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Figuur 1: Topografische kaart met ligging van het plangebied  

 
Figuur 2: Straatnamenkaart  

Plangebied 
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1. INLEIDING  

1.1  Aanleiding  

De gemeente Noord-Beveland heeft besloten om alle (verouderde) bestemmingsplannen binnen 
haar grondgebied te actualiseren. Een belangrijke aanleiding voor deze actualisatie vormt de 
per 1 juli 2008 in werking getreden Wet ruimtelijke ordening (Wro). Binnen de Wro blijft het 
bestemmingsplan het centraal normstellend instrument met binding voor zowel overheid als 
burger. Bestemmingsplannen moeten eens in de 10 jaar worden herzien voor het gehele 
grondgebied van de gemeente om op deze manier over actuele bestemmingsplannen te kunnen 
blijven beschikken.  
 
Het voorliggende bestemmingsplan heeft betrekking op Recreatieconcentratie De Roompot. In 
figuren 1 en 2 is het plangebied weergegeven. Het onderhavige bestemmingsplan is een zoge-
naamd beheersplan. Dit is een bestemmingsplan voor een plangebied, waar in de toekomst niet 
of nauwelijks ruimtelijke ontwikkelingen te verwachten zijn. Uitgangspunt bij een dergelijk be-
stemmingsplan is dat de bestaande bebouwings- en gebruiksmogelijkheden zoveel mogelijk 
worden vastgelegd. Uiteraard worden naar aanleiding van voortschrijdend inzicht in de juris-
prudentie, aangepaste wettelijke regelingen of gewijzigd ruimtelijk relevant beleid, wijzigingen 
in de planologisch-juridische regeling opgenomen.  
 
De bebouwings- en gebruikswijzigingen, die in afwijking van de thans vigerende bestemmings-
plannen in de loop der jaren vooruitlopend op de bestemmingsplanherziening zijn toegestaan, 
worden geformaliseerd. Daarnaast wordt met de integrale herziening van dit recreatieplan de 
bestemmingsplansystematiek gestandaardiseerd en geactualiseerd.  
 
Opgemerkt wordt dat naast de actualisatie van het vigerende bestemmingplan van de recrea-
tieconcentratie ook de gronden welke aansluitend aan de recreatieconcentratie als recreatieter-
rein in gebruik zijn en gelegen in het bestemmingsplan ‘Landelijk Gebied 2013’, bij het voorlig-
gende bestemmingsplan zijn getrokken.  
 
Niet het gehele bestemmingsplan kan als conserverend worden aangemerkt. Dit betreft de rea-
lisatie van 20 extra strandslaaphuisjes. Deze zijn van een adequate regeling voorzien. Het voor-
liggende plan ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ biedt een handvat om ruimtelijk-
functionele ontwikkelingen gericht te sturen en de ruimtelijke en leefkwaliteit van het recreatie-
gebied te behouden.  
Daarnaast zullen aan de ter plaatse van de in de nabijheid van de jachthaven gelegen boten-
stalling aan de Anna Frisoweg de activiteiten reparatie- en onderhoudswerkzaamheden aan 
boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers, alsmede handel in boten, overige recreatie-
vaartuigen en botentrailers en de verkoop van benodigdheden (watersportartikelen) voor recre-
atievaartuigen en de watersportrecreant, worden toegevoegd. De reeds bestaande mogelijkheid 
van het afspuiten van boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers, zoals dat onder het 
vigerende bestemmingsplan mogelijk is, blijft gehandhaafd. Feitelijk is de ontwikkeling, althans 
de activiteit reparatie- en onderhoudswerkzaamheden aan boten, overige recreatievaartuigen 
en botentrailers, al gerealiseerd, doch nog niet planologisch gereguleerd. In het voorliggende 
bestemmingsplan is deze ontwikkeling van een adequate regeling voorzien 
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Uitsnede vigerend bestemmingsplan Recreatieconcentratie De Roompot 
 

 
  
 

 
 

Uitsnede vigerend bestemmingsplan ‘Landelijk Gebied 2013’ 

Figuur 3: Uitsnede vigerend bestemmingsplannen 
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1.2  Vigerend bestemmingsplan 

Het voorliggende bestemmingsplan herziet het vigerend bestemmingsplan ‘Recreatieconcentra-
tie De Roompot’, vastgesteld door de gemeenteraad van Noord-Beveland op 18 december 2003 
(figuur 3). Daarnaast wordt ook het bestemmingsplan ‘Landelijk gebied 2013’, (vastgesteld d.d. 
29 augustus 2013) gedeeltelijk herzien.  

1.3  Leeswijzer 

Het bestemmingsplan bestaat uit een toelichting, regels en kaart c.q. verbeelding. De verbeel-
ding vormt samen met de regels het juridisch bindende gedeelte van het plan. Daarop wordt 
een toelichting gegeven.  
 
In de onderhavige toelichting worden de uitgangspunten voor het bestemmingsplan ‘Recreatie-
concentratie De Roompot 2015’ weergegeven. Hoofdstuk 2 beschrijft het plangebied. In hoofd-
stuk 3 wordt getoetst aan het ruimtelijk en wettelijk beleid dat op de beoogde ontwikkeling van 
toepassing is. De milieu- en duurzaamheidaspecten worden behandeld in hoofdstuk 4. In 
hoofdstuk 5 wordt de juridische vorm van het bestemmingsplan beschreven. De economische 
uitvoerbaarheid komt in hoofdstuk 6 aan de orde en tot slot wordt in hoofdstuk 7 de maat-
schappelijke toetsing en overleg behandeld. 
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Figuur 4: Historische kaart Sophiapolder omstreeks 1910 

 

 
Figuur 5: Historische luchtfoto 1971 locatie recreatieconcentratie De Roompot 
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2.  BESCHRIJVING PLANGEBIED 

2.1  Historische ontwikkeling Roompot 

In een periode van circa 35 jaar is de oorspronkelijke klein opgezette camping aan de Ooster-
schelde uitgegroeid tot een recreatieconcentratie van formaat. De ruimtelijke situatie weerspie-
gelt de gefaseerde ontwikkeling van het gebied. 
 
De aanleg van de Veerse Dam, de Zandkreekdam en de Zeelandbrug in het begin van de jaren 
zestig betekende het begin van de ontwikkeling van de recreatiesector op Noord-Beveland. In 
deze periode werd camping ‘De Roompot’ opgezet. De camping was direct binnendijks aan de 
Oosterschelde gelegen in de oksel van de Longroomweg en de Hooidijk. Het oorspronkelijk plan 
voor dit gebied voorzag in ruim 40 bouwplaatsen voor bungalows. Het overige terrein zou wor-
den ingericht voor tenten en caravans. Aan de bouw van de vakantiebungalows is destijds door 
de provincie geen medewerking verleend, waardoor het terrein in zijn geheel als kampeerter-
rein werd ingericht. De entree van de camping was gesitueerd aan de Longroomweg. 
 
Vanwege de gunstige ligging van het kampeerterrein ten opzichte van de Oosterschelde bleek 
De Roompot dermate in trek dat de capaciteit in het hoogseizoen niet meer toereikend was. Om 
dit te ondervangen heeft omstreeks 1970 ten zuidwesten van het kampeerterrein een uitbrei-
ding plaatsgevonden. Met de uitbreiding ontstond een kampeerterrein met een omvang van 
circa 8,4 hectare. Ter plaatse van de entree werden de centrale voorzieningen samengebracht 
(winkel, kantine, recreatieruimte etc.), alsmede een centrale parkeergelegenheid. 
 
De recreatieve mogelijkheden van en aan de Oosterschelde (duiksport, oeverrecreatie en sport-
visserij), het aantrekkelijke landschap in combinatie met de toenemende recreatiebehoeften en 
wensen hebben in 1974 geleid tot plannen voor een grootschalige uitbreiding van het kampeer-
terrein tot aan de Mariapolderseweg, waarbij met een geheel nieuw dienstencentrum een kwali-
teitsimpuls aan het gebied werd gegeven. Met dit dienstencentrum werd eveneens de hoofden-
tree van de Longroomweg naar de Mariapolderseweg verplaatst. Daarnaast werden andere 
voorzieningen, zoals een supermarkt, een wasserette, douche- en wasgelegenheden, bowling-
banen en tennisvelden opgericht en aangelegd. De gebouwen waar tot dat moment de centrale 
voorzieningen waren ondergebracht werden aangewend voor ondersteunende diensten (onder-
houd en beheer). Met deze uitbreiding kreeg De Roompot een omvang van 24 hectare met ruim 
1000 standplaatsen.  
 
Het voorzieningenniveau van De Roompot werd met de diverse veranderingen en uitbreidingen 
op een zeer hoog niveau gebracht. Voorzieningen die voornamelijk op buitenactiviteiten waren 
gericht. Het ontbrak evenwel nog aan een voorziening voor minder goede weersomstandighe-
den in de regio. Om op deze behoefte in te spelen heeft de directie van De Roompot gronden 
aangekocht, grenzend aan Hooidijk en is begin jaren tachtig een complex opgericht waarin een 
subtropisch zwemparadijs, squashbanen, en saunavoorzieningen zijn ondergebracht. 
 
Met de voltooiing van de Oosterscheldekering in 1986 kwam de oorspronkelijke werkhaven (So-
phiahaven) die ten noorden van De Roompot was gelegen ‘beschikbaar’. Hiermee werd een  
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Figuur 6: Foto’s bestaande situatie 
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unieke kans geboden om het recreatieve aanbod nog verder te verbreden. De Sophiahaven 
werd ingericht als bungalowpark en de haven zelf werd aangewend als jachthaven die in begin-
sel voorzag in 230 aanlegplaatsen.  
 
Vanaf 2008 is gewerkt aan een uitbreiding van de hoeveelheid ligplaatsen van 326 tot 416 in de 
Sophiahaven en is de haven gedeeltelijk heringericht. Deze herinrichting zag met name op een 
toename van het aantal ligplaatsen een kwalitatief betere inrichting van de haven en een betere 
ruimtelijke spreiding van de voorzieningen. Tot slot is de havendam ingericht als boulevard, 
waarbij aan de ene kant zicht is op de activiteiten in de Sophiahaven en aan de andere kant 
zicht is op het strand en de Oosterschelde. Op het havenhoofd is een verblijfsklimaat met enke-
le bankjes gecreëerd. De dam is opgehoogd en ingericht als strandboulevard.  
 
Uit het bovenstaande blijkt dat de directie van De Roompot steeds tijdig heeft ingespeeld op de 
steeds veranderende wensen en eisen van de recreant, waarmee een recreatieconcentratie is 
ontstaan met een hoge kwaliteit. Het gaat dan niet alleen om nieuwe ontwikkelingen, maar ook 
om de doorontwikkeling van bestaande campings en parken. Dit door toevoeging van nieuwe 
verblijfsrecreatieve producten of voorzieningen, al dan niet in combinatie met vervanging van 
niet meer marktconforme producten. Het reeds gerealiseerde servicecentrum jachthaven en de 
gerealiseerde beachhouses zijn hiervan een goed voorbeeld.  

2.2  Plangebied 

Ruimtelijke begrenzing 
Het plangebied wordt ten noorden begrensd door de Oosterschelde en de Hooidijk. Ten zuid-
oosten vormt de Longroomweg de begrenzing en ten zuidwesten en westen agrarische gron-
den. De dichtstbijzijnde kern, Wissenkerke, is op een afstand van circa 1,5 kilometer gelegen. 
 

 
Figuur 7: Luchtfoto inclusief begrenzing plangebied 
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Functionele inrichting 
De Roompot betreft een ruimtelijke recreatieve eenheid waarin een gedifferentieerd aanbod 
aan dag- en verblijfsrecreatieve voorzieningen ondergebracht zijn. Deze voorzieningen hebben 
een onderling aanvullende c.q. versterkende werking. Binnen de recreatieconcentratie worden 
thans de volgende clusters aan voorzieningen aangeboden. 
 
Voorzieningen 
a. Kampeervoorzieningen 

Het kampeerterrein beslaat een belangrijk deel van het plangebied. Bij de oorspronkelijke 
entree aan de Longroomweg is een cluster aan gebouwen en een parkeergelegenheid aan-
wezig. De gebouwen zijn in gebruik voor onderhoud en beheer en hebben een geringe 
hoogte (ca. 4 meter). Op dit gedeelte van het terrein is tevens een autowasplaats, een 
camperafvoerplaats en een milieustraat aangelegd.  
Bij de entree van het kampeerterrein aan de Mariapolderseweg zijn de centrale voorzienin-
gen gelegen. Naast de receptie zijn in dit gebouw een supermarkt, een wasserette, een 
buffetrestaurant, een snackbar en een bowling en een artsruimte ondergebracht. Nabij het 
gebouw is een milieustraat aangelegd. Ten zuiden van deze voorzieningen bevind zich een 
bedrijfswoning.  
Ten westen van de Mariapolderseweg is een gebied gelegen waarin zowel kampeervoorzie-
ningen als dagrecreatieve voorzieningen voorkomen. Middels het voorliggende plan wordt 
ten behoeve van het organisch groeien van de centrumvoorzieningen een kleine toename 
van het bebouwd oppervlak gereguleerd. 
Aan de Anna Frisoweg is een minicamping gelegen met 25 standplaatsen. 

 
b. Dagrecreatieve voorzieningen 

In het gebied dat is gelegen in de oksel van de Sophiaweg en de Hooidijk zijn diverse dag-
recreatieve en ondersteunende voorzieningen gelegen. In het markante ‘Vrijetijdscentrum 
De Roompot’ is een aantal slechtweervoorzieningen ondergebracht, zoals een subtropisch 
zwemparadijs, squashbanen en saunavoorzieningen. Daarnaast bevinden zich in dit gebied 
tennisbanen, een vakantie leenwinkel, een skatebaan, midgetgolfbaan alsmede een fiets-
verhuurvoorziening. Het vrijetijds-centrum heeft een regionale functie en wordt voor het 
gemotoriseerd verkeer ontsloten via de Sophiaweg. Het verkeer wordt opgevangen op een 
parkeerterrein dat is gesitueerd aan de voorzijde van het centrum.  

 
c. Bungalowpark 

Aan de Sophiahaven bevinden zich in totaal 227 bungalows, waarvan er 151 vrijstaand of 
twee-aan-een zijn gebouwd en 76 bungalows in clusters van vier eenheden zijn opgericht. 
De clusters met vier eenheden die in het oostelijk gedeelte van het park (nabij Beach Cen-
ter) zijn gelegen worden verhuurd.  
De bungalows beschikken over eigen parkeerruimte. Daarnaast zijn op enkele plaatsen in 
het park centrale parkeerplaatsen aangelegd. Voor de bezoekers van de jachthaven is er 
rondom het park voldoende parkeergelegenheid. De centrale ontsluiting van zowel het bun-
galowpark als de jachthaven vindt plaats via de Marinaweg. Aftakkingen leiden naar de ver-
schillende bungalows.  
Tegenover de toegang tot de aanlegsteigers is een éénlaags gebouw gelegen waarin ha-
venondersteunende voorzieningen zijn ondergebracht (havenkantoor, wasgelegenheid en 
wasserette). In de noordoostelijke hoek van de zuidelijke oever ligt het Beach Center, een 
gebouw in drie lagen waarin onder meer een restaurant en pizzeria zijn gehuisvest. Vanuit 
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het restaurant heeft men zicht op de haven en Oosterschelde. Aan de zijde van de inlaag 
‘Anna Friso’ is een groene bufferzone van 10 meter aangelegd.  

d. Strandslaaphuisjes 
Na de versterking van het Sophiastrand in 2013 zijn er op het strand 40 strandslaaphuisjes 
gerealiseerd. Middels het voorliggende plan wordt beoogd 20 extra strandslaaphuisjes te 
realiseren. De strandslaaphuisjes zijn het hele jaar door te huren.  
 

e. Jachthaven 
In 2008 is een uitbreiding van 90 ligplaatsen toegekend aan de Sophiahaven, waarmee het 
totaal op 416 ligplaatsen komt. Inmiddels is de haven heringericht. In de haven is tevens 
een trailerhelling aanwezig. Deze helling maakt deel uit van een ten opzichte van de wonin-
gen lager gelegen plateau waar boten te water kunnen worden gelaten. De meeste bootei-
genaren bezitten geen huis in de Sophiahaven. 
Voor de extra toestroom van verkeer die de botenbezitters genereert, zijn op het terrein 
voldoende parkeerplaatsen voorhanden, omdat bij de inrichting van de Sophiahaven werd 
uitgegaan dat de capaciteit van de jachthaven 500 tot 600 plaatsen zou gaan bedragen. 
Deze parkeervoorzieningen zijn gesitueerd bij de Marinaweg en aan het ‘Cardium’ en voor-
zien tevens in de opvang van dag- en strandbezoekers. Voorts zij opgemerkt dat het ge-
bruik van een mobiele kraan om boten in en uit het water te hijsen, zal eindigen en dat 
hiervoor in de plaats een vaste elektrische kraan komt ter plaatse van de loswal.  
 

f. Strand 
Op het strand zijn diverse voorzieningen aanwezig. Zo is er een surfschool, een strandpavil-
joen en worden er naast de 40 vergunde strandslaaphuizen, 20 extra strandslaaphuizen ge-
realiseerd. Deze 40 vergunde strandslaaphuizen zijn gerealiseerd op basis van het bestem-
mingsplan ‘Landelijk gebied’. Omdat deze gronden een recreatief karakter hebben is dit ge-
deelte van het buitengebied toegevoegd aan het voorliggende recreatiebestemmingsplan. 
 

Verkeer 
Recreatieconcentratie De Roompot wordt via de Sophiaweg en de Mariapolderweg ontsloten. 
De Sophiaweg heeft als voormalige ontsluitingsweg van de werkhaven een zodanig profiel dat 
tegemoetkomend verkeer elkaar ruim kan passeren. De Mariapolderseweg heeft een iets smal-
ler profiel dan een plattelandsweg. 
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3 WETTELIJKE EN BELEIDSKADERS 

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op wetgeving en beleidsnotities, die relevant zijn op het plan-
gebied. 

3.1  Rijksbeleid 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
Op 13 maart 2012 is de Rijkstructuurvisie Infrastructuur en Ruimte vastgesteld. Deze structuur-
visie vervangt de Nota Ruimte. Het Rijk streeft naar een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 
veilig Nederland. Hiernaar wordt gestreefd middels een krachtige aanpak die gaat voor een 
excellent internationaal vestigingsklimaat, ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker 
voorop zet, investeringen scherp prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met 
elkaar verbindt. 
 
Het Rijk kiest drie doelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden 
voor de middellange termijn (2028): 
1. het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimte-

lijk-economische structuur van Nederland; 
2. het verbeteren en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker voorop 

staat; 
3. het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuur-

historische waarden behouden zijn. 
Ingegaan wordt op punt 3, waarborgen kwaliteit leefomgeving; 
 
Waarborgen kwaliteit leefomgeving 
Vraaggericht programmeren en realiseren van verstedelijking door provincies, gemeenten en 
marktpartijen is nodig om groei te faciliteren, te anticiperen op stagnatie en krimpregio’s leef-
baar te houden. Ook dient de ruimte zorgvuldig te worden benut en overprogrammering te 
worden voorkomen. Om beide te bereiken, wordt een ladder voor duurzame verstedelijking 
opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Deze ladder is een procesvereiste. Dit 
houdt in dat bij ruimtelijke besluiten moet worden gemotiveerd hoe een zorgvuldige afweging is 
gemaakt van het ruimtegebruik. De ladder werkt met de volgende opeenvolgende stappen: 
1. beoordeling door betrokken overheden of de beoogde ontwikkeling voorziet in een regiona-

le en intergemeentelijke behoefte voor bedrijventerreinen, kantoren, woningbouwlocaties, 
detailhandel en andere stedelijke voorzieningen waarin nog niet elders is voorzien. Naast de 
kwantitatieve beoordeling (aantal hectares of aantallen woningen) gaat het ook om kwalita-
tieve vraag (bijvoorbeeld een bedrijventerrein waar zware milieuhinder mogelijk is of een 
specifiek woonmilieu) op regionale, intergemeentelijke schaal. Het passende regionale 
schaalniveau wordt voornamelijk bepaald door het woon-werkverkeer; 

2. indien de beoogde ontwikkeling voorziet in een regionale, intergemeentelijke vraag, beoor-
delen betrokken overheden of deze binnen bestaand stedelijk gebied kan worden gereali-
seerd door locaties voor herstructurering of transformatie te benutten; 

3. indien herstructurering of transformatie van bestaand stedelijk gebied onvoldoende moge-
lijkheden biedt om aan de regionale, intergemeentelijke vraag te voldoen, beoordelen be-
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trokken overheden of de ontwikkeling zo kan worden gerealiseerd dat deze passend multi-
modaal ontsloten is of als zodanig wordt ontwikkeld. 

3.2  Provinciaal en regionaal beleid 

Omgevingsplan Zeeland 2012-2018  
Op 28 september 2012 hebben Provinciale Staten van Zeeland uiteindelijk het Omgevingsplan 
2012-2018 vastgesteld. In dit plan staat het nieuwe omgevingsbeleid van eind 2012 tot en met 
eind 2018. Het omgevingsplan geeft de provinciale visie op Zeeland en waar de komende jaren 
door de Provincie op wordt ingezet. Kort samengevat: veel ruimte voor economische ontwikke-
ling, een gezonde en veilige woonomgeving en goede kwaliteit van bodem, water, natuur en 
landschap. 
 
Dagrecreatie 
Toename van mogelijkheden voor dagrecreatie en vergroten van de bijdrage van de dagrecrea-
tie aan de economie is het doel. Voor kleinschalige dagrecreatieve voorzieningen biedt de Pro-
vincie ontwikkelingsmogelijkheden in zowel het stedelijk als het landelijk gebied. Aan de gebo-
den ontwikkelingsruimte worden onder andere de volgende voorwaarden gesteld: 
 De verwachte toename in verkeersstromen als gevolg van uitbreiding of nieuwvestiging van 

een dagrecreatieve voorziening moet kunnen worden afgewikkeld binnen de capaciteit van 
het bestaande wegenpatroon.  

 Noodzakelijke parkeerfaciliteiten worden binnen de begrenzing van een dagrecreatieve 
voorziening gerealiseerd. 

 Activiteiten moeten aansluiten op het karakter van Zeeland en qua aard en schaal te passen 
bij de locatie. 

 Concreet betekent dit onder meer dat bij uitbreiding en nieuwvestiging van dagrecreatieve 
voorzieningen rekening moet worden gehouden met de voor het gebied benoemde land-
schappelijke en cultuurhistorische kwaliteiten.  

 Dagrecreatieve voorzieningen die kunnen leiden tot hinder voor het milieu zijn niet moge-
lijk. 

 
Verblijfsrecreatie 
Doelstelling verblijfsrecreatie: Zeeland biedt een hoogwaardig recreatieproduct dat aansluit op 
de huidige en toekomstige marktontwikkelingen. 
 
Voor bestaande bedrijven ligt de nadruk op kwaliteitsverbetering en productinnovatie. Ook hier 
worden (beperkte) uitbreidingsmogelijkheden geboden om deze verbeteringsslag te financieren. 
Aanvullend wordt de mogelijkheid geboden voor nieuwvestiging van verblijfsrecreatieve initia-
tieven die in samenhang met een versterking van het landschap worden. Binnen de geschetste 
ontwikkelingsmogelijkheden wil de provincie samen met gemeenten, bedrijven en (nieuwe) 
investeerders door middel van een gebiedsgerichte aanpak uitwerking geven aan het realiseren 
van een beperkt aantal hotspots en de revitalisering van bestaande bedrijven in de kustzone. 
Vanuit het provinciale verkeer- en vervoerbeleid worden in de toeristische gebieden acties on-
dernomen om in het bijzonder gebruik van de fiets en het OV in recreatieve gebieden te ver-
sterken. Naast deze hoofdlijnen stelt de Provincie per sector aanvullende kaders. 
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Kamperen  
De kampeermarkt wordt al jaren gekenmerkt door een geleidelijke teruggang in de vraag. Dit 
terwijl het aanbod aan kampeerplaatsen, ook in Zeeland, nog steeds toeneemt. Het aanbod van 
kampeerplaatsen in Zeeland is groot, maar ook divers. Er zijn topbedrijven met een hoog kwali-
teitsniveau, maar ook bedrijven aan de onderkant van de markt. Om minimaal het huidige kwa-
liteitsniveau te kunnen blijven bieden tegen de hiervoor noodzakelijke tarieven is het niet wen-
selijk dat het aanbod aan kampeerplaatsen in Zeeland verder toeneemt. Bij kwaliteitsverbete-
ring en revitalisering van kampeerbedrijven neemt het aantal kampeerplaatsen geleidelijk af, 
omdat hoogwaardiger vormen van verblijfsrecreatie worden aangeboden. Kampeerplaatsen die 
als gevolg hiervan vrijkomen, kunnen opnieuw in de markt worden gezet.  
De Provincie verwacht van gemeenten dat zij dit in hun beleid uitwerken, zodat het aantal kam-
peerplaatsen per saldo ongeveer gelijk blijft. Tevens is het noodzakelijk dat gemeenten hoge 
eisen stellen aan de verdere ontwikkelingsruimte voor de kampeersector.  
 
Recreatiewoningen  
Aan de realisatie van nieuwe recreatiewoningen met een verblijfsrecreatieve bestemming zijn 
specifieke voorwaarden gekoppeld. Het gaat achtereenvolgens om:  
 Een centrale exploitatie voor bedrijfsmatige verhuur én bedrijfsmatig beheer van het park, 

die bestemmingsplanmatig en contractueel dient te worden vastgelegd;  
 Tenminste de ondergrond waarop de gemeenschappelijke voorzieningen worden gereali-

seerd (o.a. infrastructuur, centrumvoorzieningen etc.) zijn in eigendom van één partij. 
Daarbij kan worden overwogen de ondergrond van het gehele park in eigendom van één 
partij te houden (bijv. via erfpacht);  

 De financiële haalbaarheid wordt aangetoond van een (langdurige) bouw, beheer en ver-
huurexploitatie;  

 De bedrijfsmatig beheerder door middel van privaatrechtelijke overeenkomsten zorg draagt 
voor de kwalitatieve instandhouding van het gehele park. Op deze manier wordt het be-
schikbare recreatieve verhuuraanbod ook daadwerkelijk in de markt gezet, blijft de verhuur 
gebundeld bij één aanbieder en kan een kwalitatief beter verhuurproduct worden gewaar-
borgd. Daarbij is het overigens niet verplicht dat eigenaren de recreatiewoningen ook 
daadwerkelijk jaarrond voor verhuur aanbieden. Permanente bewoning binnen een recrea-
tieve bestemming is niet toegestaan. Gemeenten worden geacht dit te handhaven. 

 
Waterrecreatie en jachthavens 
Doelstelling: Zeeland biedt een hoogwaardig waterrecreatieproduct dat aansluit op de huidige 
en toekomstige marktontwikkelingen 
 
De Provincie faciliteert de groei van het aantal ligplaatsen in de Zeeuwse wateren en de bijbe-
horende voorzieningen, met het oog op kwaliteitsverbetering. De Provincie geeft met hotspots 
aan waar jachthavenontwikkeling economisch het meest wenselijk en kansrijk wordt geacht. 
Criteria zijn onder andere economische potentie, mogelijke invloed op nautische veiligheid, be-
reikbaarheid via bestaande infrastructuur en landschap. De locaties zijn in de milieueffectrap-
portage (m.e.r.) voor het omgevingsplan globaal beoordeeld op mogelijke effecten op de aan-
wezige natuurwaarden. 
 
Naast deze hotspots wordt ook ruimte geboden voor nieuwe ontwikkelingen die aansluiten bij 
de kansen en locaties die zijn weergegeven op de recreatiekansenkaart. De kansenkaart kent 
géén exacte begrenzing, maar geeft een indicatie van potentieel kansrijke locaties voor jacht-
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havenontwikkelingen. In de kustzone en langs het Veerse meer is nieuwvestiging gekoppeld 
aan de transformatie van bestaande jachthavens. Dit kan op directe wijze, doordat een be-
staand bedrijf wordt getransformeerd of op indirecte wijze doordat nieuwvestiging van een be-
drijf bijdraagt aan de transformatie van een bestaand bedrijf. Voor bestaande bedrijven buiten 
deze locaties ligt de nadruk op kwaliteitsverbetering en productinnovatie. De Provincie maakt 
die initiatieven in ruimtelijke zin mogelijk, maar de vestiging van nieuwe jachthavens is hier niet 
mogelijk. Bij het toekennen van ligplaatsen moet de toegevoegde waarde voor werkgelegenheid 
en lokale en regionale economie een belangrijke rol spelen. Daarom wordt prioriteit gegeven 
aan het versterken van bestaande historische stadshavens als recreatief concentratiepunt en 
aan uitbreiding van bestaande jachthavens in combinatie met revitalisering en transformatie 
van bestaande faciliteiten. 
 
Verevening 
Met het principe van verevening heeft de provincie een regeling waarin (extra) ontwikkelings-
ruimte wordt geboden en tegelijkertijd wordt geïnvesteerd in het versterken van de kwaliteit 
van de omgeving. De uitgangspunten voor deze regeling zijn vastgelegd in een provinciale 
handreiking en het convenant met alle Zeeuwse gemeenten. De provincie benadrukt dat bij 
toepassing van het vereveningsprincipe altijd sprake moet zijn van een duidelijke relatie tussen 
het initiatief en de te leveren investering in de omgevingskwaliteit. Dit moet in principe recht-
streeks worden vormgegeven in het project of in de directe nabijheid. Als uitzondering kan een 
gemeente ook kiezen voor het instellen van een kwaliteitsfonds. Hiervoor is het echter wel 
noodzakelijk dat vooraf in het gemeentelijk beleid een relatie wordt gelegd tussen de geboden 
ontwikkelruimte en de kwaliteitsmaatregelen waar het fonds voor zal worden ingezet.  
 
Verordening ruimte provincie Zeeland 
Samenwerking tussen de provincie, andere overheden en maatschappelijke organisaties staat in 
het Omgevingsplan centraal. Een aantal uitgangspunten vindt de provincie van zo’n groot be-
lang dat ze worden opgenomen in een verordening die bindend is voor gemeenten. Met de 
aanpassing van het beleid, verandert ook de Ruimtelijke Verordening. Gedeputeerde Staten 
hebben daarom ook een Verordening ruimte provincie Zeeland vastgesteld. Hierin zijn onder 
andere regels voor uitbreiding van bedrijventerreinen en woonwijken, bescherming van natuur-
gebieden en regionale waterkeringen opgenomen. 
 
In de Verordening ruimte provincie Zeeland is artikel 2.5 ten behoeve van recreatie relevant. De 
overige aspecten zoals benoemd in de verordening komen in het hoofdstuk Kwaliteit van de 
leefomgeving waar relevant aan bod.  
 
‘Artikel 2.5 Recreatie 
1. In een bestemmingsplan waarin bestemmingen worden aangewezen dan wel regels worden 

gegeven voor een nieuw verblijfsrecreatieterrein of de uitbreiding van een verblijfsrecreatie-
terrein worden regels gesteld ter voorkoming van permanente bewoning.  

2. In de toelichting bij een bestemmingsplan voor een nieuw verblijfsrecreatieterrein of de 
uitbreiding van een verblijfsrecreatieterrein wordt aannemelijk gemaakt dat duurzaam be-
heer en onderhoud van het terrein is gewaarborgd.  

3. In een bestemmingsplan waarin kleinschalige kampeerterreinen worden toegelaten of waar-
in voor deze terreinen regels worden gegeven worden zodanige regels gesteld dat op deze 
terreinen ten hoogste 25 kampeermiddelen zijn toegelaten, waarvan 20% met een maxi-
mum van 5 kampeermiddelen permanent zijn toegestaan.  
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4. In afwijking van het derde lid mag de op het tijdstip van inwerkingtreding van deze veror-
dening bestaande situatie positief worden bestemd.’ 

3.3  Gemeentelijk beleid 

Regiovisie de Bevelanden 
De Bevelanden vormen binnen Zeeland in sociaal-maatschappelijk opzicht één samenhangend 
en geografisch duidelijk begrensd gebied. De 5 gemeenten in de Bevelanden, Borsele, Goes, 
Noord-Beveland, Kapelle en Reimerswaal, functioneren ook steeds meer als regio en willen in-
vulling geven aan intergemeentelijke samenwerking. Met name op het vlak van economie en 
ruimtegebruik is het van belang om als regio sterker te staan en knelpunten en vraagstukken 
op regionaal niveau aan te pakken. De regiovisie wordt gevoed door een drietal thematische 
ruimtelijke visies, die afzonderlijk ingaan op de geprioriteerde thema's wonen, werken, recre-
eren.  
 
Voor de visie op recreatie in de Bevelanden worden de volgende doelstellingen geformuleerd: 
 versterking van het aanbod door kwaliteitsverbetering van individuele voorzieningen; 
 completering en waar mogelijk vergroting van het aanbod; 
 versterking van de samenhang in het aanbod, onder meer door het stimuleren van 

elkweervoorzieningen. 
 

 
Figuur 8: Recreatiekaart 
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Noord-Beveland 
Rust, ruimte en ruime watersportmogelijkheden maken het gebied aantrekkelijk voor de vesti-
ging van verblijfsrecreatie. De verblijfsrecreatieve hoofdstructuur wordt gevormd door de zone 
langs het Veerse Meer, de Noordzee en een gedeelte van de Oosterscheldekust. Daarmee 
speelt het gebied perfect in op haar primaire aantrekkingskracht: het water. Verdere verstede-
lijking van het buitengebied wordt niet voorgestaan; integendeel met de realisering van de 
groenblauwe slinger wordt aan rust en ruimte een nieuwe dimensie toegevoegd. Het accent ligt 
op kwaliteitsverbetering van de aanwezige verblijfsrecreatie, waarbij ingespeeld dient te worden 
op de toenemende behoefte aan luxe en comfort. Om dit te kunnen bereiken zal dit in veel ge-
vallen gepaard gaan met oppervlaktevergroting. Dit zal met name aan de orde zijn bij de wat 
oudere verblijfsrecreatiecomplexen. Ook uitbreiding van het aantal plaatsen - mits goed inge-
past - teneinde de vraag te kunnen accommoderen is in dit gebied nog zeer wel denkbaar. De 
voormalige landbouwhavens van Kamperland en Kortgene bieden een uitgelezen mogelijkheid 
om uitbreiding van het aantal ligplaatsen in jachthavens te realiseren en om in de omgeving 
ervan tot vernieuwing en vergroting van andere verblijfsaccommodaties te komen. In de Ge-
biedsvisie Rondom het Veerse Meer is de potentie van Kamperland en Kortgene onderkend en 
wordt de doelstelling uitgesproken om hier nieuwe recreatiefstedelijke gebieden toe te voegen. 
Marktpartijen zijn inmiddels al met de gemeente bezig hier invulling aan te geven. 
 

 
Figuur 9: locatie kampeerterreinen 

 
Kampeervormen 
Onder kampeervormen zijn campings en mini-campings opgenomen. Het meest in het oog 
springend is de concentratie van campings op Noord- Beveland. Vooral rond Kamperland, Kort-
gene en Colijnsplaat is hier sprake van. Daarnaast is ook sprake van een concentratie bij Wolp-
haartsdijk. Het merendeel van de campings in de Bevelanden bevindt zich langs of vlakbij de 
kust van de Westerschelde, Oosterschelde en het Veerse Meer. De bekendste (grote) campings 
zijn De Schotsman en De Roompot bij Kamperland. Hierbij gaat het om campings in combinatie 
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met een vakantiepark en daarbij behorende voorzieningen, waardoor iets extra’s wordt gebo-
den. 
 

 
Figuur 10: Locatie vakantieparken 

 
Vakantieparken 
Opvallend is dat de meeste vakantieparken in de Bevelanden zich concentreren op Noord-
Beveland. De vakantieparken Noordzee residence de Banjaard en Roompot Beach resort zijn 
het meest bekend.  
 
Jachthavens  
De jachthavens concentreren zich langs twee grote wateren in de Bevelanden, de Oosterschel-
de en het Veerse Meer. Een uitzondering hierop vormen de jachthavens in de stad Goes. Via 
het havenkanaal naar het Goese Sas staan deze in verbinding met de Oosterschelde. Langs de 
Westerschelde liggen de kleinschalige jachthavens van Ellewoutsdijk en Hoedekenskerke. De 
meest opvallende concentraties zijn aanwezig bij Kamperland en Wolphaartsdijk. 
 
Structuurvisie Noord-Beveland 
Middels de Structuurvisie Noord-Beveland, welke is vastgesteld door de gemeenteraad op 30 
oktober 2008, is de visie op het samenhangend gemeentelijk ruimtelijk beleid voor de lange 
termijn vorm gegeven. De visie heeft tot doel richting en sturing te geven aan toekomstige 
ontwikkelingen en initiatieven. Daarnaast is een uitvoeringsprogramma opgenomen, waarin 
wordt aangegeven op welke wijze beleidsdoelstellingen verwezenlijkt kunnen worden. Voor het 
te voeren ruimtelijk beleid voor Noord-Beveland worden twee centrale beleidsdoelen gehan-
teerd. Ten eerste dient Noord-Beveland zich zodanig te ontwikkelen dat er sprake is van een 
versterking van de identiteit. Ten tweede dienen kwalitatieve ontwikkelingen gestimuleerd en 
kwantitatieve ontwikkelingen beheerst te worden om zodoende de basiskwaliteiten te behou-
den. De kaart uit de Structuurvisie Noord-Beveland is opgenomen in figuur 11. 
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Figuur 11: Structuurvisiekaart 

 
Toerisme en recreatie 
De verblijfsrecreatieve hoofdstructuur op Noord-Beveland wordt gevormd door de zone langs 
het Veerse Meer, de Noordzee en een gedeelte van de Oosterscheldekust. Daarmee speelt het 
gebied in op haar primaire aantrekkingskracht: het water.  
 
Toerisme en recreatie is al een belangrijke economische drager en de betekenis ervan zal in de 
komende periode eerder toe- dan afnemen.  
 
Het accent van het ruimtelijk beleid ligt op kwaliteitsverbetering van de aanwezige verblijfsre-
creatie, waarbij ingespeeld dient te worden op de toenemende behoefte aan kwaliteit en diffe-
rentiatie. Om dit te kunnen bereiken zal dit in veel gevallen gepaard gaan met oppervlaktever-
groting. 
 
Langs het Veerse Meer zijn de meeste verblijfsaccommodaties voorhanden. Vakantieparken, 
campings en jachthavens drukken een stempel op zowel de noord- als de zuidzijde van het 
Veerse Meer. Hotelfaciliteiten zijn minder aanwezig. Het Veerse Meer wordt gezien als de ver-
bindende schakel, waarbij het aanbeveling verdient dat ontwikkelingen aan de noordzijde 
(Noord-Beveland) en aan de zuidzijde (Omgeving Wolphaartsdijk) zo mogelijk op elkaar betrok-
ken zijn en waar mogelijk elkaar versterken. 
 
Voor de watersport zijn er - dankzij de unieke ligging aan groot en klein vaarwater - economi-
sche potenties voor enige groei (onder andere jachthavenaccommodatie, duiksport, watersport-
artikelen). 
 



Bestemmingsplan ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ – Toelichting, 30 april 2015 

 

21

Tevens zijn er goede kansen voor uitbouw van de dagrecreatie, waaronder het agrotoerisme. 
Een zeer belangrijk element daarin is de uitbouw van een samenhangende routestructuur: een 
netwerk van recreatieve verbindingen tussen dorpen, steden, recreatieve voorzieningen en at-
tractiepunten.  
 
Eindeloos Eiland Noord-Beveland - Visie toerisme Noord-Beveland 2011-2020 
Noord-Beveland staat bekend als een hoogwaardig gebied voor toerisme en recreatie. De visie 
beoogd om door verlenging van verblijf van zowel vaste gasten als nieuwe doelgroepen een 
hogere besteding te bewerkstelligen. Speerpunt van het beleid is dan ook het creëren van de 
beleving: 
 geef de bezoeker een gevoel van 'thuiskomen' en 'zichzelf kunnen zijn'; 
 de kernwaarden zijn de open natuur, water en de water-landrelatie; 
 het moet avontuurlijker, insteken op actievere vormen van recreatie; 
 ook insteken op hoogwaardige beleving van de kwaliteit. 
In 2016 wordt een tussentijdse evaluatie gehouden om in kaart te brengen of bijstelling nodig 
is. 
 
Groene Oase in de Delta (toeristische visie) 
Voor de gemeente Noord-Beveland is recreatie en toerisme een belangrijke economische sector. 
De werkgelegenheid in deze sector vormt een zeer aanzienlijk deel van de totale werkgelegen-
heid op Noord-Beveland. Ook fungeren recreatie en toerisme als belangrijke basis voor de aan-
wezige voorzieningen. 
 
De conclusies uit de visie zijn: 
 Noord-Beveland is geen echt vakantie-eiland: de nadruk ligt op de vaste gebruikers op 

camping en in havens; 
 Noord-Beveland is een ‘B-product’ voor kustvakanties: de indruk bestaat dat men pas voor 

Noord-Beveland als vakantiebestemming kiest wanneer er geen aantrekkelijker alternatie-
ven zijn; 

 De sterke zijden liggen vooral in rust, ruimte en de vele variëteiten in water en de kwaliteit 
van de aanwezige verblijfsvoorzieningen; 

 Een bedreiging wordt gevormd door de kwetsbaarheid van de structuur voor met name de 
kostenstijging waarmee bedrijven geconfronteerd worden om hun huidig niveau te kunnen 
behouden; 

 Het huidige product Noord-Beveland sluit onvoldoende aan op markten welke in staat zijn 
de noodzakelijke groei in omzet te realiseren. Voor een meer op vakantiemarkten gericht 
product zijn eigentijdse voorzieningen essentieel, zowel op de bedrijven als in de omgeving. 
De vakantiegast wil beleven en ondernemen tijdens het verblijf; 

 Hiermee staat de kwaliteit en de continuïteit van het toeristisch recreatief product onder 
druk en daarmee de werkgelegenheid in vele sectoren en het voorzieningenniveau op het 
eiland; 

 Het totale eiland zal op de duur in allerlei opzichten gaan verschralen. 
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Om het toerisme op Noord-Beveland te bevorderen zal in de eerste plaats gekomen moeten 
worden tot een betere benutting van de bestaande capaciteit. Een betere benutting die leidt 
tot: 
 Een grotere differentiatie; 
 Een groter maatschappelijk rendement; 
 Een groter economisch nut; 
 Een hogere ruimtelijke kwaliteit. 
 
Welstandsnota gemeente Noord-Beveland 
Doel van de Welstandsnota is inzicht te verschaffen in het huidige en het toekomstige wettelijke 
beleidskader omtrent welstandtoetsing en het opstellen van zogenaamde ‘loketcriteria’ voor veel 
voorkomende bouwwerken (dakkapellen, aan en uitbouwen, bijgebouwen e.d.). Tevens bevat 
de Welstandsnota gebiedsgericht welstandsbeleid voor Noord-Beveland. In de Welstandsnota 
wordt opgenomen welke welstandscriteria er gelden in welke straat, in welk dorp en in het bui-
tengebied. Voor bungalowparken geldt een regulier welstandsniveau. 

3.4  Toetsing beleidskaders 

Het voorliggende bestemmingsplan betreft overwegend een conserverend plan. Met name de 
bestaande situatie is bestemd. Het hiervoor beschreven beleid heeft bij het opstellen van het 
voorliggende plan als kader gefungeerd. In het kader van de kwaliteitsverbetering (vergroting 
oppervlakte per eenheid), is het oppervlak van het plangebied iets uitgebreid en is de begren-
zing daarom aangepast. De recreatieconcentratie komt zo tot een logisch stedenbouwkundige 
afronding, overigens met het behoud van het aantal eenheden. Daarnaast worden er een aantal 
nieuwe ontwikkelingen mogelijk gemaakt, namelijk de realisatie van 20 extra strandslaaphuisjes 
naast de 40 reeds vergunde strandslaaphuisjes en de toevoeging van de functies reparatie- en 
onderhoudswerkzaamheden aan boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers, alsmede 
handel in boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers en de verkoop van benodigdheden 
(watersportartikelen) voor recreatievaartuigen en de watersportrecreant. In de volgende ali-
nea’s wordt deze ontwikkeling getoetst aan het provinciaal en gemeentelijk beleid.  
 
De provinciale doelstelling ten aanzien van verblijfsrecreatie is het bieden van een hoogwaardig 
recreatieproduct dat aansluit op de huidige en toekomstige marktontwikkelingen. Voor bestaan-
de bedrijven ligt de nadruk op kwaliteitsverbetering en productinnovatie. Ook vanuit het ge-
meentelijk recreatiebeleid ligt het accent op kwaliteitsverbetering van de aanwezige verblijfsre-
creatie, waarbij ingespeeld dient te worden op de toenemende behoefte aan kwaliteit en diffe-
rentiatie. Om dit te kunnen bereiken zal dit in veel gevallen gepaard gaan met oppervlaktever-
groting.  
 
Strandslaaphuisjes 
De beoogde strandslaaphuisjes betreffen een vernieuwend hoogwaardig recreatieproduct. Het 
is een nieuwe typologie, zowel de vormgeving als de ligging is uniek. Op deze wijze wordt het 
verblijfsrecreatieve aanbod op deze locatie verbreed om de recreatieconcentratie toekomstbe-
stendig te maken.  
 
Aan de realisatie van nieuwe strandslaaphuisjes met een verblijfsrecreatieve bestemming zijn 
specifieke voorwaarden gekoppeld. Aan al deze voorwaarden wordt voldaan. De exploitatie voor 
verhuur en beheer van het park zal centraal plaatsvinden. Van de gemeenschappelijke voorzie-

maarlmauri
Markering

maarlmauri
Markering
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ningen gelegen op het bestaande park zal gebruik worden gemaakt. Er worden geen nieuwe 
gemeenschappelijke voorzieningen aangelegd. De ondergrond van het gehele park is in eigen-
dom van één partij. De financiële haalbaarheid is aangetoond, zie hoofdstuk 7. Tot slot maakt 
de verblijfsrecreatieve bestemming permanente bewoning onmogelijk. 
 
De ‘Thematische regiovisie de Bevelanden’ stelt t.a.v. het thema ‘Recreëren’ complementering 
en waar mogelijk vergroting van het aanbod voorop. De diversiteit van recreatieconcentratiege-
bieden dient te worden bevorderd. 
 
De structuurvisie Noord-Beveland stelt dat de gemeente er naar streeft om de positie van de 
recreatie in de toekomst te behouden en waar mogelijk te versterken, in beginsel echter niet in 
kwantitatieve zin. Dit zou niet stroken met de kwaliteiten die het eiland voor de toerist biedt, 
namelijk een goede combinatie van ruimte, rust, water en vermaak. Gezien het feit dat strand-
slaaphuisjes een relatief nieuwe vorm van verblijfsrecreatie vormen mag worden aangenomen 
dat deze vorm van verblijfsrecreatie niet is meegewogen in de structuurvisie. 

 
Teneinde de gewenste toeristische omzetgroei te kunnen bereiken is in de toeristische visie 
‘Groene Oase in de Delta’ gekozen voor een combinatie van marktpenetratie en productontwik-
keling. Ten behoeve van het ontwikkelen van nieuwe producten wordt als uitgangspunt gehan-
teerd dat aansluiting gezocht moet worden bij de huidige sterke zijden, te weten water en ruim-
te. Bij de stranden en aan de oevers dient er veel differentiatie te zijn om een zo breed mogelijk 
scala aan verblijfsvarianten te bieden. 
 
Gezien bovengenoemde argumentatie is mogelijk om 20 extra strandslaaphuisjes te realiseren 
op het Sophiastrand en is ook de kwaliteitsverbetering geborgd. 
 
Botenstalling Anna Frisoweg 2 
Het provinciale beleid, dat een uitvloeisel is van het rijksbeleid, ten aanzien van waterrecreatie 
en jachthavens ziet met name op de stimulering van kwaliteitsverbetering en productinnovatie. 
Er wordt prioriteit gegeven aan uitbreiding van bestaande jachthavens in combinatie met revita-
lisering en transformatie van bestaande faciliteiten. 
 
Het toevoegen van de functies reparatie- en onderhoudswerkzaamheden aan boten, overige 
recreatievaartuigen en botentrailers, alsmede handel in boten, overige recreatievaartuigen en 
botentrailers en de verkoop van benodigdheden (watersportartikelen) voor recreatievaartuigen 
en de watersportrecreant aan een bestaande botenstalling gelegen naast de jachthaven kan 
worden geschaard onder revitalisering en transformatie van bestaande faciliteiten in relatie tot 
de jachthaven. 
 
De hoofddoelstelling van het provinciaal beleid is zorgvuldig ruimtegebruik, herstructurering van 
bebouwde terreinen/gebieden en bundeling van functies. In dit kader zijn bepalingen gesteld 
over de ontwikkeling van bedrijvigheid en detailhandel. De beoogde wijziging van het plan be-
treft een toevoeging van nevenfuncties ter plaatse van een bestaande loods, er vindt dan ook 
geen verrommeling plaats van het buitengebied. Daarbij wordt opgemerkt dat het nevenfunc-
ties zijn. De nieuwe activiteiten zijn gelieerd aan de bestaande functie van botenstalling en de 
naastgelegen jachthaven. 
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4 KWALITEIT VAN DE LEEFOMGEVING  

4.1  Bodem 

Wettelijk is bepaald dat een omgevingsvergunningplichtig bouwwerk niet mag worden gebouwd 
op een zodanig verontreinigd terrein, dat schade of gevaar is te verwachten voor de gezond-
heid van de gebruikers of het milieu. 
 
Het voorliggende plan betreft overwegend een conserverend plan. Een bodemonderzoek is voor 
dat gedeelte niet nodig.  
De beoogde ontwikkelingen zien enerzijds op 20 extra strandslaaphuisjes. De constructie van 
deze huisjes is zodanig dat de bodem vrijwel niet geroerd wordt. Daarbij wordt opgemerkt 
wordt dat de grond op dit moment een intensieve ‘gevoelige’ gebruiksfunctie heeft, namelijk 
strand. Op basis van de historie van deze grond is het niet aannemelijk dat een bodemonder-
zoek nodig is. Er hebben geen bodembelastende activiteiten plaatsgevonden. Het aspect bodem 
vormt derhalve geen belemmering voor de realisatie van de extra strandslaaphuisjes. Het toe-
voegen van de functies handel in boten, jetski’s en trailers, alsmede de handel in watersportar-
tikelen en het verrichten van reguliere onderhouds- en servicewerkzaamheden aan boten en 
jetski’s aan de bestaande botenstalling vormen geen nieuwe gevoelige bestemming. Bovendien 
wordt ten behoeve van de toevoeging van deze functies de bodem niet geroerd. Een bodemon-
derzoek ten behoeve van deze wijziging is dan ook niet nodig. 

4.2  Cultuurhistorie en Archeologie  

Cultuurhistorie 
Per 1 januari 2012 is de Monumentenwet 1988 gewijzigd en gelijktijdig, als gevolg daarvan, ook 
het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Hiermee is het wettelijk verplicht om in de toelichting van 
een bestemmingsplan een beschrijving op te nemen van de wijze waarop met de in het gebied 
aanwezige cultuurhistorische waarden en in de grond aanwezige of te verwachten monumenten 
rekening is gehouden. Naast archeologie dienen ook de facetten historische (stede)bouwkunde 
en historische geografie te worden meegenomen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om 
zowel beschermde als niet formeel beschermde objecten en structuren. 
 
In het plangebied zijn geen rijksmonumenten of historische boerderijen aanwezig. Grenzend 
aan het plangebied is aan de Groeneweg 1 een kleine boerderij met garage aanwezig. Het lage 
huisje dateert uit de negentiende eeuw en heeft mogelijk een oudere kern. De woning heeft 
drie mintgroen geschilderde schuifvensters. Aan de zijkant bevinden zich luiken. Het woonhuis 
is redelijk authentiek zeker qua hoofdvorm. Voor de woning bevinden zich drie lindes. Het erf 
en de erfbeplanting zijn aangepast. 
 
Het binnendijks gelegen gedeelte van de recreatieconcentratie De Roompot is gelegen in de 
Mariapolder. De Mariapolder is een open, agrarisch gebied. De oppervlakte van de polder be-
draagt ongeveer 155 ha, oorspronkelijk 148 ha. De Mariapolder werd bedijkt op de schorren 
tussen de Rippolder en de Thoornpolder. De afwatering geschiedde tot vermoedelijk 1775 aan 
de noordzijde in de Roompot. Daarna via de Thoorn- en Geersdijkpolder naar de suatiesluis aan 
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de Willempolder. Vanaf 1961 vindt suatie plaats via het gemaal Willem. In o.a. 1927 zijn dijk-
verhogingen uitgevoerd.  
 
Het voorliggend bestemmingsplan betreft overwegend een conserverend plan. Daar waar ver-
anderingen plaats vinden is reeds een vergelijkbare functie toegestaan. Er zijn geen nieuwe 
(agrarische) gronden welke een andere bestemming krijgen. De cultuurhistorische waarden 
binnen het plangebied zullen derhalve niet veranderen. 
 

 
 

 
Figuur 12: Uitsnede gemeentelijk archeologiebeleid 2011, maatregelenkaart 1 

Archeologie 
Op 26 januari 2012 is het archeologiebeleid door de gemeenteraad van Noord-Beveland vastge-
steld. Het rapport bestaat uit een beleidsnota met een beleidskaart en toelichting. 
In Noord-Beveland zijn terreinen aanwezig met bekende waardes (rijksmonumenten, terreinen, 
stads- en dorpskernen), hoge verwachte waardes, gematigd verwachte waardes, lage verwach-
te waardes, maritieme verwachte waardes en terreinen zonder verwachte waarde. Binnen laag 
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1, 2 en 3 is het grootste deel van Noord-Beveland aangemerkt als categorie 4 ‘verwachte waar-
den hoog’.  
 
Noord-Beveland hanteert als uitgangspunt dat het gemeentelijk bodemarchief zoveel mogelijk 
ongestoord moet blijven (behoud in situ). Eventueel kunnen archeologische resten en sporen 
door opgraving veiliggesteld worden als technische aanpassingen aan het plan niet mogelijk 
zijn. De activiteit die tot bodemverstoring leidt, wordt begeleid door een deskundige. In deze 
visie voorziet het bestemmingsplan. 
Als bevoegde overheid (toetsing, selectie en besluitvorming) voert de gemeente een effectieve 
regie op doel en middelen en maakt daarbij vooral gebruik van de expertise van de Stichting 
Cultureel Erfgoed Zeeland. De beleidsnota is ook voorzien van een beslisboom om te zien of 
een ontwikkeling in het kader van de ruimtelijke ordening archeologieplichtig kan zijn. 
 
In een bestemmingsplan dient (met uitzondering van de maatregelcategorie 1, 7 en 8) een 
dubbelbestemming te worden opgenomen, ter bescherming van de verschillende archeolo-
gische waarden. Benoemde (bouw)werken en/of werkzaamheden kunnen niet worden uitge-
voerd dan nadat een archeologische (voor)onderzoek is verricht en/of een omgevingsvergun-
ning tot afwijking is verleend. Getoetst wordt of er sprake is van een aanvaardbare en/of on-
evenredige verstoring van behoudenswaardige archeologische waarden, zowel in directe als in 
indirecte zin. 
 
Volgens het gemeentelijk archeologiebeleid (figuur 12) is het plangebied aangemerkt met 5 
verschillende verwachtingswaarden, uitgezonderd de hoog waarden. Categorie 4 tot en met 8 is 
op het plangebied van toepassing. Daar waar categorie 4 van toepassing is geldt dat wanneer 
er een ontwikkeling plaatsvindt waarbij het plangebied groter is dan 250 m² én de grond dieper 
wordt geroerd dan 0,40 meter, een archeologisch vooronderzoek noodzakelijk is. Bij de andere 
categorieën gelden andere maatvoeringen. 
 
Dit gemeentelijk beleid verkrijgt voorrang boven het provinciaal beleid. In het bestemmingsplan 
is, onder meer ter bescherming van de archeologische (verwachte) waarden, een dubbelbe-
stemming opgenomen. 
 
Er zullen geen bodemverstorende bouwwerkzaamheden plaatsvinden, een archeologisch onder-
zoek is derhalve niet noodzakelijk. 

4.3  Water 

Water en ruimtelijke ordening hebben met elkaar te maken. Enerzijds is water één van de stu-
rende principes in de ruimtelijke ordening en kan daarmee beperkingen opleggen aan het ruim-
tegebruik. Anderzijds kunnen ontwikkelingen in het ruimtegebruik ongewenste effecten hebben 
op de waterhuishouding. Een goede afstemming tussen beiden is derhalve noodzakelijk om 
problemen, zoals wateroverlast, slechte waterkwaliteit, verdroging te voorkomen. Volgens het 
Bro is een watertoets in ruimtelijke plannen verplicht. In deze paragraaf wordt beschreven op 
welke wijze in het plangebied met water en watergerelateerde aspecten wordt omgegaan. 
 
Toetsing 
In overleg met het Waterschap Scheldestromen is aan de hand van het overzicht van indicatie-
ve ontwerprichtlijnen en toetsingscriteria uit de Handreiking Watertoets een advies voor het 
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plangebied gegeven. Per thema wordt in het overzicht aangegeven hoe de waterdoelstelling 
vanuit het waterschap luidt en in hoeverre/op welke wijze aan deze doelstelling uitvoering 
wordt uitgegeven door de ontwikkeling van het project. 
 

 

  
Figuur 13: Uitsnede Legger waterkeringen 2012 

 
Thema Waterdoelstelling Toetsing 

Veiligheid/ 
Waterkering 

Waarborgen veiligheidsniveau en daar-
voor benodigde ruimte. 

In het plangebied komen waterkeringen voor. Zo-
wel primaire als secundaire waterkeringen. Deze 
waterkeringen zijn op de verbeelding van het plan 
en in de regels behorend bij dit plan opgenomen. 
De transportroute gevaarlijke stoffen over water is 
niet van invloed op het plangebied (zie paragraaf 
Externe Veiligheid). 
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Wateroverlast (vanuit 
oppervlaktewater) 

Voldoende ruimte voor vasthouden/ 
bergen/afvoeren van water. Vergroten 
van de veerkracht van het watersys-
teem. 

Dit aspect is niet van toepassing op het conserve-
rende deel van het plan. Ten behoeve van de reali-
satie van 20 strandslaaphuisjes neemt het verhard 
oppervlak toe. Vanwege de ligging buitendijks is 
geen waterberging noodzakelijk. Ten aanzien van 
de functietoevoeging ter plaatse van de botenstal-
ling zal het verhard oppervlak ook niet toenemen. 

Watervoorziening/-
aanvoer 
 
 
 

Het voorzien van de bestaande functie 
van (grond- en/of oppervlakte-)water 
van de juiste kwaliteit water en de juiste 
hoeveelheid op het juiste moment. Het 
tegengaan van nadelige effecten van 
veranderingen in ruimtegebruik op de 
behoefte aan water. 

Er zullen geen wijzigingen plaatsvinden. 
 

Volksgezondheid (wa-
tergerelateerd) 

Minimaliseren risico watergerelateerde 
ziekten en plagen. Voorkomen van 
verdrinkingsgevaar/-risico’s via onder 
andere de daarvoor benodigde ruimte. 

Er is geen sprake van de aanleg van (extra) open 
water. 
 

Riolering/RWZI  
(inclusief water op 
straat/overlast) 

Afkoppelen van (schone) verharde op-
pervlakken in verband met reductie 
hydraulische belasting RWZI en trans-
portsysteem met beperken overstorten. 
Rekening houden met (eventuele beno-
digde filter)ruimte daarvoor. 

Bij nieuwe ontwikkelingen zal de zogenaamde afkop-
pelbeslisboom wordt toegepast.  

Bodemdaling Voorkómen van maatregelen die (extra) 
maaivelddalingen met name in zetting-
gevoelige gebieden kunnen veroorza-
ken. 

Er zullen geen veranderingen in het peilregiem 
plaatsvinden die voor bodemdaling zorgen. 

Grondwater 
overlast 

Tegengaan/verhelpen van grondwater-
overlast. 

Er zullen geen wijzingen t.a.v. de huidige grondwa-
terbeheersing plaatsvinden. 

Oppervlakte 
waterkwaliteit 

Behoud/realisatie van goede waterkwali-
teit voor mens en natuur 

Per 2009 is er voor alle boten een verbod op het 
lozen van toiletwater, ter bescherming van de wa-
terkwaliteit. Het afgekoppelde regenwater van daken 
en verhardingen is relatief schoon. Het te gebruiken 
materiaal van de afvoerleidingen moet voldoen aan 
het bouwbesluit.  
Het hemelwater wordt afgekoppeld/aangesloten op 
de riolering conform de door het waterschap ge-
hanteerde afkoppelbeslisboom. Er zijn (daardoor) 
geen nadelige gevolgen voor de waterkwaliteit. 

Grondwater 
Kwaliteit 

Behoud/realisatie van goede waterkwali-
teit voor mens en natuur. 

Er zijn geen veranderingen t.a.v. het huidige 
grondwaterregime. 

Verdroging Bescherming karakteristieke grondwa-
terafhankelijke ecologische waarden; 
m.n. van belang in/rond natuurgebieden 
(voor hydrologische beïnvloedingszone 
zie provinciaal Omgevingsplan). 

Er is geen sprake van het onttrekken van grondwater 
of het specifiek infiltreren van grondwater met als 
doel het later weer op te pompen in het plangebied, 
dus verdroging is hier niet aan de orde. 
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Natte Natuur Ontwikkeling/bescherming van een rijke 
gevarieerde en natuurlijk karakteristieke 
aquatische natuur. 

Het plangebied grenst niet direct aan natte natuur-
gebieden. Wel ligt het plangebied gedeeltelijke in 
kwetsbaar gebied. Een afweging ten opzichte van 
de nabijgelegen natuur heeft plaatsgevonden in een 
passende beoordeling, zie par. 4.4 

Onderhoud (smogelijk-
heid) waterlopen 

Oppervlaktewater dient adequaat on-
derhouden te worden. 

Rekening wordt gehouden met de regels van de 
Keur voor wat betreft de ruimte en bereikbaarheid 
voor onderhoudsstroken van de sloten gelegen in 
en grenzend aan het plangebied. 

Waterschapswegen Binnen het plangebied komen water-
schapswegen voor. 

Er vinden geen veranderingen plaats aan wegen in 
het plangebied. 

4.4  Ecologie / flora en fauna 

Op basis van de Vogel- en Habitatrichtlijn, de Flora- en Faunawet en de Natuurbeschermings-
wet is het van belang bij de ruimtelijke planvorming vooraf te onderzoeken welke dier- en plan-
tensoorten er voorkomen, wat hun beschermingsstatus is en wat de effecten zijn van de in-
greep op het voortbestaan van de gevonden soorten.  
 
In het kader van de Ecologische HoofdStructuur (EHS) zijn rondom het plangebied enkele dij-
ken aangewezen als bestaande natuur. Daarnaast zijn grenzend aan het plangebied Inlaag An-
na Friso, Inlaag Thoornpolder en een gedeelte van de Thoornpolder aangewezen als EHS-
gebied. 
 
Binnen het plangebied zijn het Sophiastrand en de daarbijbehorende duintjes aangewezen als 
Natura 2000 gebied. Daarnaast grenst het plangebied aan de Oosterschelde welke ook is aan-
gewezen als Natura 2000 gebied. 
 
De afwegingszone van 100 meter ten opzichte van natuurgebieden (gebaseerd op de Provincia-
le Ruimtelijke Verordening Zeeland) is in het onderhavige geval van toepassing ter plaatse van 
de beoogde strandslaaphuisjes en de beoogde toevoeging van functies ter plaatse van de bo-
tenstalling aan de Anna Frisoweg. Ten behoeve van deze afweging is een voortoets NB-wet 
uitgevoerd. 
 
Strandslaaphuisjes 
De Habitatrichtlijn en Flora- en Faunawet heeft evenwel ook betrekking op beschermde plan-
ten- en diersoorten buiten de aangewezen gebieden. Ten aanzien van de realisatie van de 
strandslaaphuisjes (20) is in opdracht van Arcus Projectontwikkeling door Arcadis een ‘Passende 
Beoordeling 60 Beach houses Sophiastrand – Wissenkerke’ uitgevoerd, d.d. 17 december 2014. 
 
Onderstaande tabel geeft een overzicht van de effecten en juridische consequenties van de 
realisatie van 20 Beach houses en het gebruik van deze 20 en 40 reeds bestaande huisjes op 
het Sophiastrand op kwalificerende habitattypen, habitatsoorten en vogelsoorten van de Oos-
terschelde. 
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Kwalificerende waarde Aanwezigheid in onder-

zoekgebied 

Effect Juridische consequentie 

Habitattypen 

H1160 Grote baaien 

H1310A Zilte pionier be-

groeiingen (zeekraal) 

H1320 Slijkgrasvelden 

H1330A Schorren en zilte 

graslanden 

H7140B Overgangs- en 

trilvenen (veenmosrietlan-

den) 

Ja Nee Nee 

H1330B Schorren en zilte 

graslanden 

Nee Nee Nee 

Habitatsoorten 

H1340 *Noordse woelmuis Nee Nee  

H1365 Gewone zeehond Ja Tijdelijke negatieve effec-

ten door heiwerkzaamhe-

den 

Nee (mits aanvullende 

maatregelen worden ge-

troffen, zie paragraaf 6.2) 

Vogelrichtlijnsoorten 

Broedvogels Nee Mogelijk door toename 

recreatie bij inlagen 

Nee (mits aanvullende 

maatregelen worden ge-

troffen, zie paragraaf 6.2) 

Niet-broedvogels 

Overtijende vogels Ja Mogelijk door toename 

recreatie bij inlagen 

Nee (mits aanvullende 

maatregelen worden ge-

troffen, zie paragraaf 6.2) 

Foeragerende vogels Ja Nee Nee 

    

Beschermd Natuurmonument 

Weids karakter en onge-

reptheid (natuurschoon) 

Ja, maar beperkt Ja Nee 

Rust (voor fauna) Nee Nee Nee 

Tabel 1: Overzicht van de effecten en juridische consequenties op kwalificerende habitattypen, habitatsoorten en vogel-
soorten. (Bron: rapport ‘Passende Beoordeling 60 Beach houses Sophiastrand – Wissenkerke’ uitgevoerd, d.d. 17 de-
cember 2014) 
 
Het aspect ecologie/flora en fauna vormt derhalve geen belemmering voor de realisatie van 
strandslaaphuisjes op het Sophiastrand, mits de volgende maatregelen worden getroffen. 
 
Maatregelen 
Om negatieve effecten op kwalificerende waarden van het Natura 2000-gebied Oosterschelde 
te voorkomen, worden onderstaande maatregelen voorgesteld met betrekking tot de realisatie 
van 20 Beach Houses en het gebruik van de 60 huisjes: 
 Zeehonden 

Maak gebruik van een ‘slow start’ voor de heiwerkzaamheden om negatieve effecten op 
zeehonden zoveel mogelijk te beperken.  
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 Broedvogels 
Om verstoring tijdens de realisatiewerkzaamheden te voorkomen dient het strand en het 
duin kort  voorafgaand aan de werkzaamheden door een deskundig ecoloog onderzocht te 
worden op aanwezigheid van broedparen van kwalificerende broedvogels. Indien er broed-
paren van kwalificerende broedvogels tijdens de inventarisatie worden geconstateerd, die-
nen de werkzaamheden uitgesteld te worden tot na afloop van de broedtijd. 

 Broedvogels en niet-broedvogels 
De potentiele toename van verstoring van vogelrijke inlagen in de nabijheid van het So-
phiastrand als gevolg van de toename van het aantal recreanten is niet uit te sluiten. Maat-
regelen om met name wandelaars op de dijk en in de inlagen te beperken om zodoende de 
mogelijk toenemende verstoring als gevolg van het project te voorkomen zijn gewenst. 
Hierbij kan men denken aan: 

 Maatregelen korte termijn: 
- Voorkom bestaande en toekomstige verstoring van de vogels in de Inlaag Thoornpolder 

door het plaatsen van een afdoende afrastering van het natuurgebied zodat dit niet be-
treden kan worden en er geen loslopende honden in kunnen. 

- Plaats informatieve bebording bij de Inlaag Thoornpolder die de waarden en de kwets-
baarheid van de natuur en de effecten van verstoring aangeeft. 

 Maatregelen langere termijn: 
Overleg met het Waterschap Scheldestromen, als eigenaar/beheerder van de zeedijk en de 
binnendijkse onderhoudsweg ter hoogte van de Inlaag Thoornpolder, over de mogelijkhe-
den structurele maatregelen te treffen om het recreatief gebruik op dit dijktraject te regule-
ren. Een goede maatregel zou zijn het uitrasteren van de zeedijk vanaf het buitendijkse on-
derhoudsweg tot de binnendijkse onderhoudsweg en het geheel permanent in begrazing 
nemen van de zeedijk met schapen. Op deze wijze wordt voorkomen dat op de kruin van 
de dijk wordt gewandeld, wat, vanwege de silhouetwerking, tot de meeste verstoring leidt. 
Wandelen over de binnendijkse en buitendijkse onderhoudsweg blijft mogelijk. Honden die-
nen bij de binnendijkse onderhoudsweg te worden geweerd. Het alternatief is integrale be-
grazing vanaf de buitendijkse onderhoudsweg tot en met de inlaagdijk, met veeroosters 
aan begin en eind van de binnendijkse onderhoudsweg, zodat over de binnendijkse onder-
houdsweg kan worden gewandeld. Mogelijk kan de integrale begrazing ook worden uitge-
breid tot en met de Inlaag Keihoogte.  Partijen voor een overleg over de verschillende mo-
dellen voor (integrale) begrazing zijn, naast het waterschap, Stichting Het Zeeuwse Land-
schap, gemeente Noord-Beveland en Roompot Recreatie bv. 

 

Vergunning NB-wet 
Een vergunning in het kader van de Natuurbeschermingswet is vereist als er sprake is van ver-
slechtering van habitattypen en mogelijke significante verstoring van soorten. Tabel 1 laat zien 
dat voor het de gewone zeehond, broedvogels en niet‐broedvogels negatieve effecten voorzien 
zijn. Door het treffen van aanvullende maatregelen, zie de aanbevelingen in voorgaande para-
graaf, kunnen deze negatieve effecten zo veel mogelijk worden voorkomen. Wanneer de voor-
gestelde mitigerende maatregelen getroffen en geborgd worden in een vergunning in het kader 
van de Nb-wet zijn deze effecten, ook met cumulatie, niet significant. 
 
Botenstalling Anna Frisoweg 
Door Arcadis is hiervoor een ecologische quickscan uitgevoerd, ‘Quickscan natuurwetgeving 
Jachthaven Servicecentrum, Beach Resort De Roompot’, d.d. 7 april 2015 (bijlage 3). De con-
clusie is dat indien de in het rapport opgenomen randvoorwaarden en uitgangspunten voor het 
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plan worden nageleefd, de wijziging in het bestemmingsplan doorgang kan vinden zonder over-
tredingen van de vigerende natuurwetgeving en natuurbeleid. Om overtredingen van de vige-
rende natuurwetgeving te voorkomen is de volgende randvoorwaarde verplicht: De groenstruc-
turen en bosjes aanwezig op en langs het terrein blijven in de toekomst behouden. Dit groen 
zorgt voor beperkte uitstraling van effecten naar de omgeving.  

4.5  Milieuhinder 

Bedrijven en milieuzonering 
Door het aanbrengen van een zone tussen bedrijvigheid en gevoelige bestemmingen (zoals 
woningbouw) kan de overlast ten gevolge van bedrijfsactiviteiten zo laag mogelijk gehouden 
worden. Zonering is met name van toepassing bij nieuwbouw van woningen en andere gevoeli-
ge functies in de directe omgeving van een bedrijf en bij vestiging van een nieuw bedrijf in de 
directe omgeving van gevoelige bestemmingen.  
 
De voorliggende situatie heeft betrekking op een bestaande jachthaven met verschillende voor-
zieningen in een bestaande recreatieconcentratie. De recreatiewoningen worden aangemerkt 
als milieugevoelige bestemmingen. De jachthaven is een recreatieve inrichting en wordt als 
milieubelemmerende bestemming beschouwd.  
 
In de publicatie ‘Bedrijven en Milieuzonering’ van de VNG (2009) zijn jachthavens met verschil-
lende voorzieningen ingedeeld in milieucategorie 3.1. Geluid is de dominante milieufactor met 
een geadviseerde minimale afstand van 50 meter. Daarbij wordt aangegeven met de letter C 
dat het gaat om een continue activiteit, waardoor er ook geluidbelasting in de avond en nacht 
te verwachten is. De meest nabijgelegen recreatiewoningen zijn op 45 meter afstand van de 
jachthaven gelegen. 
 
Het recreatieterrein beschikt over verschillende voorzieningen zoals: een supermarkt, een was-
serette, een tennisbaan, een bowlingbaan, een restaurant en een zwembad. De voornoemde 
voorzieningen betreffen allen voorzieningen ten dienste van de recreanten welke verblijven in 
de recreatiewoningen op het terrein. Vanwege het overwegend conserverende karakter van het 
plan vinden er vrijwel geen veranderingen plaats. Derhalve is ervoor gekozen de gevestigde 
bedrijven/voorzieningen van een daarop toegesneden bestemming te voorzien. Nieuwvestiging 
van bedrijven binnen het plangebied wordt niet voorgestaan.  
 
Botenstalling Anna Frisoweg 
Opgemerkt wordt dat er wel een functietoevoeging plaats vindt aan de Anna Frisoweg ter 
plaatse van de botenstalling. De functies die beoogd worden op de onderhavige locatie zijn: 
- reparatie van en onderhoud aan boten, met uitzondering van het stralen van boten; 
- handel in boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers; 
- verkoop van benodigdheden (watersportartikelen) voor recreatievaartuigen en watersport-

recreant. 
 
Op basis van de VNG-Brochure Bedrijven- en Milieuzonering (versie 2009) heeft:   
- de reparatie van en het onderhoud aan boten een milieuhindercategorie van 3.2, met een 

richtafstand van 100 meter tot gevoelige bestemmingen; 
- de handel in boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers een milieuhindercategorie 

van 2 met een richtafstand van 30 meter tot gevoelige bestemmingen;  
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- de verkoop van benodigdheden (watersportartikelen) voor recreatievaartuigen en water-
sportrecreant een milieucategorie 1 met een richtafstand van 10 meter tot gevoelige be-
stemmingen.  

Uitgangspunt bij het bestemmingsplan ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ is dat repara-
tie- en onderhoudswerkzaamheden aan boten, uitgezonderd het afspuiten, plaatsvindt in de 
bestaande loods met gesloten deuren. Er zullen geen straalactiviteiten plaatsvinden, noch in de 
loods, noch daarbuiten. In de regels behorende bij het bestemmingsplan, zullen straalactivitei-
ten als verboden gebruik worden gereguleerd.  
 
Voor het afspuiten van de boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers is medio 2014 
een spuitplaats aangelegd. Deze activiteit zal derhalve niet in de bestaande loods plaatsvinden. 
De stalling van boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers zal tevens in de open lucht 
plaatsvinden. De handel in boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers en de verkoop 
van benodigdheden (watersportartikelen) voor recreatievaartuigen en de watersportrecreant zal 
deels in de bestaande loods, deels buiten de bestaande loods plaatsvinden. 
 
In de directe omgeving zijn de volgende functies aanwezig: 
- op ca. 130 meter vanaf de bestaande loods en op ca. 90 meter van de spuitplaats zijn de 

dichtstbijzijnde recreatiewoningen (Roompot Beach Resort) gelegen; 
- op ca. 71 meter vanaf de bestaande loods is camping ‘De ontdekking’ gelegen. In het voor-

liggende bestemmingsplan wordt hier tevens verblijfsrecreatie in de vorm van recreatieve 
nachtverblijven mogelijk gemaakt. 

 
Het onderhavige gebied laat zich functioneel vertalen als een gebied met matige tot sterke 
functiemenging. In gevolge de voormelde VNG-Brochure is er in een dergelijk geval sprake van 
een ‘gemengd gebied’. Direct naast wonen (recreatiewoningen) komen andere functies voor 
zoals winkels, horeca en kleine bedrijven en in casu een jachthaven (vgl. pag. 30 VNG-Brochure 
Bedrijven- en Milieuzonering 2009). In het onderhavige gebied is er sprake van onder meer de 
recreatieve, de bedrijfsmatige en de jachthaven functie. In het geval van een zogenaamd ge-
mengd gebied mag de richtafstand met één afstandsstap worden gereduceerd. Dit houdt in dat 
de richtafstand voor: 
- de reparatie van en het onderhoud aan boten een richtafstand van 50 meter heeft in plaats 

van 100 meter; 
- de handel in boten, overige recreatievaartuigen en botentrailers een richtafstand van 10 

meter heeft in plaats van 30 meter; 
- de verkoop van benodigdheden (watersportartikelen) voor recreatievaartuigen en water-

sportrecreant een richtafstand van 0 meter heeft in plaats van 10 meter. 
 
Geen van de hiervoor vermelde gevoelige bestemmingen vallen binnen de richtafstanden zoals 
die gelden voor het omgevingstype ‘gemengd gebied’. Voorts zullen de beoogde activiteiten op 
de verbeelding exact worden aangegeven met aanduidingsvlakken. Zo zal op de bestaande 
loods een aanduidingsvlak worden gelegd waaraan de milieucategorie 3.2 wordt gekoppeld. 
Daarnaast zal de exacte locatie van de afspuitplaats worden opgenomen. Kortom het aspect 
milieuhinder vormt geen belemmering voor de voormelde ontwikkelingen. 
 
Strandslaaphuisjes 
Ook vindt er een uitbreiding van de recreatieconcentratie plaats, namelijk de toevoeging van 20 
strandslaaphuisjes. Aangezien deze functie gelijk is aan de bestaande recreatieve functie hoeft 
geen rekening gehouden te worden met de milieuhinderafstand vanaf het bestaande recreatie-

maarlmauri
Markering
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terrein. Anderzijds dient wel een richtafstand van 10 meter aangehouden te worden ten aanzien 
van de op het strand aanwezige strandpaviljoen en surfschool. Ook dient de richtafstand van 50 
meter aangehouden te worden ten aanzien van de jachthaven. De strandslaaphuisjes worden 
alleen buiten deze zones mogelijk gemaakt. Dit is vastgelegd op de verbeelding van dit be-
stemmingsplan. 
 
Botenkraan 
Er zal in plaats van een mobiele botenkraan een vaste botenkraan worden gerealiseerd. De 
locatie komt exact overeen met hetgeen in dezen in het milieurechtelijke spoor is gereguleerd. 
Hierbij zij het navolgende nog opgemerkt. 
 
Het vigerende bestemmingsplan maakt het gebruik van de gronden ten behoeve van recreatie 
en jachthaven reeds mogelijk. De doeleindenomschrijving in artikel 5, lid 1, onder h, schrijft 
voor dat ook jachthavenvoorzieningen met bijbehorende gebouwen ten dienste aan de Recrea-
tieve doeleinden tot de mogelijkheden behoren. Onder jachthavenvoorzieningen dient in dezen 
ook een botenkraan geschaard te worden. In die zin wordt er ook al sinds enkele jaren, pas-
send binnen het gebruik van de bestemming, een mobiele botenkraan gehanteerd om de boten 
in en uit het water te hijsen.  
 
Daarbij zij tevens opgemerkt dat er in casu sprake is van een zogenaamd ‘gemengd gebied’ 
conform de VNG-Brochure Bedrijven- en Milieuzonering. In het geval van een zogenaamd ge-
mengd gebied mag de richtafstand met één afstandsstap worden gereduceerd. De richtafstand 
van de botenkraan ten opzicht van de recreatiewoningen is derhalve 30 meter. De recreatiewo-
ningen vallen daarbuiten, nu beoogd wordt de botenkraan op ca. 40 meter te plaatsen. Kortom 
het aspect milieuhinder vormt geen belemmering voor de voormelde verandering ten aanzien 
van de botenkraan. 
 
Geconcludeerd kan worden dat er geen belemmering vanuit milieuhygiënische optiek te ver-
wachten is. 

4.6  Geluidhinder 

Sinds 1 januari 2007 de nieuwe Wet geluidhinder (Wgh) van kracht. Geluidsgevoelige ontwikke-
lingen moeten aan deze wet worden getoetst. In de Wgh is bepaald dat de geluidsbelasting als 
gevolg van wegverkeerslawaai, spoorweglawaai en/of industrielawaai op de gevels van (ande-
re) geluidsgevoelige gebouwen getoetst moet worden aan de in de Wgh opgenomen (voor-
keurs)grenswaarden. 
 
Wegverkeerslawaai 
Ingevolge artikel 74 Wgh zijn in principe alle wegen gezoneerd. Uitzondering op deze regel zijn 
wegen waarvoor een maximum snelheid van 30 kilometer per uur geldt en woonerven. Voor 
gezoneerde wegen geldt een grenswaarde van 48 dB. Deze waarde wordt berekend op basis 
van Lden. Als een geluidzone geheel of gedeeltelijk binnen het plangebied valt, moet zoals aan-
gegeven in artikel 77 Wgh, bij de voorbereiding van een bestemmingsplan of een ruimtelijke 
onderbouwing bij een afwijkingsbesluit akoestisch onderzoek worden verricht naar de geluids-
belasting op nieuwe woningen en andere geluidsgevoelige bestemmingen binnen die geluidszo-
ne. 
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Op de wegen gelegen op het recreatieterrein mag overwegend niet harder worden gereden dan 
stapvoets. De omringende ontsluitingswegen (polderwegen) kennen een maximum snelheid van 
60 km/uur. Dit betekent dat bij nieuwe ontwikkelingen in principe akoestisch onderzoek ver-
plicht is. Het verkeer over deze wegen betreft enkel bestemmingsverkeer en ten behoeve van 
de recreatiefunctie van het gebied. Het aantal verkeersbewegingen is daardoor zo laag dat, 
tezamen met het feit dat tussen de wegen en de beoogde 20 strandslaaphuisjes een dijk is 
gelegen, een geluidsonderzoek achterwege kan blijven. 

4.7  Luchtkwaliteit 

Op 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden. De Wet luchtkwaliteit be-
treft een wijziging van de Wet milieubeheer op het gebied van luchtkwaliteitseisen. Met de 
nieuwe Wet luchtkwaliteit en bijbehorende bepalingen en hulpmiddelen, wil de overheid zowel 
de verbetering van de luchtkwaliteit bewerkstelligen als ook de gewenste ontwikkelingen in de 
ruimtelijke ordening doorgang laten vinden. Tevens zijn in deze wet de Europese richtlijnen 
Luchtkwaliteit geïmplementeerd.  
 
Eén van de elementen als gevolg van de Wet luchtkwaliteit is, dat projecten die ‘niet in beteke-
nende mate bijdragen’ aan de concentraties, niet meer afzonderlijk getoetst hoeven te worden 
aan de grenswaarden voor de buitenlucht. De Ministeriële Regeling, verder aan te duiden als de 
Regeling NIBM, geeft voor een aantal categorieën van projecten een (getalsmatige) invulling 
aan de NIBM-grens.  
Het gaat ondermeer om woningbouw- en kantoorprojecten en enkele soorten van inrichtingen 
(bijv. emplacementen, kassen en andere landbouwinrichtingen). Bijlage 3A en 3B van de Rege-
ling NIBM geven aan, in welke gevallen een nieuwe woningbouwlocatie in ieder geval NIBM is: 
 
3% criterium (vanaf inwerkingtreding NSL): 
 1500 woningen (netto) bij minimaal 1 ontsluitingsweg; 
 3000 woningen bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling 

(voorschrift 3A.2). 
 

De beoogde ontwikkeling betreft de bouw van maximaal 20 extra strandslaaphuisjes. Deze 
ontwikkeling valt onder het 3% criterium waardoor het aangemerkt kan worden als zijnde 
NIBM. Het aspect luchtkwaliteit vormt daarom geen belemmering voor de beoogde ontwikke-
ling. 

4.8  Externe veiligheid 

Externe veiligheid heeft betrekking op de veiligheid van degenen die niet bij de risicovolle activi-
teit zelf zijn betrokken, maar als gevolg van die activiteit wel risico’s kunnen lopen, zoals bij-
voorbeeld omwonenden. Bij ruimtelijke plannen dient aandacht te worden besteed aan de 
vraag of er risicovolle activiteiten in en/of nabij het plangebied aanwezig zijn c.q. komen en zo 
ja, of er sprake is van een toelaatbaar risico. Risicovolle activiteiten zijn: 
 het opslaan, gebruiken en/of produceren van gevaarlijke stoffen (inrichtingen);  
 het vervoer van gevaarlijke stoffen over auto-, spoor- en waterwegen of door buisleidingen 

(transportroutes). 
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Figuur 14: Provinciale risicokaart 

 
Inrichtingen 
Als de afstand tot een risicovolle activiteit maar groot genoeg is, is er sprake van 100% veilig-
heid. Maar deze afstand kan kilometers groot zijn. Nederland is te klein om deze afstanden te 
hanteren. Daarom is gekozen voor het hanteren van een basisbeschermingsniveau. Dit wordt 
geconcretiseerd door toepassing van grens- en richtwaarden voor plaatsgebonden risico (PR) 
en oriëntatiewaarden voor groepsrisico (GR). Het PR wordt weergegeven met risicocontouren 
rondom een inrichting of langs een transportroute. Ook buiten de PR-contouren bestaat nog 
een invloedsgebied waarbinnen groepen personen slachtoffer kunnen worden van een ongeval.  
Daarom moet ook het GR worden onderzocht. De hoogte van het GR is niet ruimtelijk weer te 
geven, wel het invloedsgebied waarover het GR wordt berekend.  
 
Een gedeelte van het recreatieterrein betreft een risicovolle inrichting. Er zijn namelijk 3 pro-
paantanks in het plangebied aanwezig, Het betreffen twee tanks van 8 m³ en een tank van 18 
m³. Deze propaantanks zijn aanwezig ten behoeve van de recreatieconcentratie. De aan te 
houden afstanden voor het plaatsgebonden risico vallen niet buiten de perceelsgrenzen van de 
inrichtingen. De effectafstanden (gewond en dodelijk) bij een calamiteit met de propaanopslag/ 
lossing vallen echter wel over het plangebied en ook over de 20 nieuw te realiseren strand-
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slaaphuisjes. Dit betekent dat er in de nabije toekomst nog meer personen zich gelijktijdig bin-
nen het effectgebied kunnen bevinden. In overleg met Roompot Beach Resort en de gemeente-
lijke brandweer zal worden bezien of er nog extra organisatorische en/of technische maatrege-
len mogelijk zijn waardoor de veiligheid verder wordt geoptimaliseerd. Voor risicobronnen (zoals 
propaantanks) geldt dat er binnen de terreingrenzen de afstandseisen ten opzichte van (be-
perkt) kwetsbare objecten (bungalows, kampeermiddelen) zoveel mogelijk in acht worden ge-
nomen. Hiermee wordt niet alleen veiligheidswinst behaald voor het plangebied, maar ook voor 
het recreatieterrein zelf.  
 
Toetsing strandslaaphuisjes 
Door de Antegroup is ten behoeve van de ontwikkeling van 20 extra strandslaaphuisjes een 
toetsing aan het Bevi uitgevoerd. Uit dit onderzoek is het volgende geconcludeerd:  
 
Plaatsgebonden risico 
De berekende 10-6/jaar-contour ligt niet over de naastgelegen (geprojecteerde) objecten en 
ligt binnen de grenzen van de eigen inrichting. Aan de normstelling voor het plaatsgebonden 
risico wordt voldaan. 
 
Groepsrisico 
Het berekende groepsrisico ligt zover onder de oriëntatiewaarde van het groepsrisico dat het 
niet zichtbaar is binnen het toetsingskader. Omdat pas bij 10 potentiele slachtoffers wordt ge-
sproken van een groepsrisico, en dit in onderhavige situatie niet het geval is, is verdere be-
schouwing van de elementen van de groepsrisicoverantwoording niet aan de orde. 
 
Aan het Besluit externe veiligheid inrichtingen wordt voldaan. Het onderzoek is in bijlage 4 van 
het bijlagenboek opgenomen. 
 
Buisleidingen 
Op basis van de Structuurvisie Buisleidingen 2011-2035 geldt dat voor leidingen die niet in stro-
ken liggen, reeds bestaand of nieuw, geldt dat het Besluit externe veiligheid buisleidingen 
(Bevb) gemeenten verplicht deze leidingen op te nemen in het bestemmingsplan met een be-
lemmeringenstrook van 5 meter ter weerszijden van de leiding. Verder dient op grond van het 
Bevb voor alle leidingen rekening te worden gehouden met de risiconormering die voor buislei-
dingen voor gevaarlijke stoffen geldt. Er zijn geen buisleidingen in de omgeving van het plan-
gebied aanwezig. 
 
Verkeersroutes gevaarlijke stoffen 
Met de Circulaire Risiconormering Vervoer Gevaarlijke Stoffen (1 januari 2010) maakten de mi-
nisters van VenW en BZK en de staatssecretaris van VROM hun beleid bekend over de afweging 
van veiligheidsbelangen die een rol spelen bij het vervoer van gevaarlijke stoffen in relatie tot 
de omgeving. Het externe veiligheidsbeleid voor het vervoer van gevaarlijke stoffen is op dit 
moment gebaseerd op de Nota risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen. Met deze circulaire 
wordt dit beleid verder geoperationaliseerd en verduidelijkt. Qua methodiek sluit de circulaire 
aan op het Bevi (het hanteren van plaatsgebonden risico en groepsrisico).  
Over Noord-Beveland lopen verschillende wegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen is 
toegestaan. Het betreft de N57, de N256 (1e Deltaweg) en de N255 (Oost Westweg). De N255 
Ligt op circa 1.000 meter vanaf het plangebied. 
 



Bestemmingsplan ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ – Toelichting, 30 april 2015 

 

39

Door het adviesbureau AVIV is in 2006 in opdracht van de provincie Zeeland een risico-
inventarisatie van het transport van gevaarlijke stoffen in Zeeland opgesteld. Uit het door AVIV 
opgestelde rapport blijkt dat er geen plaatsgebonden en groepsrisico-knelpunten zich hierbij 
voordoen.  
 
Door de Regionale Milieudienst is namens de Provincie Zeeland in januari 2011 het onderzoek 
‘Basisnet Weg’ in Zeeland: Groepsrisicoberekeningen N57 en N59’ uitgevoerd. Achterliggende 
gedachte van dit onderzoek is dat het Basisnet Weg (en ook het Basisnet Water) sinds 1 januari 
2010 zijn opgenomen in de cRvgs waardoor in dit geval met de nieuwe vervoersaantallen (1000 
wagens voor GF3) gerekend moet worden. Uit dit onderzoek naar de N59 en N57 over Schou-
wen-Duiveland, Noord-Beveland en Middelburg is namelijk gebleken dat er langs deze wegen 
nergens sprake is van een overschrijding van het groepsrisico (groepsrisico is kleiner dan 0,1 
maal de oriëntatiewaarde. 
 
Waterwegen  
Langs Noord-Beveland lopen twee vaarwegen, namelijk het Veerse Meer – een groene vaarweg 
conform de Circulaire Risiconormering Vervoer Gevaarlijke stoffen – en de Oosterschelde, een 
zwarte en groene vaarweg. Zie figuur 15. 
 

  
Figuur 15: Transportroutes gevaarlijke stoffen over water (bron: veiligheidsregiozeeland) 

 
Het plangebied loopt langs de Oosterschelde. Het deel van de Oosterschelde dat als zwarte 
vaarweg is aangewezen betreft het Brabantsche Vaarwater. Deze vaargeul ligt op meer dan 5 
km afstand van Noord-Beveland en is daarmee niet relevant voor het plangebied. Ter hoogte 
van het plangebied is de Oosterschelde als een groene vaarweg aangewezen. Voor dit type 
vaarwegen geldt geen toetsafstand en is een verantwoording van het groepsrisico niet nodig. 

4.9  Overige belemmeringen 

Kabels en leidingen 
Op basis van het provinciaal en gemeentelijk beleid zijn er geen andere planologische relevante 
buisleidingen in of nabij het plangebied aanwezig. Voorafgaand aan eventuele bouwwerkzaam-
heden zal een Klic-melding moeten worden uitgevoerd, waardoor eventueel overige aanwezige 
kabels en leidingen aangetoond kunnen worden waarmee rekening gehouden dient te worden 
bij werkzaamheden. 
 
Risicozones 
Op grond van het provinciale en gemeentelijke beleid zijn er geen planologisch relevante veilig-
heidszones van bijvoorbeeld vliegvelden of zendpalen in of nabij het plangebied gelegen. 
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5.  JURIDISCHE ASPECTEN 

5.1  Planvorm 

Het bestemmingsplan ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ kan voornamelijk gekarakteri-
seerd worden als een zogenaamd beheersplan. In een dergelijk plan ligt het accent van de juri-
dische regeling vooral op het bieden van rechtsbescherming ten aanzien van het bestaand ge-
bruik van gronden en opstallen. Een en ander heeft geresulteerd in een planopzet met een spe-
ciaal op ‘Recreatieconcentratie De Roompot 2015’ toegespitste bestemmingsregeling, kaart-
beeld en uniforme opzet van de bouwregels. Alle bestaande functies (wonen, werken, verkeer, 
recreëren, et cetera) worden gerespecteerd; ingrijpende functieveranderingen zijn niet voor-
zien.  
 
Het juridische gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit een geometrische plaatsbepaling 
van het plangebied en van de daarin aangewezen bestemmingen (hierna: kaart) met regels. Bij 
ieder plan hoort een toelichting, maar dit onderdeel heeft als zodanig geen rechtskracht. De 
regels zijn opgebouwd uit vier hoofdstukken: inleidende regels, bestemmingsregels, algemene 
regels en overgangs- en slotregels. In paragraaf 5.2 wordt de inhoud nader toegelicht. Bij het 
opstellen van de regels en de kaart is uitgegaan van de richtlijnen Standaard Vergelijkbare Be-
stemmingsPlannen (SVBP 2012).  

5.2  Toelichting op de bestemmingen  

HOOFSTUK 1. Inleidende regels 

Begrippen (artikel 1) 
In dit artikel worden begrippen gedefinieerd, die in de regels worden gehanteerd. Bij de toet-
sing aan het bestemmingsplan moet worden uitgegaan van de in dit artikel aan de betreffende 
woorden toegekende betekenis. 

Wijze van meten (artikel 2) 
In dit artikel wordt aangegeven hoe de hoogte en andere maten, die bij het bouwen in acht 
genomen dienen te worden, gemeten moeten worden. 
 
HOOFDSTUK 2. Bestemmingsregels 

Groen (artikel 3) 
De in het plan aanwezige zee- en binnendijken zijn hoofdzakelijk ‘Groen’ bestemd. Naast de 
bestemming ‘Groen’ kennen deze dijken ook vaak de bestemming ‘Waterstaat – Waterkering’, 
‘Waarde – Natuur’, ‘vrijwaringszone-dijk’ of een combinatie daarvan. 

Natuur (artikel 4) 
Dit betreft het bestaande natuurgebied ten oosten van het strand.  
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Recreatie (artikel 5) 
Het strand, de jachthaven, de recreatiewoningen, kampeerterreinen, strandslaaphuisjes, servi-
cecentrum jachthaven, strandpaviljoen, surfschool en bij het recreatieterrein behorende cen-
trumvoorzieningen vallen onder de bestemming ‘Recreatie’. Per functie zijn specifieke bouw- en 
gebruiksbepalingen opgenomen.  

Verkeer (artikel 6) 
Dit betreft alle wegen en parkeerterreinen in het plangebied. 

Water (artikel 7) 
Dit betreft de jachthaven. 

Wonen (artikel 8) 
De burgerwoning in het plangebied is bestemd als ‘Wonen’. 

Waarde – Archeologie 1, 2, 3, 4 en 5 (artikel 9-13) 
Het gemeentelijk archeologiebeleid is geheel vertaald in het bestemmingsplan. Indien het op-
richten van een bouwwerk kan leiden tot een onevenredige verstoring van archeologische 
waarden, kunnen burgemeester en wethouders voorwaarden verbinden aan de omgevingsver-
gunning. Daarnaast is een vergunningstelsel opgenomen voor werken en werkzaamheden die 
de grond roeren (voorheen genoemd: aanlegvergunningsstelsel).  

Waarde – Natuur (artikel 14) 
Deze bestemming heeft betrekking op alle het strand en de duinen. 

Waterstaat – Waterkering (artikel 15) 
Ter bescherming van de waterkeringen is het regime van de bestemming ‘Waterstaat-
Waterkering’ primair hieraan toegekend.  
 
HOOFDSTUK 3. Algemene regels 

Anti-dubbeltelbepaling (artikel 16) 
Deze bepaling is opgenomen om te voorkomen dat grond, die eenmaal in aanmerking is geno-
men bij het verlenen van een omgevingsvergunning tot bouwen, bij de beoordeling van latere 
plannen buiten beschouwing blijft. 

Algemene gebruiksregels (artikel 17) 
In dit artikel is een, aanvullend op de bepalingen in de Wabo, een gebruiksverbod gegeven voor 
gebruik van gronden en gebouwen in strijd met de bestemming.  
Ook de normen voor de te realiseren parkeervoorzieningen zijn in deze gebruiksregels vastge-
legd. 

Algemene aanduidingsregels (artikel 18)  
In de algemene aanduidingsregels is een regeling opgenomen voor de gebiedsaanduiding ‘vrij-
waringszone – dijk’: bouwen in de vrijwaringszone van de dijk, de beschermingszone (voorheen 
binnen-beschermingszone naast het waterstaatswerk (voorheen kernzone) zoals opgenomen op 
de kaart, is pas toegestaan na het verkrijgen van een afwijking van het bevoegd gezag. 
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Algemene afwijkingsregels (artikel 19) 
In dit artikel is een aantal algemene ontheffingsbevoegdheden opgenomen. Deze ontheffingen 
betreffen het overschrijden van bouwgrenzen en maatvoeringen voor kleine gebouwen en/of 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

Algemene wijzigingsregels (artikel 20) 
Voor het afwijken van bestemmingsgrenzen is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Deze 
mag uitsluitend worden toegepast indien het verleggen van bestemmingsgrenzen noodzakelijk 
is voor de realisatie van het bouwplan.  
 
HOOFDSTUK 4. Overgangs- en slotregels 

Overgangsrecht (artikel 21) 
Dit artikel betreft het overgangsrecht met betrekking tot gebruik van onbebouwde gronden en 
bouwwerken dat afwijkt van het bestemmingsplan op het moment dat dit rechtskracht verkrijgt. 
Dit gebruik mag worden voortgezet. Wijziging van het afwijkend gebruik is slechts toegestaan 
indien de afwijking hierdoor wordt verkleind. Daarnaast zijn overgangsregels opgenomen ten 
aanzien van het bouwen. Een bouwwerk dat afwijkt van de bouwregels van het bestemmings-
plan op het moment dat dit rechtskracht verkrijgt, mag gedeeltelijk worden vernieuwd of ver-
anderd, of na een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd. De afwijking mag daarbij 
naar aard en omvang niet worden vergroot. Daarvan mag eenmalig worden afgeweken tot 
maximaal 10% van de inhoud van het bouwwerk. Het overgangsrecht is niet van toepassing op 
bouwwerken die reeds in strijd waren met het voorgaande geldende bestemmingsplan. In lid 3 
is een hardheidsclausule opgenomen die een afwijking mogelijk maakt indien het hanteren van 
de overgangsregels leidt tot onbillijkheid jegens personen. In lid 4 is ingegaan op bestaande 
afstanden en maten. 

Slotregel (artikel 22) 
Hier is de officiële naam van het plan vastgelegd. 
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6 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

Aangezien het om een beheersplan gaat, is het opstellen van een exploitatiebegroting achter-
wege gelaten. Voor nieuwe ontwikkelingen, die mogelijk zijn door middel van een wijzigingsbe-
voegdheid, wordt per geval bezien of hiervoor met een anterieure overeenkomst ex artikel 6.24 
Wro wordt gewerkt dan wel dat er een exploitatieplan wordt opgesteld.  
 
In het geval van de toevoeging van 20 strandslaaphuisjes kan worden vermeld dat er een ante-
rieure overeenkomst is opgesteld. Een exploitatieplan kan voor deze ontwikkeling derhalve ach-
terwege blijven.  
 
Opgemerkt wordt dat in een overeenkomst tussen de initiatiefnemer en de ZMF (Vereniging 
Zeeuwse Milieufederatie) is vastgelegd dat wordt voldaan aan het provinciale vereveningsprin-
cipe, zoals dat is uitgewerkt in de Handreiking Verevening 2012-2018 (vastgesteld in het porte-
feuillehoudersoverleg VZG d.d. 22 oktober 2013). 
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7 MAATSCHAPPELIJKE TOETSING  

7.1  Maatschappelijke toetsing 

Het ontwerpbestemmingsplan zal zes weken ter inzage worden gelegd. Gedurende deze termijn 
kan door een ieder zowel mondeling als schriftelijk een zienswijze naar voren worden gebracht, 
alvorens de gemeenteraad een besluit tot vaststelling neemt. 

7.2  Overleg 

Ter voldoening aan het bepaalde in artikel 3.1.1 Bro dient bij de voorbereiding van een be-
stemmingsplan overleg gepleegd te worden met onder andere besturen van gemeenten, water-
schappen, Rijksdiensten en provinciale diensten. Voor dit plan is overleg gepleegd met: 
 provincie Zeeland; 
 waterschap Scheldestromen; 
 Veiligheidsregio Zeeland. 
 
De vooroverlegreacties zijn samengevat en beantwoord in het ‘Vooroverlegrapport Voorontwerp 
bestemmingsplan ‘Recreatieconcentratie de Roompot 2014’’ Dit rapport is opgenomen in bijlage 
2. 
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