeuwse badplaatsen  

De Zeeuwse badplaatsen zijn dé locaties waar het toerisme in Zeeland zich concentreert. De 

Zeeuwse badplaatsen zijn divers en hebben elk hun eigen kwaliteit en geschiedenis. Dit komt 

mede tot uitdrukking in het lokale DNA dat voor elke Zeeuwse badplaats is opgesteld. Voor ver-

blijfsrecreatieve ontwikkelingen binnen de grenzen van de badplaatsen wordt ingezet op her-

structurering en kwaliteitsverbetering van het bestaande product. Binnen de benoemde grenzen 

zijn nieuwe ontwikkelingen mogelijk. In alle gevallen wordt aansluiting gezocht bij het lokale 

DNA en de bijbehorende kwaliteiten. Belangrijke uitgangspunten voor de badplaatsen zijn ruim-

telijke kwaliteit en het aspect leefbaarheid. Het is van belang dat het verblijfsrecreatieve aanbod 

zich in gelijke mate ontwikkelt met de behoefte daaraan, wat niet uitsluitend geldt voor de bad-

plaatsen. Om dit te borgen wordt verkend op welke manier de balans tussen vraag en aanbod 

in evenwicht kan worden gebracht. Hierbij is oog voor de dynamiek in de recreatiesector, de 

veranderende wens van de gast en de steeds verdere vervaging van de scheiding tussen de 

woon- en recreatiefunctie in de badplaatsen. In stedelijke en toeristische gebieden wordt voorts 

de mogelijkheid tot de realisatie van nieuwe hotels in het luxere (3-, 4-, en 5 sterren) segment 

geboden, daar dit goed aansluit bij de toeristische en zakelijke marktvraag. Bovendien voorkomt 

dit ontwikkelingen in het landelijk gebied. 

 

Omgevingsverordening Zeeland 2018  

In de omgevingsverordening is het omgevingsplan juridisch vertaald. In de verordening is vast-

gelegd welke onderdelen van het provinciaal beleid bindende betekenis hebben voor gemeen-
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telijke plannen en ruimtelijke besluiten. Nieuwvestiging en uitbreiding van verblijfsrecreatie is 

mogelijk binnen de begrenzing van de Zeeuwse badplaatsen, waaronder begrepen Vlissingen, 

indien:  

 

 ontwikkelingen plaatsvinden op basis van een businessplan en zijn voorzien van een 

centrale bedrijfsmatige exploitatie (economische haalbaarheid); 

 ontwikkelingen qua verschijningsvorm en type accommodatie inzetten op een innovatief 

en hoogwaardig concept. Hierdoor wordt bijgedragen aan een gedifferentieerd product 

in de Zeeuwse kust. Het lokale DNA en het principe van LAND IN ZEE! staan hier cen-

traal. Met oog op de dynamiek en verdere vernieuwing in de sector, wordt ingezet op 

circulair bouwen (markt en onderscheidend vermogen van het concept); 

 ontwikkelingen een bijdrage aan de werkgelegenheid leveren, behoud van voorzienin-

gen en zijn een toegevoegde waarde voor de (leef)omgeving (sociaal maatschappelijke 

bijdrage). 

3.2 Behoefte 

Markt  

In opdracht van de gemeente Vlissingen is door de Stec groep in 2018 een nader onderzoek 

gedaan naar onder meer de kwantitatieve en kwalitatieve behoefte aan verblijfsaccommodatie 

in het algemeen en hotels in het bijzonder uitgevoerd. Algemeen valt te constateren, dat de 

hotel- en recreatiemarkt in Nederland aantrekt. Ook de Zeeuwse kustregio profiteert van deze 

groei. In 2017 is het aantal gasten dat in Nederlandse logiesaccommodaties verbleef met bijna 

9% ten opzichte van het voorgaande jaar gestegen. Dat is de sterkste groei sinds 2006. 

 

 
 
Figuur 6: ontwikkeling aantal gasten in Nederlandse logiesaccommodaties 

Uit het nadere onderzoek blijkt dat de verblijfsaccommodatiemarkt in de gemeente Vlissingen in 

de periode 2013-2017 met circa 15% is gegroeid. Vlissingen doet het daarmee, met een groei-

percentage van ruim 12%, binnen de provincie Zeeland bovengemiddeld goed. Ook het aantal 

overnachtingen groeit ten opzichte van veel andere provincies bovengemiddeld, waarbij de ge-

meente Vlissingen zich binnen de Nederlandse kustgebieden met een groei van circa 15%, de 

afgelopen 5 jaar sterk boven het gemiddelde heeft ontwikkeld. Ook ten aanzien van de bezet-

tingsgraad is sprake van groei. De toename steeg het meest voor onder meer hotels met onge-

veer 47%.  
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In Vlissingen zijn verder 18 hotels gevestigd. Het merendeel van de hotels in Vlissingen bevin-

den zich in het driesterren segment. Slechts twee in het vier-sterren segment, terwijl landelijk dit 

segment het sterkst is gegroeid. Verder neemt de vraag naar twee- en vijfsterren hotels Neder-

land breed, alsmede in Vlissingen toe.  

 

 
 
Figuur 7: ontwikkeling hotelsector, links hotels, rechts bedden 

De groei van het aanbod in hotels is een direct gevolg van de groei van het aantal (buitenland-

se) toeristen. De 17,8 miljoen buitenlandse gasten verbleven samen 44 miljoen nachten in Ne-

derlandse logiesaccommodaties.  

 

Conclusie 

Door de groei van de economie gaan mensen steeds makkelijker en vaker in steeds meer ver-

schillende groepen op vakantie. Hierbij is meer behoefte aan gemak, comfort en luxe. Dit vraagt 

om concepten die de huidige markt aanvullen en versterken. Omgerekend is er de komende 10 

jaar een kwantitatieve behoefte van 152 kamers.  

 

Het bouwplan, omvattende een nieuw, hoogwaardig (vier-sterren plus) concept met bijbehorend 

serviceniveau, voorziet in een dergelijke behoefte. De locatie voor de beoogde gedeeltelijke 

herontwikkeling van de Timmerfabriek komt voorts nadrukkelijk voort uit en past volledig in het 

hiervoor beschreven provinciale en gemeentelijke beleid.  

 

Verder zorgt het toevoegen van een vier-sterren plus hotel in voormalig industrieel erfgoed voor 

het creëren van een uniek karakter en verblijfsconcept in het ‘Scheldekwartier”, als onderdeel 

van de stad Vlissingen. Door uit te gaan van de bestaande kwaliteiten, zal een aantrekkelijker 

aanbod met bijbehorende voorzieningen voor de gasten en bezoekers ontstaan. De maritieme 

en cultuurhistorische sfeer zal voelbaar zijn. De beoogde ontwikkeling versterkt hiermee de bin-

nenstad, zet Vlissingen als (hoog-)stedelijk verblijfsmilieu meer op de kaart en levert voorts een 

economische meerwaarde op, vanwege de werkgelegenheid die wordt gecreëerd met de bouw 

en exploitatie van de ontwikkeling.  

  

Gelet op het vorengaande kan worden geconcludeerd, dat de beoogde ontwikkeling daarmee 

goed aansluit op zowel de kwalitatieve als kwantitatieve behoefte van de markt en brengt een 

toegevoegde waarde voor de (leef)omgeving en de (beleving van) het Scheldekwartier met zich 

mee; niet alleen het Scheldekwartier, maar het imago van heel de stad Vlissingen alsmede de 

regio krijgt een impuls waar ook andere hotels en toekomstige ontwikkelingen van kunnen profi-

teren. Gelet hierop is onderhavig besluitgebied een zeer geschikte locatie voor het toestaan van 

een logies c.q. hotelfunctie met bijbehorende voorzieningen.  
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4. OMGEVINGSASPECTEN 

4.1 Algemeen 

Er bestaat een duidelijke relatie tussen milieubeleid en ruimtelijke ordening. De laatste decennia 

groeien de beleidsvelden naar elkaar toe. Bij nieuwe plannen vormt de milieukwaliteit een be-

langrijke afweging bij de ontwikkelingsfuncties. 

 

Voor de ontwikkeling van de projectgebieden Scheldekwartier en Edisongebied is, op basis van 

de op 21 december 2006 door de gemeenteraad vastgestelde richtlijnen, een ‘projectmer’ op-

gesteld, die tevens als ‘planmer’ dienst doet. In zijn vergadering van 24 april 2008 heeft de ge-

meenteraad deze aanvaard. Op 3 juli 2008 heeft de Commissie voor de mer het toetsingsad-

vies uitgebracht.  

  

In de rapportage zijn de milieueffecten onderzocht van de ontwikkeling van beide projectgebie-

den t.w. bodem en water, natuur, verkeer en leefbaarheid. Het thema leefbaarheid is uitgesplitst 

in de onderwerpen geluidhinder, luchtkwaliteit en externe veiligheid. Ook aan de thema’s en 

aspecten grondbalans, bouwhinder, cultuurhistorie, groen, landschap en energie is nadrukkelijk 

aandacht besteed in de beschrijving van de voorgenomen activiteiten.  

  

De beoordeling heeft plaatsgevonden door per thema en per criterium in eerste instantie de 

effecten in kwantitatieve zin te bepalen. Deze effecten zijn vergeleken met de situatie, die zou 

zijn ontstaan zonder realisatie van de plannen, de zgn. autonome ontwikkeling. De tweede stap 

in de beoordeling betreft de waardering: de effecten worden vertaald in plussen en minnen. De 

uitkomsten van dit rapport moeten worden meegenomen in de planologische besluitvorming.  

 

In het verlengde van bovenstaande worden in deze paragraaf de hier aan de orde zijnde rele-

vante milieuaspecten behandeld die binnen de ruimtelijke ordening en daarmee voor het voor-

liggende afwijkingsbesluit van belang zijn. Gelet op de handhaving van de bestaande bouw-

massa (de oppervlakte wordt niet vergroot) en de relatief beperkte gebruikswijziging, zijn nade-

re onderzoeken niet benodigd. Dit laat echter onverlet, dat alle relevante omgevingsaspecten in 

het licht van de beoogde ontwikkeling nader dienen te worden gemotiveerd, zodat alle betrok-

ken belangen op een correcte wijze bij de besluitvorming door het bevoegde gezag kunnen 

worden betrokken en gewogen.  

4.2 Cultuurhistorie 

De Timmerfabriek is aangewezen als Rijksmonument en is opgenomen in het Register van Be-

schermde Monumenten, waarvan een kopie als bijlage II aan deze motivering is gehecht. 

 

Voor wat betreft de beoordeling van de impact van de verbouwwerkzaamheden in en aan de 

Timmerfabriek op de monumentale status van het pand, wordt het plan beoordeeld door de 

gemeentelijke monumentencommissie, hierbij wordt de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed om 

advies gevraagd, voor wat betreft de vergunningplichtige ingrepen. Dit advies is in de bijlage III 
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bij deze ruimtelijke motivering toegevoegd. Het advies zal bij het ontwerp en de planvorming 

worden betrokken. Voor de procedure is zoals aangegeven de Erfgoedwet van toepassing.  

4.3 Lucht 

De eisen voor de kwaliteit van de buitenlucht zijn vastgelegd in de Wet milieubeheer (Wm). De-

ze wet kent grenswaarden en voor enkele stoffen ook plandrempels. De Wm heeft tot doel het 

beschermen van mens en milieu tegen de negatieve effecten van luchtverontreiniging, onder 

andere als gevolg van het verkeer. Indien het uitoefenen van bevoegdheden, zoals het vaststel-

len van bestemmingsplannen, gevolgen kan hebben voor de luchtkwaliteit, kunnen bestuursor-

ganen die bevoegdheden uitoefenen wanneer aannemelijk is gemaakt dat sprake is van één 

van onderstaande gevallen (artikel 5.16 Wm): 

 het bestemmingsplan leidt niet tot het overschrijden van de in de wet genoemde grens-

waarden;  

 de luchtkwaliteit verbetert per saldo als gevolg van het bestemmingsplan dan wel blijft 

ten minste gelijk;  

 het bestemmingsplan draagt niet in betekenende mate bij aan de concentratie van een 

stof waarvoor in de wet grenswaarden zijn opgenomen;  

 de ontwikkeling is opgenomen in een vastgesteld programma, zoals het Nationaal Sa-

menwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). 

In het Besluit niet in betekende mate bijdragen (laatstelijk gewijzigd op 7 juni 2012) is dit verder 

uitgewerkt. Bij ministeriële regeling, de Regeling Niet in betekenende mate bijdragen (Regeling 

NIBM), zijn categorieën van gevallen aangewezen, waarin het vaststellen van een bestem-

mingsplan in ieder geval niet in betekenende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Voor 

onder meer woningbouwlocaties en kantoorlocaties zijn categorieën van gevallen aangewezen.  

Wanneer een ontwikkeling valt onder de categorieën van gevallen is het niet nodig te toetsen 

aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit. In de praktijk zal daarom voor de nieuw-

bouw tot ongeveer 1.500 woningen met één ontsluitingsweg geen luchtkwaliteitsonderzoek no-

dig zijn.  

 

In het mer is naar aanleiding van het uitgevoerde onderzoek geconcludeerd, dat de grenswaar-

den uit de Wet luchtkwaliteit nergens worden overschreden. De Commissie voor de mer heeft 

echter geadviseerd het onderzoek naar de luchtkwaliteit ten behoeve van de besluitvorming 

over uitwerkingsplannen te actualiseren, waarbij rekening moet worden gehouden met de emis-

sies van de scheepvaart en de dan geldende wetgeving.   

  

Naar aanleiding van het advies van de Commissie voor de mer is aanvullend onderzoek uitge-

voerd naar de emissies van de scheepvaart op het Kanaal door Walcheren. Dit onderzoek is 

uitgevoerd door TNO (rapportnr. TNO-034-UT-2009-01232_RPT-ML, .d.d. juni 2009). Uit het 

onderzoek blijkt, dat de bijdrage van de scheepvaart aan de lokale concentraties NO2 en PM10 

(fijn stof) zeer laag is en zeker niet tot een overschrijding van de normen zal leiden. Tevens is 

aanvullend onderzoek verricht naar de luchtkwaliteit binnen het projectgebied als gevolg van 

het verkeer. De gegevens uit de onderzoeken ten behoeve van het MER zijn daarbij geactuali-

seerd. Uit het onderzoek (rapport gemeente Vlissingen, 4 mei 2010) blijkt, dat er weliswaar een 
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kleine toename van de concentraties NO2 en PM10 voor 2020 plaatsvindt, maar dat er geen 

overschrijdingen van de normen plaatsvinden.   

  

In de ontwikkelingsvisie is uitgegaan van de realisatie van circa 1.400 tot 1.800 woningen in het 

Scheldekwartier. Voor de overige beoogde functies in het Scheldekwartier, zoals zorg, recrea-

tie, detailhandel, (watersport gerelateerde) bedrijvigheid, horeca en maatschappelijke functies, 

zijn geen exacte gegevens bekend, en is daarom een inschatting gemaakt van het aantal per-

sonen dat zich in het Scheldekwartier gaat bevinden. In de ontwikkelingsvisie zijn verder enkele 

functies, waarin zich een groot aantal personen zou kunnen bevinden, komen te vervallen. Het 

gaat hierbij om functies als grootschalige detailhandel en een casino. Dit betekent dat er minder 

vervoersbewegingen en daardoor minder emissies NO2 en PM10 zullen optreden. De onder-

zoeken ten behoeve van het MER worden nog adequaat geacht en geven eerder een over- dan 

een onderschatting. Voorts dient hierbij nog rekening te worden gehouden met het feit, dat gelet 

op de algemene trend dat de emissies en achtergrondconcentraties in de toekomst zullen da-

len, deze een verdergaand positief effect op de luchtkwaliteit zullen bewerkstelligen. 

 

Beoordeling  

Ten aanzien van het aspect lucht kan, gelet op de reeds uitgevoerde onderzoeken voor het 

gehele Scheldekwartier en de relatief beperkte omvang van de voorgenomen ruimtelijke ont-

wikkeling in relatie tot hetgeen enerzijds planologisch reeds is toegestaan (industriële doelein-

den) en anderzijds planologisch zal worden mogelijk gemaakt (Scheldekwartier), worden ge-

concludeerd dat een nader onderzoek naar het effect van de voorgenomen afwijkingen op de 

luchtkwaliteit achterwege kan blijven. Toetsing aan de grenswaarde van de Wet luchtkwaliteit is 

zodoende niet aan de orde. De voorgenomen afwijkingen kunnen dan ook worden aangemerkt 

als ‘niet in betekende mate’ en voldoen daarmee aan de Wet luchtkwaliteit.   

 

Conclusie  

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgestane ontwikkeling . 

4.4  Externe veiligheid 

Binnen het externe veiligheidsbeleid wordt onderscheid gemaakt tussen plaatsgebonden risico 

en groepsrisico. Het plaatsgebonden risico zegt iets over de theoretische kans op overlijden op 

een bepaalde plaats voor een persoon die een jaar lang op die plaats zou staan. Hiervoor geldt 

dat een kans groter dan 1 op de miljoen per jaar (10‐6/jaar) onacceptabel wordt geacht. De 

norm voor het plaatsgebonden risico is bij kwetsbare objecten een grenswaarde die niet mag 

worden overschreden. 

 

In tegenstelling tot het plaatsgebonden risico, dat in één getal kan worden uitgedrukt, wordt 

het groepsrisico door een (grafiek)lijn weergegeven. Naarmate de groep mogelijke slachtoffers 

groter wordt, moet de kans op zo’n ongeval kleiner zijn. Het invloedsgebied van het 

groepsrisico komt overeen met het 1% letaliteitsgebied. De normen voor het groepsrisico 

weerspiegelen geen grenswaarde maar een oriënterende waarde. Dit houdt in dat bij de 

beoordeling van het groepsrisico het lokaal en regionaal bevoegd gezag de mogelijkheid 

geboden wordt om gemotiveerd van de oriënterende waarde af te wijken. Een afwijking moet 

in een openbare en goed inzichtelijke belangenafweging door het bevoegd gezag worden 

gemotiveerd. 
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Ten aanzien van de Timmerfabriek is de enige relevante risicobron het vervoer van gevaarlijke 

stoffen over de Westerschelde. Het gehele Scheldekwartier is gelegen in het invloedsgebied 

hiervan. Uit het onderzoek van DNV blijkt dat de 10-6 contour niet op het land komt. Dit geeft 

dus geen beperking voor de voorgenomen ontwikkelingen. DNV heeft voorts in december 2013 

berekend, wat de gevolgen voor het groepsrisico zijn ten gevolge van het vervoer van gevaarlij-

ke stoffen over de Westerschelde, waarbij rekening is gehouden met de geplande ontwikkeling 

van het Scheldekwartier en de Marinierskazerne. DNV concludeert, dat het GR wel toeneemt, 

maar de oriënterende waarde voor het groepsrisico niet wordt overschreden. De resultaten ge-

ven wel aan, dat de ontwikkeling van het Scheldekwartier leidt tot een toename van het groeps-

risico. Om die reden is in beginsel op basis van het gemeentelijke beleid een verantwoording 

van de toename van het groepsrisico vereist. 

 

In maart 2006 is door de gemeente de Beleidsvisie ‘Externe Veiligheid, Gemeente Vlissingen’ 

vastgesteld. Een toelichting daarop is door de Gemeente Vlissingen op 28 september 2010 

vastgesteld. De provincie heeft op 10 april 2012 de Beleidsvisie Externe Veiligheid “Verant-

woorde Risico’s” vastgesteld. Deze beleidsvisies vormen een uitwerking van het rijksbeleid met 

betrekking tot externe veiligheid. Hierin is bepaald op welke wijze de provincie Zeeland en de 

gemeente Vlissingen invulling geven aan het aspect externe veiligheid. In de gemeentelijke 

beleidsvisie is aangegeven, dat de gemeente risicosituaties beoordeelt aan de hand van de 

volgende veiligheidscriteria: plaatsgebonden risico, groepsrisico, zelfredzaamheid, beheers-

baarheid en resteffect.   

In beide beleidsvisies is aangegeven, dat de motivatieplicht ten aanzien van het groepsrisico 

zich beperkt tot relevante gevallen. Hieronder dienen te worden verstaan, gevallen indien het 

GR de oriënterende waarde (bijna) overschrijdt of wanneer sprake is van een aanzienlijke toe-

name (>10%) van het aantal slachtoffers.  

 

In alle redelijkheid kan worden gesteld, dat gelet op de relatief beperkte omvang van de beoog-

de afwijkingen en de reeds uitgevoerde onderzoeken, een nadere berekening en motivering in 

casu van het groepsrisico achterwege kan blijven. Wel adviseren de gemeente Vlissingen en de 

Veiligheidsregio Zeeland om tijd en energie te investeren in veiligheidsmaatregelen bij de ver-

dere ontwikkeling van het voorgenomen bouwplan. Hierbij moet o.a. gedacht worden aan de 

positie van de vluchtwegen, het kunnen afsluiten van mechanische ventilatie, blusmiddelen en 

de bereikbaarheid van het gebouw. Hieraan kan worden voldaan door het bouwplan ter beoor-

deling aan de Veiligheidsregio voor te leggen.  

 

Conclusie 

De externe veiligheid levert geen belemmering op voor de ontwikkeling. 

4.5  Geluid 

De logies c.q. hotelfunctie met bijbehorende voorzieningen en het restaurant zijn geen geluid-

gevoelige bestemmingen als bedoeld in de Wet geluidhinder of het Besluit geluidhinder. Onder-

havige omgevingsvergunning maakt dat niet anders. Ook de parkeernorm heeft geen invloed op 

de geluidsaspecten. Geluidsaspecten staan de vergunningverlening niet in de weg.  

 

Conclusie  

Het aspect geluid vormt geen belemmering voor onderhavige ontwikkeling. 
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4.6 Bodem en niet-gesprongen explosieven 

Bodem 

Volgens artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening dient in verband met de uitvoerbaar-

heid van een plan, onderzoek te worden verricht naar de bodemgesteldheid in het plangebied. 

Bij functiewijzigingen dient te worden bekeken of de bodemkwaliteit geschikt is of geschikt ge-

maakt kan worden voor de beoogde nieuwe functie.   

  

Per 1 januari 2008 is het Besluit Bodemkwaliteit in werking getreden. Op grond van dit besluit 

wordt de verplichting gesteld om een bodemfunctieklassenkaart op te stellen. Op 26 juni 2013 is 

de Nota bodembeheer, inclusief herziene bodemfunctieklassenkaart, voor het grondgebied van 

de gemeente Vlissingen vastgesteld door de gemeenteraad. Ook wanneer grond wordt toege-

past binnen het gebied, dient deze te voldoen aan de functieklasse. Ook moet de kwaliteit van 

de ontvangende bodem bekend zijn. 

 

Voor het gehele plangebied Scheldekwartier is een saneringsplan opgesteld, waarvoor Gede-

puteerde Staten bij besluit van 11 november 2008 instemming hebben verleend. Uit het sane-

ringsplan blijkt, dat vrijwel het gehele plangebied diffuus verontreinigd is met zware metalen en 

PAK. Tevens wordt aan de noordkant van het Dok regelmatig asbest in verhoogde concentra-

ties aangetroffen. Het saneringsplan en het instemmingsbesluit zijn als bijlage IV en V bij dit 

plan gevoegd. 

 

Reeds eerder is ten behoeve van de functiewijziging van het bestaande gebouw en de te ver-

strekken bouwvergunning voor de beoogde aanbouw, een verkennend bodemonderzoek (Oran-

jewoud, projectnr. 217770, april 2010) en een nader onderzoek naar de mobiele oliespot ten 

zuiden van de Timmerfabriek (Oranjewoud, projectnr. 217770, april 2010) uitgevoerd rondom 

het gebouw. Uit het verkennend bodemonderzoek blijkt, dat in de bovengrond matige verontrei-

nigingen worden aangetroffen met immobiele verontreinigingen. In het nader onderzoek naar de 

mobiele oliespot worden slechts lichte verontreinigingen met oliecomponenten aangetroffen.   

  

In opdracht van de Gemeente Vlissingen heeft Search Ingenieursbureau B.V. een verkennend 

asbest in grond/ milieukundig bodemonderzoek uitgevoerd op de locatie Scheldeterrein te Vlis-

singen (rapportnummer 259082.1, d.d. 15-04-2009). De aanleiding voor het onderzoek vormde 

destijds de tijdelijke ingebruikname van het terrein, waarbij betreding van het terrein door bur-

gers plaats zou vinden.  

 

Op basis van het saneringsplan moet, vooraf aan de geplande ontwikkeling en het bouwplan, 

indien de bodem, met inbegrip van de begane grondvloer binnen in de Timmerfabriek zal (moe-

ten) worden geroerd, een actualisatie van het bodemonderzoek, volgens de uitgangspunten van 

het saneringsplan plangebied Scheldekwartier, uitgevoerd worden. Op basis van het geactuali-

seerde bodemonderzoek en het bouwplan, zal vervolgens een uitvoeringsplan voor het uitvoe-

ren van de sanering worden opgesteld, dat ter instemming moet worden voorgelegd aan RUD-

Zeeland. Met het uitvoeren van de bodemsanering zal de bodem geschikt worden gemaakt voor 

het voorgenomen gebruik en kan een omgevingsvergunning verstrekt worden. De uitvoering 

van de werkzaamheden is daarmee afhankelijk van de inrichting.  

 

Explosieven 

In opdracht van de Gemeente Vlissingen is een vooronderzoek uitgevoerd naar de mogelijke 

aanwezigheid van explosieven uit de Tweede Wereldoorlog in de bodem van het terrein van het 
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plangebied Scheldekwartier. Daarin is geadviseerd om bij grond penetrerende handelingen on-

derzoek naar explosieven te laten uitvoeren. Dit onderzoek is niet noodzakelijk op plaatsen 

waar historische bebouwing aanwezig is. De locatie van het plangebied is als onverdacht aan-

gemerkt op het aantreffen van explosieven. De overzichtskaart is als bijlage VI aan onderhavige 

motivering gehecht. Nader onderzoek naar explosieven is om die reden voor dit plangebied niet 

noodzakelijk. 

 

Conclusie  

Het aspect explosieven vormt geen belemmering voor het project. 

4.7 Archeologie 

De archeologische waarden- en verwachtingskaart Walcheren en de archeologische beleidsad-

vieskaart Walcheren maken onderdeel uit van dit beleid. De verwachtingskaart is een nadere 

detaillering van de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW) die tot stand is gekomen 

door nader bureauonderzoek. De kaart is op maat gesneden op de Walcherse schaal en geeft 

de verwachting weer ten aanzien van archeologische vondsten. Op de beleidsadvieskaart is de 

vrijstellingsregeling gekoppeld aan de archeologisch waardevolle gebieden en verwachtingszo-

nes. Dit resulteert in een overzicht van de beleidsadviezen per gebied, welk overzicht als bijlage 

VII aan deze motivering is gehecht. 

  

Op de gronden van de Timmerfabriek, alsmede de gronden daaraan grenzend ligt geen dub-

belbestemming en is niet binnen een gebied van archeologische waarde gelegen. 

 

Conclusie  

Het aspect archeologie vormt geen belemmering voor het project. 

4.8 Ecologie 

Op 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming in werking getreden, waarin de bescherming 

van de natuur, ten opzichte van de voorheen geldende wetgeving, gemoderniseerd en vereen-

voudigd is. Op provinciaal niveau is het Natuurnetwerk Zeeland (voorheen EHS), als onderdeel 

van het Natuurnetwerk Nederland, vastgelegd in het Omgevingsplan Zeeland 2012-2018.   

  

Hierbij is een onderverdeling gemaakt in soortenbescherming en gebiedsbescherming. Bij de 

wetgeving ten aanzien van de soortenbescherming gaat het erom, dat het voortbestaan van de 

soort niet in gevaar komt, terwijl de gebiedsbescherming gericht is op het veilig stellen van gro-

tere gebieden om bijzondere ecosystemen of leefgebieden (habitats) te kunnen beschermen en 

behouden.  Op 6 augustus 2018 is mede ter plaatse van de Timmerfabriek een QuickScan uit-

gevoerd door Econsultancy. De conclusies en aanbevelingen uit de rapportage -voor zover re-

levant voor onderhavig bouwplan- luiden als volgt:  

 

Soortenbescherming 

Vleermuizen 

De Timmerfabriek is niet geschikt als verblijfplaats voor vleermuizen. Er zijn geen spouwmuren 

aanwezig die middels stootvoegen bereikbaar zijn voor vleermuizen. De ruimte langs de dak-

randen geeft geen toegang tot ruimtes onder dakpannen. Verder zijn er geen ruimtes achter 

betimmeringen en/of toegangen tot zolders waargenomen, waar vleermuizen gebruik van kun-
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nen maken. Verder zijn geen bomen aanwezig op de onderzoekslocatie, welke kunnen dienen 

als potentiële vaste rust- en verblijfplaats voor boom bewonende vleermuizen, waarmee deze 

aldaar zijn uitgesloten. 

 

Verblijfplaatsen buiten de onderzoekslocatie  

Het is door de onderlinge afstand tot de bebouwing in de omgeving niet aannemelijk, dat er in 

de directe invloedssfeer van de onderzoekslocatie potentiële verblijfplaatsen voor vleermuizen 

aanwezig zijn die negatieve invloed kunnen ondervinden van de werkzaamheden.  

 

Foerageerhabitat  

De onderzoekslocatie zal, gelet op het aanwezige habitat, gebruikt kunnen worden door in de 

omgeving verblijvende vleermuizen als gewone dwergvleermuis, laatvlieger en mogelijk water-

vleermuis om te foerageren. De plannen zullen echter geen aantasting van belangrijk foera-

geerhabitat vormen. Door de voorgenomen ingreep zal het aanbod van foerageermogelijkheden 

niet in het geding komen, in de directe omgeving is meer geschikt foerageerhabitat voor vleer-

muizen aanwezig. Het betreft de haven ten oosten van de onderzoekslocatie alsook de boom-

opstand ten zuiden van de onderzoekslocatie.  

 

Vliegroutes  

Vleermuizen maken veelal gebruik van lijnvormige (donkere) landschapselementen als houtsin-

gels, beken en lanen om zich te verplaatsen tussen verblijfplaatsen en foerageergebieden. 

Doordat dergelijke lijnvormige elementen ontbreken op de locatie, worden er geen potentiële 

vliegroutes verstoord. 

 

Overige beschermde soorten 

Voor beschermde soorten behorend tot de overige soortgroepen zijn overtredingen ten aanzien 

van de Wet natuurbescherming wegens het ontbreken van geschikt habitat, het ontbreken van 

sporen en/of vanwege een vrijstelling bij ruimtelijke ontwikkeling niet aan de orde, wel dient te 

allen tijde rekening te worden gehouden met de algemene zorgplicht. 

 

Nesten van broedvogels 

Verder zijn er geen bijzondere ecologische omstandigheden die rechtvaardigen, dat nesten van 

broedvogels op de locatie een jaarrond beschermde status zouden moeten hebben. Het werken 

buiten het broedseizoen is voldoende om overtreding van de Wet natuurbescherming te voor-

komen. Daarnaast dient bij werkzaamheden de zorgplicht in acht te worden genomen ten aan-

zien van onder andere algemene zoogdieren en amfibieën.  

 

Gebiedsbescherming 

Verder zijn negatieve effecten op de wezenlijke waarden en kenmerken van het Natuurnetwerk 

Nederland en houtopstanden niet te verwachten. Negatieve effecten op de instandhoudings-

doelstellingen van het Natura 2000-gebied zijn tevens uit te sluiten. Een vergunningsaanvraag 

is derhalve niet aan de orde. 

 

Conclusie 

Ten aanzien van flora en fauna zijn er geen belemmeringen te verwachten. Nader onderzoek 

naar (bepaalde) soortgroepen is niet nodig. Het aanvragen van een vergunning onder de Wet 

natuurbescherming is dan ook niet aan de orde. 
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4.9 Water 

Door de Commissie Waterbeheer 21e eeuw is het instrument van de watertoets geïntrodu-

ceerd. De watertoets is inmiddels verankerd op alle ruimtelijke planniveaus, die Nederland kent. 

De watertoets is een beoordeling van de invloed, die ontwikkelingen of beheer van een project-

gebied hebben op het watersysteem in dat gebied. Het is noodzakelijk de gevolgen van de be-

oogde ontwikkelingen voor de waterhuishoudkunde en het watersysteem na te gaan.   

  

De provincie Zeeland heeft het beleid voor de bescherming van het grond- en oppervlaktewater 

opgenomen in het Omgevingsplan Zeeland 2012-2018 en zijn daarover regels opgenomen in 

de Provinciale Milieuverordening Zeeland. In de Waterverordening Zeeland zijn regels opgeno-

men ter bescherming van kwetsbare (natuur)gebieden, die gevoelig zijn voor verdroging.  

  

In het verbreed Gemeentelijk Rioleringsplan 2012-2017 (GRP) heeft de gemeente Vlissingen de 

verbrede zorgplicht uit de Waterwet vastgelegd. Dit plan geeft aan hoe de gemeente invulling 

geeft aan de zorgplicht voor de door haar te behartigen aspecten: afvalwater, hemelwater en 

grondwater.   

  

Voor het Scheldekwartier is in het MER aandacht besteed aan de waterhuishouding, de riole-

ring en de waterkwaliteit in het plangebied. Geconcludeerd is, dat de waterhuishoudkundige 

maatregelen, die zijn voorzien, voldoen aan de normen, die worden gesteld door de provincie 

en het waterschap. 

 

Conclusie 

In het kader van onderhavige ontwikkeling wordt alleen extra verharding voor de aanleg van 

een terras aangebracht. Hiervoor dienen op basis van een eerder uitgebracht wateradvies ten 

behoeve van het Scheldekwartier (9 maart 2007), geen compenserende maatregelen (water-

berging) te worden getroffen, aangezien het gehele gebied voorheen reeds nagenoeg verhard 

was.  

4.10 Financiële uitvoerbaarheid 

Naast de planologische haalbaarheid van het project zoals getoetst in voorgaande paragrafen, 

moet ook de financiële uitvoerbaarheid van het project aangetoond worden. In de Wet ruimtelij-

ke ordening is de grondexploitatiewet opgenomen. Deze afdeling regelt verplicht kostenverhaal 

door de gemeente. De gemeente legt dit kostenverhaal vast in een exploitatieplan. Van een 

exploitatieplan kan worden afgeweken door in het kostenverhaal anderszins te voorzien (over-

eenkomst met alle grondeigenaren in het plangebied of volledig grondeigendom). In een be-

stemmingsplan is sprake van kostenverhaal (6.2.3. tot en met 6.2.5. Bro) als een bouwplan 

(6.2.1 Bro) wordt mogelijk gemaakt. 

 

Conclusie 

De gemeente is van mening dat er geen belemmeringen zijn aangaande de financiële uitvoer-

baarheid. Voorliggende ontwikkeling wordt geheel bekostigd door de initiatiefnemer. De door de 

initiatiefnemer aan de gemeente overlegde gegevens tonen afdoende aan dat deze de beno-

digde investeringen financieel kan dragen. Een exploitatieplan is niet noodzakelijk aangezien 

door middel van en gesloten koop- en samenwerkingsovereenkomst tussen initiatiefnemer en 

gemeente in het kostenverhaal wordt voorzien.  
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4.11  Besluit m.e.r 

In artikel 5, onderdeel 6 van Bijlage II Bor is bepaald dat artikel 4, onderdeel 9 van Bijlage II Bor 

niet van toepassing is op een activiteit als bedoeld in kolom 1 van onderdeel C of D van de bij-

lage bij het Besluit milieueffectrapportage (Besluit m.e.r.). In kolom 1 van categorie 11.2 van 

onderdeel D van de bijlage bij het Besluit m.e.r. is de activiteit ‘aanleg, wijziging of uitbreiding 

van een stedelijk ontwikkelingsproject’ genoemd. Indien een initiatief is aan te merken als een 

‘stedelijk ontwikkelingsproject’, dan kan artikel 4, onderdeel 9 van Bijlage II Bor derhalve niet 

worden toegepast. Uit een uitspraak van de ABRvS van 7 december 2016 (Voorzieningenrech-

ter, ECLI:NL:RVS:2016:3279) blijkt dat voor uitleg van het begrip ‘stedelijk ontwikkelingsproject’ 

aansluiting kan worden gezocht bij het begrip ‘stedelijke ontwikkeling’ als opgenomen in art. 

1.1.1, eerste lid, onder i van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Dit betreft een ‘ruimtelijke 

ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, wo-

ningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.’  

 

Toetsing en conclusie 

De afdeling overweegt, dat het antwoord op de vraag of er sprake is van een (wijziging van een) 

stedelijk ontwikkelingsproject in de zin van het Besluit milieueffectrapportage, afhangt van de 

concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aspecten als aard en omvang van 

de voorziene wijzigingen van de stedelijke ontwikkeling een rol spelen. 

In dit geval noopt dat tot de conclusie, dat er geen sprake is van een stedelijk ontwikkelingspro-

ject. De redenen daarvoor zijn, dat het project is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied, er 

weliswaar sprake is van een gedeeltelijke functieverruiming, maar het gebruik voor restaurant 

met bijbehorende voorzieningen was en blijft toegestaan en de gedeeltelijke functiewijziging niet 

gepaard gaat met een significante uitbreiding van het bebouwde oppervlakte. 
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5  CONCLUSIE 

Het realiseren van het (voormalig aanwezige) torentje, het aanbrengen van twee luifels aan de 

entrée, alsmede de voorgenomen gedeelte gebruikswijziging van de Timmerfabriek en het aan-

leggen van een terras direct ten westen en ten oosten op het aansluitende terrein van de Tim-

merfabriek, zijn in strijd met het vigerende bestemmingsplan “Scheldekwartier-Noord, gedeelte 

Timmerfabriek” en het voorbereidingsbesluit. 

 

De toets aan het beleid en de kwaliteit van de leefomgeving toont echter aan, dat er geen be-

lemmeringen zijn voor de beoogde ontwikkeling. Verwezen wordt naar bovenstaande motive-

ring waarin de voor onderhavige ontwikkeling relevante aspecten worden behandeld.  

 

Gelet op het vorengaande wordt het beoogde afwijkende gebruik (logies c.q. hotelfunctie en het 

gebruik van een deel van het aansluitende terrein voor terras) en bouwen op deze locatie pla-

nologisch aanvaardbaar.  

 

Op grond van artikel 2.12 lid 1, onderdeel a onder 2 van de Wabo kan voor de gevraagde activi-

teiten een reguliere omgevingsvergunning worden verleend met toepassing van artikel 4, aan-

hef, onderdelen 1, 4 en 9 van Bijlage II van het Besluit omgevingsrecht (Bor). 
 
 
  





 

 

  

BIJLAGE I 



Parkeren 
 
De Gemeente Vlissingen hanteert de op 20 maart 2018 vastgestelde ‘Nota parkeernormering 
Vlissingen 2018-2022’. De in deze nota opgenomen normering is gebaseerd op de 
parkeerkencijfers van het CROW. Op grond van de uitgangspunten in deze nota en het in 
het Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan vastgestelde parkeerbeleid, wordt Vlissingen 
aangemerkt als ‘sterk stedelijk gebied’ en valt het projectgebied voor de toepassing van de 
parkeerkencijfers in een gebied, dat aangemerkt is als ‘centrum’. 
 
Op basis van het programma in het aangevraagde project is, op basis van de 
parkeerkencijfers zoals opgenomen in de Nota parkeernormering de parkeervraag berekend. 
De parkeerkencijfers geven de parkeerbehoefte aan door per categorie een kencijfer vast te 
stellen.  
De parkeervraag is weergegeven in de onderstaande tabel. 
 

 Aantal Norm 
parkeer-
vraag (incl. 
0,3 
bezoekers) 

Benodigde 
parkeerplaatsen 
incl. bezoekers 

Benodigde 
parkeerplaatsen 
voor bezoekers  

Hotel (4****+) 
 

58 kamers 3,2 pp per 
10 kamers 

19 pp 14 

Restaurant 1114 m2  9 pp / 
100m2 bvo 

101 pp 81 

 
Totaal 

   
120 pp 

 
95 pp 

 
 
In de nota parkeernormering is als uitgangspunt bepaald, dat bij nieuwe ruimtelijke 
ontwikkelingen voor parkeren op eigen terrein moet worden zorggedragen. Hiervan mag 
worden afgeweken (in volgorde) door: 
- de parkeervraag op te vangen door het benutten van bestaande parkeerruimte; 
- het aanleggen van parkeerplaatsen in de openbare ruimte; 
- de parkeervraag af te kopen met een financiële bijdrage; 
- het vaststellen van een afwijkingsbesluit door burgemeester en wethouders om 

andere dan verkeerskundige redenen. 
 
Binnen het project is er geen ruimte om aan de parkeervraag op eigen terrein te voldoen. Het 
parkeren zal volledig worden opgelost in de uiteindelijk te bouwen parkeergarage in de 
Machinefabriek (800-900 parkeerplaatsen). De Machinefabriek voorziet in voldoende mate in 
de parkeerbehoefte voor de Timmerfabriek. In de tussentijd zal een tijdelijk parkeerterrein 
tussen de Timmerfabriek en de Machinefabriek een oplossing bieden voor de 
parkeerbehoefte. Dit tijdelijke parkeerterrein wordt in de loop van 2019 aangelegd. 
 

De parkeernorm voor het hotel welke is vastgelegd in de Nota parkeernormering is niet hoog 
voor deze locatie. De verwachting is dat de bezoekers veelal met de auto zullen komen. 
Initiatiefnemers hebben er daarom voor gekozen om middels contractuele vastgelegde 
huurtoezegging 60 vaste parkeerplaatsen in de Machinefabriek af te nemen, zodat 
hotelgasten een vaste plek kunnen krijgen. De ‘tijdelijke’ bezoekers en werknemers kunnen 
gebruik maken van het betaald parkeren in de Machinefabriek. 
 
Op grond van de regeling in de beleidsnota mag, omdat het parkeren wordt opgevangen 
door benutting van bestaande parkeerruimte, worden afgeweken van het uitgangspunt om 
op eigen terrein aan de parkeervraag te voldoen. 
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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 

Op 24 oktober 2006 heeft de gemeente Vlissingen aan Syncera B.V. opdracht verstrekt voor 
het opstellen van een saneringsplan ten behoeve van het plangebied Scheldekwartier (KSG-
werf) te Vlissingen (zie bijlage 1 en 2).  
 
De aanleiding voor het opstellen van het saneringsplan vormen de verontreinigingen die zijn 
aangetoond in voorgaande bodemonderzoeken (bron 1 t/m 3) en de voorgenomen herinrichting 
van de locatie. Voor een groot deel is het plangebied nog bebouwd en is de toekomstige inrich-
ting op detailniveau nog onbekend. Met het oog op de gefaseerde ontwikkeling per bouwfase is 
het niet doelmatig om op dit moment een uitgebeid aanvullend bodemonderzoek uit te voeren. 
De diverse fases van de herontwikkeling zoals die op dit moment bekend zijn staan aangege-
ven in bijlage 8. Dit saneringsplan is geschreven op basis van de reeds uitgevoerde bodemon-
derzoeken.  
 
 
1.2 Projectgegevens 

In onderstaand overzicht zijn de projectgegevens opgenomen. 

Tabel 1: Gegevens project Scheldekwartier 

Projectnaam  : Scheldekwartier 
Globis-code  : ZL071800145 
Plangebied ligging 

oppervlakte 
bebouwing 
 
grondwaterbeschermingsgebied 

:
:
:
 
:

Zie bijlage 1 
circa 31 hectare 
voorafgaand aan de bodemsanering gesloopt met 
uitzondering van te handhaven bebouwing 
nee 

Kadastrale 
gegevens 

kadastrale gemeente 
kadastrale sectie 
perceelnummer(s) 
kadastrale sectie  
perceelnummer(s) 
kadastrale sectie 
perceelnummer(s) 
kaart 
zakelijk recht van toepassing 

:
:
:
:
:
:
:
:
:

Vlissingen 
A 
968 en 969 
C 
2011 t.m 2023, 2025 t/m 2062 en 2065  
E 
2808 
zie bijlage 9 
ja zie bijlage 9 

Coördinaten kaartblad 
X 
Y 

:
:
:

65C 
29445 
385696 

Bestemming 
 

voormalig gebruik 
huidig gebruik 
toekomstig gebruik 

:
:
:

scheepswerf 
braakliggend 
woningbouw, bedrijven 

Opdrachtgever  : gemeente Vlissingen 
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1.3 Doel  

Dit saneringsplan heeft als doel, binnen het kader van een aantal nader te specificeren uit-
gangspunten en randvoorwaarden, beschrijven van de noodzakelijke saneringsmaatregelen 
voor de aangetoonde verontreinigingen. Uitgangspunt hierbij is dat de locatie na afloop van de 
sanering geschikt is voor de beoogde bestemming.  
 
Op basis van dit saneringsplan kan in combinatie met de resultaten van het aanvullende bo-
demonderzoek een uitvoeringsplan per bouwfase worden opgesteld. Dit uitvoeringsplan wordt 
eveneens voorgelegd aan het bevoegd gezag, maar voor de goedkeuring is geen beschik-
kingsprocedure noodzakelijk. 
 
 
1.4 Referentiekader 

Wet bodembescherming 
In dit rapport zijn de resultaten van de voorgaande onderzoeken beoordeeld op basis van de 
streef- en interventiewaarden voor de bodem uit de Circulaire streef- en interventiewaarden 
bodemsanering (bron 4). 
 
In dit rapport wordt de volgende terminologie toegepast: 
• Kleiner of gelijk aan de streefwaarde (S) of detectiegrens: geen sprake van verhoogde con-

centratie; niet verontreinigd. 
• Groter dan S, kleiner dan of gelijk aan de tussenwaarde (T): licht verhoogde concentratie; 

licht verontreinigd. 
• Groter dan aan T, kleiner dan of gelijk aan de interventiewaarde (I): matig verhoogde con-

centratie; matig verontreinigd. 
• Groter dan I: sterk verhoogde concentratie; sterk verontreinigd. 
 
Asbest 
Het asbestonderzoek is afgeleid van de NEN 5707 (bron 6) en O-NEN 5897 (bron 7).  
In het asbestbeleid voor bodem, grond en puin(granulaat) is de interventiewaarde voor asbest 
in bodem, grond en baggerspecie opgenomen. Deze interventiewaarde bedraagt 100 mg/kg 
gewogen (serpentijnasbestconcentratie vermeerderd met 10 maal de amfiboolasbestconcen-
tratie). De restconcentratienorm voor de toepassing en het hergebruik van alle asbesthouden-
de  materialen is vastgesteld op 100 mg/kg gewogen (serpentijnasbestconcentratie vermeer-
derd met 10 maal de amfibool-concentratie). Onder asbesthoudende materialen worden grond, 
baggerspecie en puin(granulaat) verstaan. Op materialen met een asbestconcentratie lager 
dan de restconcentratienorm zijn de voorschriften van het Arbeidsomstandighedenbesluit en 
het Asbestverwijderingsbesluit niet van toepassing. 
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Beleid 
De aanpak van de diverse verontreinigingen is gebaseerd op het huidig geldende beleid van de 
provincie Zeeland zoals verwoord in “De juiste bodem voor ontwikkeling” (bron 9) en “Omgaan 
met grond met immobiele verontreiniging op bodemsaneringslocaties” (bron 10).  
De kwaliteit van de grond voor de toe te passen leeflaag ter plaatse van woningbouw en tuinen 
moet minimaal voldoen aan de kwaliteit geschikt voor de functieklasse wonen. De dikte en aard 
van de leeflaag is afhankelijk van de toekomstige inrichting. Het doel van de leeflaag is het 
verhinderen van contactmogelijkheden met de verontreinigde grond. De leeflaag kan bestaan 
uit een verharding of uit een laag zand/grond met een dikte van minimaal 1 meter. Tussen de 
verontreinigde grond en de aan te brengen leeflaag dient een scheidingslaag te worden aan-
gebracht zodat in de toekomst duidelijk zichtbaar is wanneer er in verontreinigde grond gegra-
ven gaat worden. Deze scheidingslaag kan bijvoorbeeld bestaan uit een laagje zand (afwijkend 
van kleur of structuur) of een scheidingsdoek. 
 
 
1.5 Leeswijzer 

In dit saneringsplan worden achtereenvolgens behandeld: 
• locatiegegevens (hoofdstuk 2); 
• beschrijving saneringsvariant (hoofdstuk 3); 
• voorbereidende werkzaamheden (hoofdstuk 4); 
• uitwerking saneringsmaatregelen (hoofdstuk 5); 
• organisatie en veiligheid (hoofdstuk 6). 
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2 Locatiegegevens 

Het plangebied van Scheldekwartier bevindt zich in de bebouwde kom van Vlissingen en wordt 
aan de zuidzijde begrensd door de binnenstad en aan de oostzijde door het Kanaal door Wal-
cheren. Aan de noord- en westzijde van de locatie liggen woonwijken. Het totale plangebied 
heeft een oppervlakte van 31 hectare. Hiervan is circa 5 hectare oppervlaktewater. In het ver-
leden was het gebied in gebruik als scheepswerf. De aanwezige bedrijfsgebouwen en kantoor-
panden worden gefaseerd gesloopt, met uitzondering van enkele panden die behouden blijven 
en gerenoveerd worden.  
 
In 1993 is een uitgebreid historisch onderzoek (bron 11) uitgevoerd voor het gehele plange-
bied, waarin alle historische activiteiten zijn beschreven. Sindsdien zijn de diverse activiteiten 
afgenomen en staan de gebouwen die bij het plangebied horen leeg of zijn al gesloopt.  
 
Tevens zijn in het verleden voor het gehele plangebied diverse bodemonderzoeken uitgevoerd. 
De verontreinigingssituatie is samengevat in de rapportage van het aanvullende bodemonder-
zoek en kostenraming sanering KSG-terrein van april 2000 (bron 1). Voor een deel van het ge-
bied, namelijk ter plaatse van sloopfase 1 (zie bijlage 2) zijn de gegevens in 2006 geactuali-
seerd (bron 2). In 1999 is een verkennend waterbodemonderzoek uitgevoerd (bron 3). Hierbij is 
onderscheid gemaakt tussen de afbouwhaven en de havenmonding.  
 
De bodemopbouw, geohydrologie en verontreinigingssituatie zoals beschreven in de voor-
gaande onderzoeken worden hieronder kort samengevat. 
 
 
2.1 Bodemopbouw en geohydrologie 

Regionaal gezien bestaat de bodem uit een slecht doorlatende deklaag van de Westland For-
matie, bestaande uit klei, fijn zand en veen tot circa 7 à 8 m-mv. Bovenop de deklaag is een 
zandige ophooglaag met wisselende dikte aanwezig. Onder de deklaag bevindt zicht het eerste 
watervoerende pakket, bestaande uit slibhoudende zanden van de Formatie van Tegelen. Het 
eerste watervoerdende pakket heeft een dikte van circa 12 meter.  
Door kleiafzettingen wordt het gescheiden van het tweede watervoerende pakket wat wordt 
gevormd door de glauconiethoudende zanden van de Formatie van Oosterhout. Als slecht 
doorlatende basis van het hydrologische systeem in de regio van het plangebied kan de Boom-
se klei van de Formatie van Rupel worden beschouwd die op 35 m-mv aanwezig is.  
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Grondwaterstroming 
Door de waterstanden in het Kanaal door Walcheren en de Binnenhaven, door verschillen in 
maaiveldhoogte en door afwijkend bodemmateriaal is geen eenduidige stromingsrichting van 
het freatische grondwater vastgesteld. Over het algemeen verspreid de grondwaterstroming 
zich vanaf het oppervlaktewater naar de omliggende terreinen. Het grondwater stroomt dus niet 
in de richting van het aanwezige oppervlaktewater maar juist er vanaf. 
 
De horizontale snelheid van het grondwater in de ophooglaag is afhankelijk van de doorlatend-
heid van de ophooglaag en het verhang van het freatisch grondwaterniveau. De doorlatendheid 
(kh) bedraagt 1 meter per dag. Het verhang (i) kan worden afgeleid uit de stijghoogte metingen 
en bedraagt circa 0,0005 m/m. Met behulp van deze gegevens is de horizontale snelheid van 
het grondwater berekend. Deze bedraagt 6 meter per jaar.  
 
 
2.2 Verontreinigingssituatie voorafgaand aan de sanering 

Binnen de gebiedsgrenzen is in de bodem een drietal categorieën aan verontreinigingen aan-
getoond, te weten: 
• Immobiele verontreinigingen: diffuus verontreinigd gebied als gevolg van ophooglagen en 

stedelijke of bedrijfsactiviteiten. Het gaat hierbij met name om zware metalen en PAK. Deze 
verontreinigingen zijn te relateren aan puin- en kooldeeltjes die in de bovengrond aanwezig 
zijn. 

• Mobiele verontreinigingen: veelal gerelateerd aan puntbronnen zoals bijvoorbeeld een op-
slagtank. In het plangebied komen mobiele verontreinigingen met minerale olie, vluchtige 
aromaten, lood, zink en vluchtig gechloreerde koolwaterstoffen voor. 

• Asbest: gerelateerd aan puinhoudende ophooglagen en voormalige bedrijfsactiviteiten. 
 
Ter plaatse van de waterbodem zijn immobiele verontreinigingen aangetoond. 
 
Voor de beschrijving van de verontreinigingssituatie is onderscheid gemaakt tussen verontrei-
nigingen in de grond, de waterbodem en het grondwater. 
 
2.2.1 Verontreinigingen in de grond 
In de grond ter plaatse van het gehele plangebied is een diffuse verontreiniging aanwezig met 
zware metalen en PAK. Als bijlage 3.1 is de immobiele verontreinigingssituatie opgenomen 
waarop zeer globaal de diverse bodemkwaliteiten met betrekking tot immobiele verontreinigin-
gen zijn aangegeven. Plaatselijk komen in de diffuse verontreiniging zeer hoge concentraties 
aan bepaalde zware metalen (zink en lood) en asbest voor zodat de bovengrond niet homo-
geen sterk verontreinigd is met alleen lood of alleen zink. Tijdens het actualiserende bodemon-
derzoek ter plaatse van sloopfase 1 is eveneens asbest aangetoond in de puinhoudende bo-
vengrond. Inmiddels in fase 2 ook een asbestonderzoek uitgevoerd. Uit de resultaten blijkt dat 
er ter plaatse van sloopfase 2 geen asbest is aangetoond. 
 
Naast de verontreiniging met immobiele parameters zijn er in het plangebied ook puntbronnen 
met mobiele verontreinigingen aanwezig. De puntbronnen met mobiele verontreinigingen die 
aanwezig zijn in de grond zijn weergegeven in tabel 2 en in bijlage 3.2. 
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Tabel 2: Overzicht grondverontreinigingen  

Deellocatie Verontreiniging Maximale concentratie 
(mg/kg d.s.) 

Traject 
(m-mv) 

Ingeschatte omvang 
(m3) 

1; voormalig tankstation minerale olie 
benzeen 
ethylbenzeen 
xylenen 

1.400 
4,1 
38 

130 

2,0-4,5 nader te bepalen 

14; voormalige brandstofopslag minerale olie 1.100 1,5-3,0 > interventiewaarde 
85 

16; magazijn ketelbouw minerale olie 130 1,0-1,5 < interventiewaarde 
50 

31, 32, 33; schilderwerkplaats minerale olie 80 1,0-2,0 < interventiewaarde 
100 

34; tandwielfabriek minerale olie 75 0,5-1,5 < interventiewaarde 
20 

43, 45, 48; voormalige stoomtimmer-
fabriek 

minerale olie 1.600 1,0-2,5 400 

55; Koningsweg benzeen 1,8 1,0-3,0 > interventiewaarde 
450 

69, 72; schilderswerkplaats minerale olie 700 0,5-1,5 < interventiewaarde 
50 

85; voormalige koperslagerij minerale olie 1.600 2,5-3,0 < interventiewaarde 
100 

86; voormalige galvaniseerderij minerale olie 4.200 1,5-2,0 100 
101; ketelhuis minerale olie 8.500 1,0-2,5 200 
149; restverontreiniging gasfabriek PAK 

minerale olie 
100 

6.700 
0,5-2,5 nader te bepalen 

1 VOCl vluchtig gechloreerde koolwaterstoffen 
 
 
2.2.2 Verontreinigingen in de waterbodem 
In 1999 is een waterbodemonderzoek uitgevoerd (bron 3). De kwaliteit van de waterbodem ter 
plaatse van de afbouwhaven is te karakteriseren als klasse 4 slib op basis van koper en zink. 
Ter plaatse van de havenmonding is klasse 3 slib aangetoond op basis van koper.  
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2.2.3 Verontreinigingen in het grondwater 
In tabel 3 en in bijlage 4 zijn de geconstateerde verontreinigingen in het grondwater opgeno-
men. 

Tabel 3: Overzicht grondwaterverontreinigingen 

Deellocatie Verontreiniging Maximale concentratie 
(µ/l) 

Traject 
(m-mv) 

Ingeschatte omvang 
(m3) 

1; voormalig tankstation minerale olie 
benzeen 
ethylbenzeen 
xylenen 

3.000 
2.100 
1.200 
2.500 

1,5-3,5 nader te bepalen 

14; voormalige brandstofopslag minerale olie 1.300 1,5-3,5 > interventiewaarde 
350 

16; magazijn ketelbouw zink 470 1,0-1,5 25 
43, 45, 48; voormalige stoomtimmerfa-
briek 

minerale olie 540 0,0-2,0 nader te bepalen 

55; Koningsweg benzeen 200 1,0-3,0 > interventiewaarde 
1.800 

69, 72; schilderswerkplaats minerale olie 72 3,3-4,3 < interventiewaarde 
50 

85; voormalige koperslagerij minerale olie 7.400 2,6-3,6 nader te bepalen 
800 

101; ketelhuis minerale olie 6.400 1,0-6,0 nader te bepalen 
4.000 

145; voormalige ijzergieterij trichloorethaan 
lood 

260 
120 

2,0-6,0 nader te bepalen 
6.000 

149; restverontreiniging gasfabriek benzeen   nader te bepalen 

 
 
2.3 Saneringsvisie en ernst en urgentie 

Saneringsvisie 
In het kader van de sloopwerkzaamheden en grondwerk ten behoeve van tijdelijke werken is in 
maart 2005 een saneringsvisie opgesteld (bron 12). Hierin is beschreven hoe er tijdens de 
sloop en tijdens andere tijdelijke werken, zoals de ontsluitingsweg richting de binnenstad en de 
inrichting van een evenemententerrein, met de verontreinigingen omgegaan moet worden. Te-
vens is hiermee vastgelegd hoe de door de sloop ontstane gaten aangevuld worden met ge-
biedseigen grond. In de saneringsvisie is met een matrix aangegeven welke grond waar wel of 
juist niet toegepast mag worden, rekening houdende met het stand-still principe. 
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Ernst en spoedeisendheid 
In het aanvullende bodemonderzoek van april 2000 (bron 1) is de saneringsnoodzaak en sane-
ringsurgentie bepaald met behulp van het computerprogramma saneringsurgentie systematiek 
(SUS). De urgentie van de sanering is afhankelijk van actuele humaantoxicologische, ecotoxi-
cologische en verspreidingsrisico’s die veroorzaakt worden door de aanwezige bodemveront-
reinigingen. 
 
De immobiele verontreinigingen worden gezien als een geval van ernstige bodemverontreini-
ging waarbij geen noodzaak tot het nemen van maatregelen is indien het tereingebruik gelijk 
blijft. Bij wijziging van de functie van het terrein naar wonen ontstaat wel een noodzaak tot het 
nemen van maatregelen om het contact met de verontreiniging te voorkomen. 
 
Voor een aantal mobiele verontreinigingen is er sprake van een geval van ernstige bodemver-
ontreiniging. Op basis van de tijdstipbepaling zijn er geen gevallen aanwezig die urgent zijn. 
   
Beschikking 
Op de saneringsvisie is door de provincie Zeeland een beschikking genomen, kenmerk 
0505966, 13 juni 2005. Hiermee is eveneens de ernst en spoedeisendheid van het plangebied 
vastgesteld. Op basis van de milieuhygiënische criteria dient de sanering te zijn gestart voor 
2015 indien de locatie in gebruik blijft als bedrijfsterrein. Bij functiewijziging dienen maatregelen 
te worden genomen. Een kopie van de beschikking is opgenomen in bijlage 6. 
 
 
2.4 Motivatie indienen saneringsplan  

Een actualiserend bodemonderzoek binnen het plangebied wordt pas doelmatig geacht nadat 
de bebouwing is gesloopt en de toekomstige inrichting bekend is. Op die manier kunnen de 
verontreinigingen nauwkeurig in kaart worden gebracht en kan aanvullend onderzoek worden 
verricht op die locatie onderdelen waar bijvoorbeeld grote hoeveelheden grond worden verzet. 
 
In het onderhavige saneringsplan wordt de aanpak van de reeds bekende verontreinigingen 
beschreven. Niet van alle verontreinigingen is de exacte omvang bekend. Die wordt bepaald 
tijdens het aanvullende bodemonderzoek wat in de toekomst voor elke bouwfase wordt uitge-
voerd. Op basis van dit saneringsplan en de aanvullende onderzoeksgegevens wordt per 
bouwfase een uitvoeringsplan opgesteld. Hierin wordt de aanpak van de verontreinigingen in 
combinatie met de bouwwerkzaamheden uitgewerkt. 
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3 Saneringsvariant, doelstellingen en uitgangspunten 

 
3.1 Saneringsvariant 

Binnen het plangebied Scheldekwartier zijn meerdere locaties met ernstige bodemverontreini-
gingen aanwezig. In de toekomst moet het gebied geschikt zijn voor een woonbestemming. Dit 
betekent dat de bodemkwaliteit ten minste moet voldoen aan de toekomstige bestemming.  
 
3.1.1 Aanpak immobiele verontreinigingen 
De immobiele verontreinigingen binnen het plangebied worden door middel van het aanbren-
gen van een leeflaag gesaneerd. De aard en dikte van de leeflaag is afhankelijk van de toe-
komstige inrichting. Tussen de verontreinigde grond en de aan te brengen leeflaag dient een 
scheidingslaag te worden aangebracht zodat in de toekomst duidelijk zichtbaar is wanneer er in 
verontreinigde grond gegraven gaat worden. Deze scheidingslaag kan bijvoorbeeld bestaan uit 
een laagje zand (afwijkend van kleur of structuur) of een scheidingsdoek. Het doel van de aan 
te brengen leeflaag is het verhinderen van contactmogelijkheden met de verontreinigde grond. 
De leeflaag zal ter plaatse van toekomstige tuinen bestaan uit minimaal 1 meter grond die vol-
doet aan de kwaliteit voor functieklasse wonen. Ter plaatse van de hoofdinfrastructuur wordt 
een leeflaag van 1,1 meter aangehouden en ter plaatse van wijkwegen van 0,8 meter. Een en 
ander om bij bijvoorbeeld de aanleg van wegen en funderingen in geschikte grond te kunnen 
werken. De kabels- en leidingen worden eveneens in grond aangelegd die voldoet aan de kwa-
liteit voor de functieklasse wonen.  
 
Daar waar de situatie het civieltechnisch of bouwtechnisch niet toelaat om een leeflaag van 1 
meter te creeëren en er bijvoorbeeld verharding wordt toegepast, kan deze verharding worden 
gezien als leeflaag. Tussen de verontreinigde grond en de verharding wordt dan wel een 
scheidingslaag aangebracht en een werklaag van circa 20 cm grond/zand met kwaliteit voor de 
functieklasse wonen. Deze laag dient om contactmogelijkheden met de verontreinigingen te 
voorkomen. In de diverse uitvoeringsplannen wordt dit, in overleg met het bevoegd gezag, na-
der uitgewerkt indien deze situatie zich voordoet. 
 
Waar uiteindelijk grond ontgraven of opgehoogd gaat worden is afhankelijk van het toekomsti-
ge inrichtingsplan. Dit wordt in detail uitgewerkt in het uitvoeringsplan wat per bouwfase wordt 
opgesteld. In bijlage 5 is het ophogen en afgraven op basis van de gegevens ten tijde van het 
opstellen van dit saneringsplan. Hierbij is rekening gehouden met het aanbrengen van boven-
staande leeflaagdiktes. 
 



Opgesteld door MWH B.V                        pagina 12 
1 september 2008, definitief 

Uitgangspunt is dat de grond binnen het plangebied wordt herschikt zodat met een gesloten 
grondbalans gewerkt kan worden. Hierbij wordt rekening gehouden met de bodemsamenstel-
ling en bodemkwaliteit van de aan te brengen grond en de te ontvangen bodem. De  diverse 
bouwplannen worden gefaseerd aangepakt. Deze fasering is weergegeven in bijlage 8. Omdat 
de grond gefaseerd vrijkomt wordt binnen de plangebiedsgrenzen een tijdelijk depot ingericht.  
 
Grond die vrijkomt bij de aanleg van kelders en waterpartijen wordt hierin tijdelijk opgeslagen 
waarbij rekening wordt gehouden met de kwaliteit en samenstelling. Alleen grond die voldoet 
aan de kwaliteit voor functieklasse wonen en hiervoor fysisch geschikt is, wordt toegepast in de 
ophooglaag. Sterk verontreinigde grond en grond waarin de concentratie aan asbest hoger dan 
100 mg/kg gewogen is, wordt afgevoerd naar een erkende verwerker. Een en ander gebeurt op 
aanwijzing van een milieukundige die tevens de keuring van de diverse depots verzorgt. Ge-
keurde grond die geschikt is voor hergebruik wordt weer toegepast in bouwplannen binnen de 
plangebiedsgrenzen waar grond noodzakelijk is. 
 
Grond die niet sterk verontreinigd is maar ook niet geschikt is voor hergebruik binnen de bouw-
plannen, wordt in het aan te leggen eiland verwerkt. Dit geld ook voor vrijgekomen grond waar-
in asbest is aangetoond maar waarin de concentraties asbest beneden de 100 mg/kg gewogen 
liggen. 
 
3.1.2 Aanpak mobiele verontreinigingen 
De aanpak van de mobiele verontreinigingen en puntbronnen is maatwerk. Ook het saneren 
van deze verontreinigingen vindt plaats per te ontwikkelen bouwplan, bij voorkeur in combinatie 
met het bouwrijp maken. Het saneren van mobiele verontreinigingen kan op onderstaande ma-
nieren: 
• ontgraven van de verontreiniging in zowel grond als grondwater; 
• grondwatersanering; 
• ontgraven van de verontreiniging gecombineerd met een grondwatersanering. 
Gezien de bodemopbouw in het plangebied, voornamelijk klei, worden de mobiele verontreini-
gingen in zowel grond als grondwater zoveel mogelijk ontgraven. Het ontgraven van de kern 
met aansluitend een grondwatersanering zou gezien de te verwachtte tijdsduur van de sane-
ring niet kosteneffectief zijn. De ontgraven grond met sterk verhoogde concentraties wordt af-
gevoerd naar een erkende verwerker. 
 
Indien de verontreiniging vanuit civieltechnisch oogpunt niet geheel ontgraven kan worden, zal 
een methode worden toegepast die specifiek voor die bepaalde verontreinigingsvlek geschikt 
is. Deze methode wordt uitgewerkt in de op te stellen uitvoeringsplannen en kan bestaan uit 
ontgraven in combinatie met een grondwatersanering of in-situ techniek. 
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3.1.3 Aanpak verontreinigingen met asbest 
Ter plaatse van sloopfase 1 is nagenoeg in de gehele bovengrond asbest aangetoond. Gezien 
de voormalige bedrijfsactiviteiten en de aanwezigheid van puin in de bovengrond kan er tijdens 
de nog uit te voeren bodemonderzoeken elders binnen het plangebied eveneens asbest wor-
den aangetoond. De aanpak van deze verontreiniging is vergelijkbaar met die van immobiele 
verontreinigingen. Ter plaatse van aan te leggen parkeerkelders en waterpartijen wordt vooraf 
een nader asbestonderzoek uitgevoerd om te bepalen wat de asbestconcentraties zijn in de te 
ontgaven grond. Op basis van de aan te treffen concentraties wordt bepaald of de grond wordt 
hergebruikt binnen het plangebied en of deze wordt afgevoerd van de locatie. 
 
3.1.4 Aanpak verontreinigde waterbodem 
Bij de herinrichting van het plangebied worden ook werkzaamheden ter plaatse van de water-
bodem uitgevoerd. Deze bestaan onder andere uit de aanleg van een eiland en het verbreden 
van de kades bij de Afbouwhaven. De verontreinigde waterbodem wordt gesaneerd op die 
plaatsen waar dempings- of bouwwerkzaamheden plaats gaan vinden. Voorafgaande aan de 
demping of bouw wordt de aanwezige baggerspecie verwijderd en afgevoerd naar een verwer-
ker. Gezien de ligging en een mogelijke herverontreiniging vanuit het Kanaal is een volledige 
sanering van de verontreinigde waterbodem niet effectief. 
 
Voorafgaand aan de baggerwerkzaamheden dient de kwaliteit van het aanwezige slib en de 
onderliggende waterbodem te worden bepaald conform de NEN 5720. Het betreft dan een on-
derzoek op dat deel waar dempings- of bouwwerkzaamheden worden verricht. Tijdens het wa-
terbodemonderzoek wordt ook een baggervolumebepaling uitgevoerd om een beeld te krijgen 
van de hoeveelheid te verwijderen baggerspecie. 
 
 
3.2 Saneringsdoel en terugsaneerwaarden 

Het doel van de saneringswerkzaamheden is het realiseren van een bodemkwaliteit die con-
form de Wet bodembescherming en het beleid van de provincie Zeeland voldoet aan de toe-
komstige bestemming van de locatie. Op basis hiervan zijn de volgende terugsaneerwaarden 
vastgesteld. 

Tabel 4:  Overzicht terugsaneerwaarden  

Compartiment Parameter Terugsaneerwaarden 
minerale olie streefwaarde* 
vluchtige aromaten streefwaarde*  

Grond 

vluchtig gechloreerde koolwaterstoffen streefwaarde*  
minerale olie < tussenwaarde* 
vluchtige aromaten < tussenwaarde* 
vluchtig gechloreerde koolwaterstoffen < tussenwaarde* 
lood < tussenwaarde* 

Grondwater 

zink < tussenwaarde* 
* Er wordt gestreefd naar de streefwaarde. In overleg met het bevoegd gezag wordt per geval bekeken in hoeverre 

dit haalbaar is voor de verschillende verontreinigingen. 
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3.3 Uitgangspunten 

De volgende uitgangspunten worden gehanteerd voor de sanering: 
• de gepresenteerde verontreinigingssituatie, bodemopbouw en geohydrologie vormen de 

basis voor de uitwerking van dit saneringsplan en de nog op te stellen uitvoeringsplannen; 
• voor aanvang van de daadwerkelijke sanering wordt een aanvullend bodemonderzoek uit-

gevoerd om de omvang te bepalen; 
• op basis van dit saneringsplan, de resultaten van het aanvullende bodemonderzoek en de 

toekomstige inrichting van een bouwfase wordt een uitvoeringsplan opgesteld en voorge-
legd aan het bevoegd gezag; 

• in horizontale zin geldt de grens van elke bouwfase als uiterlijke saneringsgrens; 
• in zijn totaliteit geldt de grens van het plangebied als saneringsgrens; 
• de mobiele verontreinigingen worden als geval gesaneerd; 
• voor zover mogelijk en kosteneffectief worden de mobiele verontreinigingen ontgraven (het 

betreft in deze in ieder geval de verontreinigingen met minerale olie); 
• het huidige maaiveldniveau wordt aangepast, detailuitwerking hiervan volgt in de uitvoe-

ringsplannen; 
• met uitzondering van de mobiele verontreinigingen en grond verontreinigd boven de inter-

ventiewaarde wordt uitgegaan van een gesloten grondbalans voor het totale plangebied; 
• tijdens de sanering van mobiele verontreinigingen beneden de grondwaterstand is bema-

ling noodzakelijk, in het uitvoeringsplan wordt nader uitgewerkt of dit open bemaling of 
bronbemaling betreft; 

• tijdens de uitvoering van de sanering worden de risico’s van de bodemverontreiniging voor 
de omgeving uitgesloten dan wel geminimaliseerd; 

• de saneringswerkzaamheden worden per bouwfase uitgevoerd; 
• na de sanering van een bouwfase bestaan er uit milieuhygiënisch oogpunt geen belemme-

ringen voor de realisatie van woningbouw; 
• indien de verontreinigingen vanwege technische redenen niet verwijderd kunnen worden, 

wordt in overleg getreden met het bevoegd gezag en de opdrachtgever; 
• tijdens de werkzaamheden is men alert op niet eerder aangetroffen verontreinigingen; 
• de sanering wordt onder milieukundige begeleiding uitgevoerd. 
 
 
3.4 Randvoorwaarden 

Voor het project gelden de volgende algemene randvoorwaarden: 
• de locatie is vrij toegankelijk en onbebouwd; 
• elke vorm van schade aan infrastructuur en bebouwing veroorzaakt door de sanering wordt 

voorkomen, mogelijk opgetreden schade wordt hersteld; 
• de huidige bebouwing is voorafgaand aan de sanering grotendeels gesloopt en de hierbij 

vrijgekomen materialen zijn afgevoerd, uitzondering hierop vormen een aantal monumenta-
le panden zoals de timmerloods en de machinefabriek; 

• de kabels en leidingen op de locatie zijn buiten bedrijf gesteld, verwijderd of worden omge-
legd; 

• de saneringsmaatregelen zijn onder de huidige regelgeving en met de huidige operationele 
technieken goed uitvoerbaar, beheersbaar en controleerbaar; 
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• de maatregelen worden zodanig uitgevoerd dat hinder en overlast voor de omgeving tot 
een minimum worden beperkt; 

• de sanering wordt doelmatig en sober uitgevoerd; 
• de locatie wordt zodanig afgesloten (d.m.v. hekwerk) dat ook na werktijd sprake is van een 

veilige situatie; 
• eisen van de waterkwaliteitsbeheerder met betrekking tot de kwaliteit en kwantiteit van het 

op de riolering c.q. op het oppervlaktewater te lozen verontreinigde grondwater, zoals om-
schreven in de van kracht zijnde vergunning; 

• voor de eventuele indirecte lozing van bemalingswater op de riolering gelden de lozings-
normen zoals vastgelegd in het 'Lozingenbesluit Wet verontreiniging oppervlaktewateren 
(WVO) bodemsanering en proefbronnering' (voor minerale olie: 10.000 µg/l; vluchtige aro-
maten (som): 100 µg/l; per en tri (individueel): 10 µg/l; naftaleen: 40 µg/l); 

• eisen van de provincie Zeeland met betrekking tot het onttrekken van grondwater; 
• eisen voortkomend uit andere vergunningen (zoals sloop-, kap- lozings- en onttrekkings-

vergunning) worden nageleefd. 
 
Naast de bovenstaande algemene randvoorwaarden gelden eveneens de volgende geotechni-
sche en geohydrologische randvoorwaarden: 
• de horizontale stabiliteit van de bodem wordt slechts in beperkte mate beïnvloed zodat er 

geen aanvullende geotechnische maatregelen noodzakelijk zijn; 
• de verticale stabiliteit van de bodem wordt slechts in beperkte mate beïnvloed waardoor er 

geen risico bestaat voor opbarsten van de putbodem; 
• de aanvulling (na sanering) veroorzaakt geen additionele zetting en/of horizontale vervor-

mingen in de ondergrond; 
• de grondwaterstand in de directe omgeving wordt niet of nauwelijks beïnvloed. 
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4 Voorbereidende werkzaamheden 

In dit hoofdstuk worden de voorbereidende werkzaamheden ten behoeve van de sanering uit-
eengezet. Het onderhavige saneringsplan geeft de uitgangspunten en randvoorwaarden voor 
de saneringsmaatregelen en de hoofdlijnen van de technische uitvoering. De gedetailleerde 
uitwerking van de uitvoering wordt in het uitvoeringsplan vorm gegeven. In dit uitvoeringsplan 
worden de randvoorwaarden en uitgangspunten gehanteerd zoals deze in dit saneringsplan 
zijn beschreven. Het uitvoeringsplan wordt voorgelegd aan het bevoegd gezag maar er wordt 
geen beschikking over genomen. 
 
Om een completer beeld te krijgen van de verontreinigingssituatie binnen het plangebied wordt 
na de sloop en voor aanvang van een bouwfase een aanvullend bodemonderzoek uitgevoerd 
om de verontreinigingen uit te karteren en de verontreinigingssituatie te actualiseren. Ook ter 
plaatse van de waterbodem worden onderzoeken uitgevoerd naar de kwaliteit van de bagger-
specie en de onderliggende vaste bodem. En wordt het volume van de te verwijderen bagger-
specie bepaald. 
 
 
4.1 Opzet aanvullend bodemonderzoek 

Gezien de bedrijfsactiviteiten is het niet uit te sluiten dat er op de locatie naast de reeds beken-
de verontreinigingen nog andere verontreinigingen aanwezig zijn. In eerste instantie heeft het 
aanvullend bodemonderzoek dat per bouwfase wordt uitgevoerd tot doel het uitkarteren van de 
reeds bekende mobiele verontreinigingen. Op basis van het reeds eerder uitgevoerde histo-
risch onderzoek (bron 11) worden eventuele bronnen opgespoord waar nog geen bodemon-
derzoek heeft plaats gevonden en in combinatie met het uitkarteren worden hier alsnog borin-
gen en/of peilbuizen geplaatst. 
 
 
4.2 Benodigde vergunningen, goedkeuringen en beschikkingen 

Voor aanvang van alle bodemsaneringswerkzaamheden zijn de volgende vergunningen, be-
schikkingen en toestemmingen noodzakelijk: 
beschikking op het onderhavige saneringsplan door de provincie Zeeland; 
• goedkeuring op het uitvoeringsplan per bouwfase; 
• melding in het kader van de grondwaterwet bij de provincie Zeeland voor het onttrekken 

van grondwater; 
• WVO-vergunning voor het lozen van (voorgezuiverd) verontreinigd grondwater op het riool 

bij het Waterschap Zeeuwse Eilanden; 
• WVO-vergunning voor het wegpompen van oppervlaktewater binnen de dempingscontou-

ren; 
• lozingsvergunning/melding aan de gemeente Vlissingen voor het lozen van (voorgezuiverd) 

verontreinigd grondwater op het riool; 
• keurvergunning voor het graven in of nabij een waterkering bij Waterschap Zeeuwse Eilan-

den; 
• aanlegvergunning voor het realiseren van “Het Eiland”. 
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4.3 Voorbereidende werkzaamheden  

Werkzaamheden voorafgaand aan de sanering per bouwfase: 
• slopen van de gebouwen binnen het plangebied met uitzondering van de te behouden ge-

bouwen;  
• afvoer van de bij de sloop vrijgekomen materialen;  
• per bouwfase en in combinatie met de saneringswerkzaamheden verwijderen van  

vloeren en funderingen; 
• plaatsen (veiligheids)voorzieningen (keten, borstelplaats, hekken en dergelijke); 
• verwijderen van alle afval, sloopresten, afrasteringen, ect. (boven maaiveld); 
• afsluiten, ontkoppelen of omleggen van de in gebruik zijnde kabels en leidingen; 
• treffen van verkeersvoorzieningen in verband met aan- en afvoer van bouwverkeer;  
• uitvoeren van een vooropname van de aangrenzend aan de ontgraving gelegen panden. 
 
 
4.4 Voorlichting en start 

Voorafgaand aan de uitvoering van de saneringswerkzaamheden worden per bouwfase de be-
trokkenen en omwonenden ingelicht over de aard en het tijdstip van de uit te voeren werk-
zaamheden. De voorlichting wordt verzorgd door de opdrachtgever. 
Daarnaast meldt de saneerder, voorafgaand aan de sanering, de geplande startdatum aan het 
Bevoegd gezag. De aannemer meldt de sanering aan de Arbeidsinspektie. 
 
Startoverleg 
Ter waarborging van de gestelde saneringsdoelstelling wordt voorafgaand aan de sanerings-
werkzaamheden een startoverleg gehouden. De volgende partijen zijn hierbij in ieder geval 
betrokken: 
• directie (opdrachtgever of gevolmachtigde van de opdrachtgever); 
• milieukundig begeleider; 
• aannemer; 
• andere belanghebbenden. 
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5 Saneringsmaatregelen op hoofdlijnen 

In dit hoofdstuk worden de maatregelen ten behoeve van de (water)bodemsanering beschre-
ven. Hieronder wordt onder andere verstaan: 
• ontgravingswerkzaamheden; 
• verwerking van de bij de sanering vrijkomende materialen; 
• aanvulling van de ontgravingsput na afloop van ontgraving; 
• bemaling en verwerking van het grondwater; 
• werkwijze sanering van eventueel aanwezige tank(s). 
De saneringswerkzaamheden volgen de fasering van de bouwplannen zoals weergegeven in 
bijlage 8. De afbeelding in bijlage 8 geeft een beeld van de voorgestane fasering van de aan-
leg- en bouwwerkzaamheden op basis van het masterplan. De jaartallen die in de figuur zijn 
genoemd, zijn geen absolute getallen, maar vormen een beeld van opvolgende en gedeeltelijk 
overlappende perioden. De fasering is afhankelijk van onder andere de vraag en de marktwer-
king. Flexibiliteit is hierbij het belangrijkste. 
 
 
5.1 Inrichten tijdelijk depot 

Voor de diverse grondstromen die binnen het plangebied vrijkomen en waarvan het de bedoe-
ling is dat ze binnen het plangebied worden hergebruikt, wordt een tijdelijk depot ingericht. De 
inrichting van het tijdelijke depot dient te voldoen aan de eisen en voorschriften voor het tijdelijk 
opslaan van (verontreinigde) grond binnen de grenzen van een saneringslocatie. Een en ander 
conform de richtlijnen van het besluit Bodemkwaliteit. In bijlage 8 is de vermoedelijke plaats 
van het tijdelijke depot weergegeven. De definitieve locatie voor het tijdelijke depot wordt in 
overleg met de gemeente bepaald. Sterk verontreinigde grond wordt direct afgevoerd en niet 
opgeslagen op het tijdelijke depot. 
 
 
5.2 Immobiele verontreinigingen 

De sanering van de immobiele verontreinigingen wordt helemaal afgestemd op de toekomstige 
inrichting. De detailuitwerking van deze verontreiniging vindt dan ook plaats per bouwplan in 
het op te stellen uitvoeringsplan. In bijlage 7 is de toekomstige inrichting van het plangebied 
globaal weergegeven. 
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5.3 Mobiele verontreinigingen en puntbronnen   

De tot nu tot bekende mobiele verontreinigingen en puntbronnen zijn verontreinigingen met 
minerale olie, vluchtige aromaten, vluchtig gechloreerde koolwaterstoffen lood en/of zink. Ont-
graven van deze verontreinigingen in zowel grond als grondwater heeft gezien de bodemop-
bouw de voorkeur. Aangezien verwacht wordt dat een grondwatersanering in combinatie met 
de kleiïge grond niet kosteneffectief is vanwege de lange saneringsduur. 
 
In paragraaf 2.2 zijn de diverse mobiele verontreinigingen aangegeven met een inschatting van 
de omvang. Na sloop van de bedrijfsbebouwing worden deze verontreinigingen per te ontwik-
kelen bouwfase aanvullend onderzocht. Eventuele nieuwe mobiele verontreinigingen die wor-
den aangetoond worden op dezelfde manier aangepakt. 
 
5.3.1 Ontgravingen 
Zoals eerder genoemd worden de verontreinigingen in zijn geheel verwijderd door middel van 
ontgraving. De ontgravingen dienen plaats te vinden onder veilig talud (1:1). Omdat de bebou-
wing in het plangebied voor aanvang van de saneringen voor het grootste deel gesloopt is, lig-
gen er geen zettingsgevoeldige opstallen in de nabije omgeving van ontgravingen. Aanvullende 
ontgravingsvoorzieningen worden dan ook niet noodzakelijk geacht. 
Uitzondering hierop vormt de sanering van deellocatie 101, ter plaatse van het voormalige ke-
telhuis. Hier bevindt zich de machinefabriek die grotendeels gehandhaafd blijft. Het saneren 
van deze verontreiniging is maatwerk. Voor het ontgraven van deze verontreiniging zijn civiel-
technische maatregelen noodzakelijk om de te handhaven gebouwen te beschermen. Mogelijk 
blijft een restverontreiniging achter die door middel van een grondwatersanering of een in-situ 
techniek wordt aangepakt. In het uitvoeringsplan voor deze fase wordt in detail beschreven wat 
de beste saneringsoplossing voor deze deellocatie is.  
 
De waterbodem die ontgraven gaat worden in het kader van de herinrichting wordt, vanwege 
de diepteligging, in den natte ontgraven. 
 
De ontgravingen worden uitgevoerd onder milieukundige begeleiding (zie hoofdstuk 6).  
De verontreinigde grond wordt bij voorkeur direct afgevoerd naar een grondreiniger.  
 
5.3.2 Geotechnische en civieltechnische aspecten 
Aangezien het grootste deel van de bebouwing is gesloopt voordat de ontgravingen plaats vin-
den kunnen de ontgravingen zonder aanvullende geotechnische of civieltechnische maatrege-
len worden uitgevoerd. Uitzondering hierop vormt de sanering van deellocatie 101 ter plaatse 
van de te handhaven machinefabriek. De methode van ontgraven of saneren voor deze betref-
fende locatie wordt uitgewerkt na uitkarteren van de verontreiniging in het op te stellen uitvoe-
ringsplan voor die deellocatie. 
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5.3.3 Bemaling en zuivering tijdens de ontgraving 
Om tot de gewenste diepte in den droge te kunnen ontgraven zal het grondwater tot 0,5 meter 
onder de ontgravingsput moeten worden verlaagd. Uitgaande van een grondwaterstand van 
circa 2 m-mv betekent het dat de grondwaterstand gemiddeld met circa 2 meter moet worden 
verlaagd. De hoeveelheid water die aan de toplaag moet worden onttrokken is berekend met 
de formule van Dupuit: 
 

( )
rR

hHkQ
lnln

22

−
−

=
π

 

 
Hierin is: 
 Q = onttrekkingsdebiet (m3/dag) 
 k = doorlatendheid van de toplaag (1 m/dag) 
 H = doorstroomde dikte voor de bemaling (2 m) 
 h = doorstroomde dikte na de bemaling (0 m) 
 R = reikwijdte (25 m) 
 r = equivalente straal van de ontgraving  
 
Bij een ontgravingsvak van bijvoorbeeld een oppervlakte van 250 m2 wordt een (initieel) debiet 
verwacht van 5 m3 per dag. Bij een ontgravingsvlak van 1.000 m2 wordt een (initieel) debiet 
verwacht van 10 m3 per dag. Bij een ontgravingsdiepte van 6 m-mv en een ontgravingsvlak van 
250 m2 wordt een (initieel) debiet verwacht van 10 m3 per dag. 
 
Wanneer duidelijk is wat de exacte omvang en diepte van de ontgravingen wordt kan een ge-
detailleerde technische beschrijving van de toe te passen bemaling en zuivering worden gege-
ven. Dit vindt plaats in het uitvoeringsplan. De zuivering zal minimaal bestaan uit een zandfilter 
en een olie-water afscheider. 
 
5.3.4 Zettingen 
Door verlagingen van de grondwaterspiegel kunnen in principe zettingen ontstaan, althans 
wanneer er zettingsgevoelige lagen voorkomen en de laagst van nature voorkomende grond-
waterstand wordt overschreden. De bodemopbouw binnen het plangebied is zeer wisselend, 
klei- en zandlagen wisselen elkaar af. De aanwezige kleilagen zijn zettingsgevoelig maar de 
bemaling zal maar gedurende een zeer korte periode een verlaging van de grondwaterstand 
veroorzaken.  
 
5.3.5 Aanvulling ontgravingsputten 
Na de ontgraving van de verontreinigingen worden de ontgravingsputten aangevuld met grond 
die elders binnen het plangebied is vrijgekomen bij onder andere het uitgraven van parkeerkel-
ders en waterpartijen. Hierbij wordt het stand still-principe in acht genomen. De kwaliteit van de 
aanvulgrond mag niet slechter zijn dan de kwaliteit van de ontvangende bodem in dezelfde bo-
demlaag. 
 



Opgesteld door MWH B.V                        pagina 22 
1 september 2008, definitief 

5.3.6 Aanleg drainage 
Er wordt getracht om met de grondverontreiniging ook de grondwaterverontreiniging te ontgra-
ven. Het ontgravingsvlak wordt dus aangepast aan de omvang van de grondwaterverontreini-
ging. Bij sommige deellocaties zal om civieltechnische redenen de verontreiniging niet geheel 
ontgraven kunnen worden. Alvorens deze ontgravingsputten worden aangevuld worden, in 
verband met een eventueel achtergebleven grondwaterverontreiniging, op de putbodems 
drains aangelegd. Deze drains worden aangesloten op een pompput. De lengte en exacte lo-
catie van de drains is afhankelijk van de uiteindelijke contouren van de ontgravingsputten en 
ter plaatse van bebouwing van het toekomstige palenplan. De achtergebleven grondwaterver-
ontreinigingen worden verwijderd door een grondwatersanering na afloop van de ontgravingen. 
Er wordt naar gestreefd om de mobiele verontreinigingen zoveel mogelijk te ontgraven.  
 
Indien tijdens de uitvoering blijkt dat dit kosteneffectief niet haalbaar is wordt in overleg getre-
den met het bevoegd gezag betreffende de terugsaneerwaarde. De terugsaneerwaardes zijn 
vermeld in tabel 4, paragraaf 4.2. Met kosteneffectief wordt bedoeld de duur van de sane-
ringsmaatregelen in relatie tot de uit te geven kosten en het behaalde resultaat. Verwacht 
wordt dat de grondwatersaneringen van relatief korte duur zullen zijn (0,5 jaar). Het debiet van 
het onttrokken grondwater wordt per vlek ingeschat op enkele m3 per dag. 
 
Technische details betreffende de grondwatersanering en eventuele terugvalscenario”s worden 
uitgewerkt in het uitvoeringsplan dat per bouwplan wordt opgesteld en in het evaluatieverslag 
dat wordt opgesteld na het saneren van een bouwplan. 
 
                                                                                                                                                                                   
5.4 Waterbodem 

De verontreinigde baggerspecie wordt ter plaatse van de nieuw aan te leggen bouwwerken 
(onder andere bredere kades en eiland) verwijderd door middel van ontgraving in den natte. Dit 
is vanuit financieel en milieuhygiënisch oogpunt de meest gunstige wijze van ontgraven. Voor 
ontgraving in den natte worden eerst de nieuwe damwanden geplaatst die de contouren van de 
demping vormen. Door deze damwanden kan effectief worden ontgraven zonder dat er bag-
gerspecie vanuit de niet te baggeren delen van de haven terugloopt naar het reeds ontgraven 
deel.  
 
 
5.5 Extra verontreinigingen 

Gezien de historie van het plangebied kan niet worden uitgesloten dat tijdens het bodemonder-
zoek dat per bouwplan wordt uitgevoerd of tijdens het bouwrijp maken van een bouwplan, 
nieuwe verontreinigingsbronnen worden aangetoond.  
Bij het aantreffen van immobiele verontreinigingen wordt bekeken in hoeverre herschikken mo-
gelijk is met in acht neming van het principe beschreven in paragraaf 3.1.1. 
Bij het eventueel aantreffen van nieuwe mobiele verontreinigingsbronnen zullen deze worden 
verwijderd, conform de werkwijze zoals deze hierboven voor de mobiele verontreinigingen is 
beschreven. Dit zal verder worden uitgewerkt in het uitvoeringsplan.   
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5.6 Afvoer verontreinigde grond  

De diverse te verwachten verontreinigde grondstromen worden verdeeld in drie categorieën, 
namelijk: 
1. Grond verontreinigd met immobiele verontreinigingen (zware metalen en PAK). Indien de 

concentraties boven de interventiewaarde liggen wordt deze grond afgevoerd naar een er-
kende verwerker. De grond met concentraties benenden de interventiewaarde wordt na 
ontgraving tijdelijk in depot geplaatst voor bepaling hergebruik binnen de gebiedsgrenzen. 

2. Grond verontreinigd met minerale olie en/of vluchtige aromaten. Deze wordt afgevoerd 
naar een erkende verwerker voor reiniging door middel van thermische of biologische 
technieken. 

3. Grond verontreinigd met asbest. Indien de concentraties asbest kleiner zijn dan 100 mg/kg 
gewogen wordt de grond tijdelijk opgeslagen in depot voor hergebruik in het te realiseren 
eiland. Voor de grond met concentraties boven de 100 mg/kg gewogen wordt beoordeeld 
of zeven en handpicking toegevoegde waarde heeft. Na deze handling wordt de grond ge-
keurd. Indien de concentraties nog steeds boven de 100 mg/kg gewogen zijn wordt deze 
grond alsnog afgevoerd. Is de concentratie beneden de 100 mg/kg gewogen wordt de be-
handelde grond toegepast in het te realiseren eiland.  

 
 
5.7 Nazorg immobiele verontreiniging 

Na afloop van de sanering blijft onder de leeflaag een verontreiniging achter met zware meta-
len, PAK en asbest. Vanwege de aard van de verontreiniging wordt gesteld dat deze immobiel 
zijn. Op basis hiervan is voor deze verontreiniging alleen passieve nazorg noodzakelijk. De 
nazorg bestaat voornamelijk uit bestuurlijk juridische procedures. Er vindt door het bevoegd 
gezag een kadastrale registratie plaats met betrekking tot de aanwezigheid van een verontrei-
niging op de percelen. De gehele locatie dient te zijn voorzien van een leeflaag bestaande uit 
een laag grond van kwaliteit voor functieklasse wonen en met een minimale dikte die behoort 
bij de toekomstige functie of een verhardingslaag. Tussen de verhardingslaag en de verontrei-
nigde grond wordt een scheidingsdoek en een laag grond of zand (werklaag) toegepast.  De 
leeflaag voorkomt contactmogelijkheden met de verontreinigde grond en mag niet zonder meer 
worden verwijderd.  
 
Kabels en leidingen dienen in een schoon cunet te worden gelegd. Bij graafwerkzaamheden in 
de verontreinigde grond moeten veiligheidsmaatregelen worden getroffen conform de veilig-
heidsklasse. De te hanteren veiligheidsklasse worden uitgewerkt en vastgelegd in de diverse 
op te stellen uitvoeringsplannen. 
 
In het evaluatieverslag worden de maatregelen ten aanzien van de nazorg voor deze locatie 
verder uitgewerkt. 
 
 
5.8 Kostenraming 

Van de totale saneringkosten is op basis van de huidige gegevens een globale raming opge-
steld. Deze is als een losse bijlage aan het saneringsplan toegevoegd. 
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6 Organisatie en veiligheid 

 
6.1 Milieukundige begeleiding 

De saneringswerkzaamheden worden onder milieukundige begeleiding uitgevoerd. De milieu-
kundig begeleider adviseert de directie over de milieukundige en milieuhygiënisch gerelateerde 
veiligheidskundige aspecten van het werk teneinde de saneringsdoeleinden te bereiken zoals 
beschreven in het saneringsplan. 
 
 
6.1.1 Inzet milieukundige begeleiding 
De inhoud van de milieukundige begeleiding bestaat onder andere uit: 
• het bijhouden van een dagboek, debietstanden en dergelijke; 
• het op basis van de onderzoeksgegevens, aangevuld met zintuiglijke waarnemingen (en 

eventueel chemische analyses) adviseren over de samen te stellen grondstromen (deelpar-
tijen grond) en de ontgraving; 

• het vastleggen van de ontgravingscontouren;  
• het nemen van controlemonsters en het zorgdragen voor de chemische analyses; 
• inmeten van het maaiveld ten opzichte van NAP (voor ontgraving, na ontgraving en na 

aanvulling); 
• het geven van aanvullende adviezen inzake de milieuhygiënische aspecten van het werk; 
• uitvoeren van meldingen in het kader van de Provinciale Milieuverordening: 

• melding start sanering (uiterlijk 2 weken voor aanvang); 
• melden afwijkingen op saneringsplan; 
• melding einddiepte ontgravingen; 
• melding einde sanering. 

• adviseren in het geval van afwijkingen in de uitvoering van de sanering ten opzichte van de 
beschikking op het saneringsplan en de op te stellen uitvoeringsplannen; 

• het na afloop van de sanering uitvoeren van een eindcontrole om na te gaan of de sanering 
volgens de gestelde uitgangspunten is uitgevoerd; 

• de verslaglegging van de diverse werkzaamheden in een saneringsverslag. 
 
 
6.1.2 Controle saneringsresultaat 
 
Grond 
Om vast te stellen of de sanering aan de doelstellingen voldoet, wordt een eindcontrole uitge-
voerd. Ter plaatse van de verschillende ontgravingen neemt de milieukundig begeleider contro-
lemonsters van de putbodem en van de putwanden. Het aantal monsters wordt bepaald op 
basis van de omvang van de ontgraving en de aard van de verontreiniging. In geval van puin-
verhardingen worden de ontgravinggrenzen bepaald op basis van zintuiglijke waarneming.  
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Het nemen van controlemonsters door de milieukundig begeleider is afgeleid van het VKB-
protocol 6001 (bron 11). Samenvattend impliceert dit voor mobiele en immobiele verontreini-
gingen de volgende bemonsteringsdichtheid: 

Tabel 5: Bemonsteringsstrategie 

Omschrijving Putbodem of put-
wand 

Bemonsteringsstrategie 

Putbodem per 100 m² en per bodemtextuur minimaal 10 gutssteken met een 
steekdiepte van 0,1 tot 0,3 m achter het ontgraven oppervlak 

Grond – immobiele 
verontreiniging 

Putwand per 50 m² en per bodemtextuur (met een maximale hoogte van 1 m) 
minimaal 10 gutssteken met een steekdiepte van 0,1 tot 0,3 m achter 
het ontgraven oppervlak 

Putbodem per 100 m² en per bodemtextuur minimaal 10 gutssteken met een 
steekdiepte van 0,1 tot 0,3 m achter het ontgraven oppervlak 

Grond – mobiele ver-
ontreiniging (niet-
vluchtig) Putwand per 50 m² en per bodemtextuur minimaal 10 gutssteken met een steek-

diepte van 0,1 tot 0,3 m achter het ontgraven oppervlak. Boven en 
onder de gemiddelde grondwaterstand vindt separate bemonstering 
plaats. 

Putbodem per 50 m² en per bodemtextuur verrichten van 7 kwantitatieve in-situ 
metingen. Nemen van analysemonster in een steekbus ter plaatse van 
de hoogste uitslag. De steekdiepte bedraagt van 0,1 tot 0,3 m achter 
het ontgraven oppervlak 

Grond – mobiele  en 
vluchtige verontreini-
ging 

Putwand per 20 m² en per bodemtextuur verrichten van 7 kwantitatieve in-situ 
metingen. Nemen van analysemonster in een steekbus ter plaatse van 
de hoogste uitslag. De steekdiepte bedraagt van 0,1 tot 0,3 m achter 
het ontgraven oppervlak. Boven en onder de gemiddelde grondwater-
stand vindt separate bemonstering plaats. 

 
De genomen controlemonsters worden geanalyseerd op de saneringsparameters. De sane-
ringsparameters zijn benoemd in paragraaf 2.2 van dit saneringsplan en worden verder uitge-
werkt in de nog op te stellen uitvoeringsplannen. De resultaten van de eindcontrole worden 
opgenomen in het evaluatierapport dat na afloop van de sanering wordt opgesteld.  
 
Grondwater  
De eindcontrole bij grondwatersaneringen is afgeleid van het VKB-protocol 6001 (bron 15). 
Omdat de grondwaterverontreiniging bij voorkeur volledig wordt ontgraven betekent dit het vol-
gende: 
• Bij vlekken met een omvang kleiner dan 500 m3: 2 peilbuizen binnen de contour van de 

oorspronkeljike verontreiniging in combinatie met minimaal 4 peilbuizen buiten de ontgra-
vingscontour; 

• Bij vlekken met een omvang groter dan 500 m3: 1 peilbuis per 500 m3 in combinatie met 
minimaal 4 buiten de ontgravingscontour, hoeveelheid is uiteindelijk afhankelijk van de om-
vang. 

Het grondwater uit de peilbuizen wordt minimaal 2 keer bemonsterd. De eerste keer 1 week na 
plaatsing en vervolgens een maand na plaatsing. Indien de resultaten hiertoe aanleiding ge-
ven, met andere woorden als er nog concentraties boven de terugsaneerwaarde woorden aan-
getoond, wordt een grondwatersanering opgestart. De methode en dimensionering van de op 
te starten grondwatersanering wordt, indien noodzakelijk, in het evaluatieverslag van de grond-
sanering nader uitgewerkt.  
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6.1.3 Bemonstering bemalingswater tijdens ontgraving 
Bemonstering van het in- en effluent van de waterzuiveringsinstallatie zal plaatsvinden conform 
de voorwaarden van de waterkwaliteitsbeheerder. De exacte uitwerking hiervan vindt plaats in 
het uitvoeringsplan wat per bouwfase wordt opgesteld en is afgestemd op de verontreinigings-
situatie en de toekomstige inrichting. 
 
 
6.2 Veiligheidskundige aspecten  

Voor de saneringswerkzaamheden dient, volgens artikel 5 van het Bouwprocesbesluit Arbeids-
omstandighedenwet, een Veiligheids- en Gezondheidsplan (ontwerp- en uitvoeringsfase) te 
worden opgesteld. Dit V&G-plan is afgestemd op de relevante publicaties van de Arbeidsin-
spectie en op publicatie 132 van het CROW (bron 12). Met het V&G-plan ontwerpfase wordt 
voor het ontwerp en de planfase een analyse gemaakt van de risico's van de uit te voeren 
werkzaamheden. Eventueel vindt een aanpassing van de geplande werkzaamheden plaats om 
de risico's te beperken. Het V&G-plan ontwerpfase is een verplichting van de opdrachtgever en 
wordt als bijlage op het bestek of werkomschrijving toegevoegd. Op basis van het bestek, het 
V&G-plan ontwerpfase en het uitvoeringsplan van de aannemer wordt een V&G-plan uitvoe-
ringsfase op gesteld. Het V&G-plan uitvoeringsfase is een verplichting van de aannemer. 
 
Verwacht wordt dat een deel van de saneringswerkzaamheden gezien de aard en het concen-
tratieniveau in klasse 3T  (potentieel toxische stoffen aanwezig, met name asbest) en 1F (po-
tentieel ontvlambare stoffen) vallen. De T- en F-klassen worden berekend volgens de CROW 
132. Volgens deze methode wordt gerekend met de hoogst aangetoonde concentraties in de 
bodemonderzoeken. De definitief te hanteren veiligheidsklassen worden uitgewerkt en vastge-
legd in de diverse op te stellen uitvoeringsplannen. 
 
Voor de bijbehorende veiligheidsvoorzieningen, metingen en maatregelen wordt verwezen naar 
publicatie 132 van het CROW (bron 13) of het SZW-publicatieblad 22 (AI-22, bron 14) van de 
Arbeidsinspectie. Gezien de beperkte risico’s tijdens de saneringswerkzaamheden zijn, bij het 
naleven van de veiligheidsvoorschriften, geen risico’s voor de omgeving te verwachten. 
 
 
6.3 Organisatie 

Bij de uitvoering van de sanering zijn de volgende partijen betrokken: 
 Opdrachtgever gemeente Vlissingen 
      Paul Krugerstraat 1 
      4382 MA Vlissingen 
 
 Bevoegd gezag Provincie Zeeland 
      Het Groene Woud 1 
      4331 NB Middelburg 
       
 Milieukundige begeleiding nog onbekend 
 
 Aannemer  nog onbekend 
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De aannemer is primair verantwoordelijk voor de veiligheid en bescherming van de gezondheid 
van werknemers, passanten, omwonenden e.d. Tijdens het werk dient door de aannemer een 
logboek te worden bijgehouden waarin onder meer worden opgenomen: 
• de dagelijks verrichte werkzaamheden; 
• de situaties waarin wordt afgeweken van het saneringsplan en de nog op te stellen uitvoe-

ringsplannen (of een eventueel door de aannemer op te stellen draaiboek) en de aanleiding 
daartoe; 

• de resultaten van de metingen die tijdens het werk worden uitgevoerd, voorzien van plaats 
en tijdstip; 

• de gebeurtenissen die van belang zijn voor de veiligheid en gezondheid van werknemers, 
passanten, omwonenden, e.d. 

 
 
6.4 Tijdsplanning 

Voorafgaand aan de sanering dienen de volgende werkzaamheden te worden uitgevoerd: 
• indienen saneringsplan bij de provincie Zeeland; 
• aanvragen van vergunningen, ontheffingen, e.d.; 
• uitvoeren aanvullend bodemonderzoek per bouwfase; 
• opstellen uitvoeringsplan per bouwfase; 
• opstellen bestek of werkomschrijving in combinatie met bouwrijp maken; 
• selectie aannemer(s); 
• aanbesteding en gunning; 
• melding start sanering; 
• voorlichting betrokkenen, omwonenden en gemeente. 
 
De planning van deze werkzaamheden is afhankelijk van de planning van de diverse bouwfa-
ses. Opgemerkt wordt dat de meldingsprocedure bij de provincie ten behoeve van een be-
schikking op dit saneringsplan 15 weken in beslag neemt. Voor de beoordeling van een uitvoe-
ringsplan door de provincie dient rekening te worden gehouden met 5 weken. 
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BIJLAGE VII 



Scheldekwartier en archeologie 

In het kader van de ontwikkeling van het voormalige KSG-terrein, (via de benaming Dokkershaven 
later) Scheldekwartier genoemd, heeft RAAP Adviesbureau in 2006 een archeologisch 
bureauonderzoek uitgevoerd. 
 
Het bureauonderzoek resulteerde in de volgende aanbevelingen:  

- archeologisch onderzoek naar resten uit de IJzertijd tot en met de Vroege Middeleeuwen 
achterwege laten; 

- geen onderzoek doen naar de uitbreiding van de vestingwerken, die in de 19e eeuw hebben 
plaatsgevonden, omdat de ligging daarvan al vrij nauwkeurig bekend is en nader onderzoek 
weinig toevoegt aan de kennis daarover (groen in onderstaande kaart); 

- de archeologische aandacht richten op de gebieden rondom de Dokhaven (rood in 
onderstaande kaart); mogelijk is een gedeelte van de waarden binnen dit gebied verstoord 
ten gevolge van de aanwezigheid van funderingen van de huidige bebouwing, reden waarom 
geadviseerd wordt de funderingsdiepten van de gebouwen in kaart te brengen. Zo is al een 
gebied, waarin dit geldt grijs gemarkeerd in onderstaande kaart. 

- in overleg te komen tot een strategie ten aanzien van de omgang met archeologische 
waarden. 

 
De aanbevelingen zijn grotendeels overgenomen. In de jaren erna is een en ander op archeologisch 
onderzoeksgebied en het gebied van advisering gebeurd. 
 
In 2007/2008 heeft er een grote opgraving plaats gevonden aan de zuidzijde van de Dokhaven 
(oranje in onderstaande kaart). Dit onderzoek heeft heel veel opgeleverd. De resultaten zijn 
verschenen in een dikke eindrapportage, een monografie. Ook een publieksboek over archeologie in 
Vlissingen gaat uitgebreid in op de resultaten. 
De gemeente heeft bewust ingezet op opgraving in dit deel van het Scheldekwartier. Het was 
namelijk op basis van vooronderzoeken duidelijk dat tussen de funderingen van de latere uitbreiding 
van de Plaatwerkerij de archeologische resten uit de 17e, 18e en 19e eeuw heel goed bewaard waren. 
De gemeente heeft ook vrij zwaar ingezet op dit onderzoek, bijvoorbeeld door ook DNA-onderzoek 
uit te laten voeren. 
 
Het gevolg was dat binnen de gemeente de keuze is gemaakt om in de resterende gebieden, waar 
mogelijk nog archeologische resten van waarde aanwezig zijn, niet direct op een dure opgraving in te 
zetten. Dit zijn de rode gebieden in de onderstaande kaart. Hier moet per ontwikkelingsproject 
bekeken worden welke vorm van archeologisch onderzoek wordt gekozen. Dat kan variëren tussen 
een archeologische inspectie/begeleiding door de Walcherse Archeologische Dienst, een begeleiding 
door een onderzoeksbureau en een opgraving. 
 
Onderstaande kaart geeft globale contouren van de verschillende deelgebieden weer. Zo weten we 
uit vooruitschrijdend inzicht al dat ten zuiden de parkeerplaats van Damen (in het groene gebied) 
een onderzoekje moet plaats vinden naar het voormalige Santhilbolwerk. Dit zal de WAD doen bij het 
graven van de fundering van de geplande weg hier. 
Aan de andere kant zullen veel terreinen binnen de rode gebieden tot diep gestoord blijken, zodat 
hier geen onderzoek zal hoeven plaats te vinden. 
 
Walcherse Archeologische Dienst 
Vlissingen, 30 november 2017. 
 



 




