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Mooren / Tersteeqlaan 6

Geachte raad,

Namens de heer H. Mooren, wonende aan de Tersteeglaan 4 (6133 WT) te Sittard, doe ik u hierbij een
vezoek toekomen tot herziening/wijziging van het bestemmingsplan'Sittard-Zuid'(vastgesteld op'15
december 2016), specifiek voor wat betreft de percelen aan de Tersteeglaan, wat voorheen onder het
bestemmingsplan 'Campina-complex' viel (goedgekeurd op 28 februari 1995). Dit bestemmingsplan doe ik
u toekomen als Bijlage 1.

Achtergrond
Het bestemmingsplan 'Campina-complex' bevatte specifieke stedenbouwkundige randvooruraarden
(Bijlage 2). Eén van die vooruraarden luidde als volgt:

"de hoofdbouwmassa dient minimaal 3,00 m uit de zijdelingse erígrens geplaatst te worden. Langs
de 'laan' kan een bijgebouw of een onderdeel van het hoofdgebouw in 1 bouwlaag (minimale
breedte 3,00 m in de noordelijke zijdelingse perceelsgrens geplaatst worden"

Deze randvoorwaarde had de bedoeling dat er tussen de percelen altrld voldoende optische ruimte, directe
lichtinval en daarmee voldoende zon- en daglicht aanwezig zou zi1n. De randvoorwaarde was vereist als
gevolg van de indeling van het oude Campina terrein en de beschikbare perceelbreedten alsmede de keuze
de woningen met een zijgevel te bouwen op de erfafscheiding. Het zijn namelijk smalle percelen en door
minder strenge stedenbouwkundige eisen zou er veel schaduwwerking ontstaan. Hierdoor ontstond een
ruimtelijke indeling als onderstaand (betreffende een afbeelding van Google Streetview van de
Tersteeglaan 4 en 6), waarbr.l de hoofdmassa minimaal 6 meter van elkaar verwijderd is en de aanbouw
aan de noordzijde maximaal één bouwlaag betreft:
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ln de toelichting op het bestemmingsplan 'Campina-complex' is te lezen dat de stedenbouwkundige
invulling van het plangebied om verschillende redenen zeer zorgvuldig plaats dient te vinden. De
geïsoleerde ligging van het terrein en de verschillende omgevingskenmerken vragen om een specifieke
stedenbouwkundige structuur, groeninrichting en vormgeving van de bebouwing. Er dient te worden
uitgegaan van een ruim opgezette woonomgeving met een parkachtig karakter.

ln het daaropvolgende bestemmingsplan'Sittard Zuid'(vastgesteld op 13 december 2006) en het
vigerende bestemmingsplan'Sittard-Zuid'(vastgesteld op'15 december 20'16) is sterk afgeweken van
voorgaande stedenbouwkundige uitgangspunten. Op grond van deze bestemmingsplannen is het mogelijk
om te bouwen tot 6 meter hoog binnen het bouwvlak. Het bouwvlak is daarbij ingetekend tot aan de
noordelijke erfgrens. Zie hieronder een uitsnede van de plankaart van bestemmingsplan 'Sittard-Zuid' (het
bouwvlak was in bestemmingsplan 'Sittard Zuid' uit 2006 hetzelfde ingetekend):
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Dat betekent dat de stedenbouwkundige randvoorwaarde dat binnen drie meter van de noordelr.lke erfgrens
maximaal één bouwlaag mag worden gebouwd tot 3,00 meter hoog, is losgelaten. ln plaats daarvan mag
op die plek nu tot 6,00 meter hoog worden gebouwd. Een flinke versoepeling van de stedenbouwkundige
eis uit het bestemmingsplan'Campina-Complex'.

ln de toelichting op het bestemmingsplan 'Sittard Zuid' uit 2006 wordt echter genoemd dat het
bestemmingsplan is gericht op het behouden en beheren van de bestaande ruimtelrlke situatie. De
toelichting op het bestemmingsplan'Sittard-Zuid'uit 20'16 vermeldt eveneens dat dit bestemmingsplan in
essentie gericht is op het behouden en beheren van de bestaande ruimtelijke situatie. ln de toelichting op
beide bestemmingsplannen is daarnaast geen aandacht besteed aan deze ingrrlpende wrlziging in de
bouwregels. Dit toont des te meer aan dat de wijziging een vergissing is geweest.

Daar komt nog bij dat ult de nota beantwoording behorende brl het ontwerpbestemmingsplan 'Sittard Zuid'
uit 2006 blijkt dat er in het ontwerp nog meer bouwvlakken verkeerd waren ingetekend, namell.lk aan de
Poolstraat en de Morgensterstraat (Bijlage 3).

Vermelding dient ook dat de grondprijs voor de percelen aan de Tersteeglaan in 199411995 tegen de fl.
400,- per m' was. Ter vergelijking: dit was het dubbele van de grondprijs in de villaw4k 'De Kollenberg'.
Deze hoge grondprrls en de strikte stedenbouwkundige randvoonaraarden waarborgden de exclusiviteit. Nu
de randvoonrraarden zijn losgelaten, is dus ook de exclusiviteit van de laan teniet gegaan.

Zoals hierboven genoemd is er in het bestemmingsplan'Sittard Zuid'uit 2006 en'Sittard-Zuid'uit 20'16
geen sprake van behoud van de bestaande ruimtelijke situatie. Het lijkt erop dat er middels het
bestemmingsplan 'Sittard Zuid' onbedoeld een versoepeling van de planregels van het bestemmingsplan
'Campina-complex' is geïntroduceerd, door het bouwvlak tegen de noordeh.lke erfgrens in te tekenen en de
maximale bouwhoogte voor het gehele bouwvlak op 6 meter te bepalen. Deze omissie dient te worden
hersteld, zodat de ruimtelijke architectonische uitstraling en het woon- en leefklimaat van de bewoners van
de Tersteeglaan gewaarborgd blijven.

Omgevingsvergunning
Gezien de bewoners op het voormalige Campina complex ten tijde van de vaststelling van het
bestemmingsplan 'Sittard-Zuid' niet wisten dat er een nieuw bestemmingsplan werd vastgesteld, is hier
toentertijd niet tegen geappelleerd. Het nieuwe bestemmingsplan met de flinke versoepeling van de
bouwregels kwam pas aan het licht toen in 2008/2009 door de nieuwe eigenaar van de Tersteeglaan 8 een
omgevingsvergunning werd aangevraagd. Toentertr.ld is door de gehele straat bezwaar gemaakt en een
vezoek tot voorlopige voorziening ingediend om het plan tegen te houden (Bijlage 4). Het doel was tevens
om precedentwerking te voorkomen. Gedurende die procedure is door de gemeente reeds erkend dat er
een fout was gemaakt in het bestemmingsplan. Hier is echter geen vervolg aan gegeven. Uiteindelijk
hebben de bewoners van nummer 8 de verbouwing wel kunnen uitvoeren, omdat er geen strijdigheid
bestond met het bestemmingsplan. De omgevingsvergunning bleef in stand.

De onbedoelde versoepeling van het bestemmingsplan heeft er thans toe geleid dat er opnieuw een
omgevlngsvergunning is verleend voor een opbouw op de Tersteeglaan 6. Dit betreft de woning naast de
woning van de heer Mooren. Hiertegen is namens de heer Mooren een bezwaarschrift ingediend. Het
betreft echter een gebonden beschikking omdat het bouwplan niet in strijd ís met het bestemmingsplan. Dit
terwijl het vigerende bestemmingsplan zoals gezegd een cruciale fout bevat.

Het bouwplan zal namelijk grote hinder opleveren voor de heer Mooren. De opbouw tot 6 meter hoog aan
de Tersteeglaan 6 zal voor 4,16 m' aan equivalent daglichtoppervlakte wegnemen in de woonkamer van
de heer Mooren. Ook in de tuin zal de opbouw zorgen voor meer schaduwwerking en een nadelig ruimtelijk
beeld voor de heer Mooren als gevolg van de hoge opbouw op de perceelsgrens. Het zicht op de lucht
wordt vanuit de woning op de begane grond weggenomen. Op de eerste verdieping wordt het uitzicht
weggenomen als gevolg van de opbouw. Er ontstaat dus een kokereffect. Venvezen wordt in dit verband
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ook naar de notitie van architect Paul Hoppe (Bijlage 5). Daar komt bij dat de hoge opbouw tevens een
stuk privacy van de heer Mooren weg zal nemen.

Tevens geldt nog dat het bouwvlak van de Tersteeglaan 6 langer is dan het bouwvlak van de Tersteeglaan
4, waardoor de tuin van de heer Mooren belemmerd wordt in dag- en zonlicht. Dit alles doet aanzienlr.lke
afbreuk aan het woon- en leefklimaat van de heer Mooren. Ook zal de woning van de heer Mooren in

waarde dalen. Foto's van de situatie ter plaatse worden bijgevoegd als Bijlage 6.

Tot slot is precedentwerking mogellk. Architect Paul Hoppe heeft een bezonning studie/bouwmassa
gemaakt waarin goed te zien is welke mogelijkheden het bestemmingsplan thans biedt en welke gevolgen
dal zal hebben voor de ruimtelijke kwaliteit en het woon- en leefklimaat van de bewoners van de
Tersteeglaan. Venruezen wordt naar Bijlage 7.

Om te voorkomen dat de ruimtehlke kwaliteit van de Tersteeglaan en het woon- en leefklimaat van de
bewoners teniet gaat, dient het bestemmingsplan te worden herzien naar de stedenbouwkundige eisen uit
het bestemmingsplan'Campina-complex' uit'1 995.

Leges
Op grond van vaste jurisprudentie is een verzoeker tot heziening van een bestemmingsplan geen leges
verschuldigd indien het gaat om een publiek belang.l Zoals hierboven geschetst is er in onderhavig geval
sprake van een publiek belang. lmmers zit er een door de gemeente gemaakte fout in het vigerende
bestemmingsplan en dient deze fout in het kader van een publiek belang te worden hersteld. De heer
Mooren gaat er daarom vanuit dat hij geen leges verschuldigd zal zijn. lndien dat volgens u toch het geval
is, verzoek ik u mij daarvan op de hoogte te stellen alvorens er leges verschuldigd zullen raken.

Conclusie
lk verzoek u namens de heer Mooren het verzoek tot herziening/wijziging van het bestemmingsplan
'Sittard-Zu id' te honoreren.

Met vriendelijke groet,
Köster Advocaten N.V.,

r\

o Loekemeijer

Bijlagen: 7

1 Zie bijvoorbeeld het arrest van het Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 13 februari 2018,

ECLI: N L:G HARL:201-8:1459.
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IIOOFDSÏ'UKI INI,EIDENDEBEPALINGEN

Aflikel I

Besripsbepalingen

In deze voorschriften wordt verstaan onder:

l. Plan:

het bestemmingsplan campina-conrplex als aangegeven op de plankaart A
bestemmingen (tekening nr. 7777), plankaart B functionele en ruimtelijke
karaliteristiek (tekenin g nr. 7778) en in deze voorschriften.

2. Aangebouwd bijgebouw:

bijgebouw, dat op enigerlei wijze aan het hoofdgebouw is aangebouwd door
het verankeren van vloer, dak of mu(u)r(en) en/of ctoor het gebruik maken van
dezel fde constructiemu(u)r(en).

3. Aan huis gebonden beroeB:

)

o

een beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op administmtief,
juridisch, medisch, therapeutisch, kunstzinnig, ontwerp-technisch of hiermee
gelijk te stellen gebied dat door zijn beperktc omvang in een woning en
daaÍbij behorende bijgebouwen met behoud van de woonfunctie kan worden
uitgeoefend.

o 4. Ander bouwwerk:

een bouwwerk geen gebouw zijnde.

5. Bebouwing:

een of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

6. Bestemmingsgrcns:

een op de plankaart A aangegeven lijn, die de grens aanduidt van een bestem-
mingsvlak.

7. Bestemmingsvlak:

een op de plankaart A door een bestemmingsgrens omsloten vlak, waarmee
gronden zijn aangegeven met éénzelfde bestemming.
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8. Bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en

het vergroten van ecn bouwwerk.

9. Bouwlaag:

3

een doorlopend gedeelte van een gebouw, dat door op gelijke of nagenoeg

gelijke hoogte liggende vloercn of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip

ia11 de bcgane grond, doch met uitzondering van ondcrbouw, souterrain en

zolder.

o 10. Bouwmassa:

bebouwing bestaandc uit:
- een vrijshand hoofdgebouw tllct aangebrcuwde bijgcbouwen, dan wel;

- twee of meet aanccngebouwde hoofdgebouwcn nret bijbchorende aange-

bouwde bijgebouwen.

ll. Bouwpcrcecl:

de aaneengestoten bcbouwttc en/of onbcbouwde grond, behorende bij een

bestaand of op te richtcn bouwwerk of complex van bouwwerke'n.

12. Bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, stL'cn, mctaal of andcr ntateriaal,

welke hctzij direct of indirect nrct de grond vcrbonden is. hetzij direct of
indirect steun vindt in of op tle grond.

13. Bijgebouw:

een gebouw bc'horende hij ecn op hctz'elltlc lrouwprrct'cl gclcgen hoofdgebouw

dat on{ergeschikt is aan cn ten dienstc staat van hct hotllïgebouw.

14. Gebouw:

elk bouwwerk, dat cen voor nlcnscn tt^-gankclijke, ovcrdu'kte, geheel of
gedeeltelijk met wandcn omsloten, ruinrte vormt.

15. Grondgebonden woning:

een gebouw dat uitsluitend één woning omvat en waaruan op het bijbehorende

bouwperceel geen andere woningcn voorkonren.

o
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16. Hoofdgebouw:

een gebouw dat door zijn omvang, constructie en situering het belangrijkste
gebouw op een perceel is.

17. Matrix:

de op de plankaart A als aanduiding opgenomen in vakjes verdeelde kotom
waarin per horizontaal vlak de bestemming is weergegeven.

18. Onderbouw:

een gedeelte van een gebouw dat wordt afgedekt door een vloer waarvan de
bovenkant minder dan 1,50 m. boven peil is gelegen.

19. Peil:

a. voor gebouwen, waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan een weg
grenst:
de hoogte van die weg ter plaatse van de hoofdtoegang;

b. in andere gevallen:
de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte maaiveld.

20. Ruimtelijke kwaliteit:

de hraliteit van de ruimte als bepaald door de gebruikswaarde, belevings-
waarde en toekomstwaarde van die ruimte, zoals mede in tekst en beeld is
weergegeven in het beeldkwaliteitplan.

2 l. Stedebouwkrrndig beeld

het door de omvang, de vorm en de situering van de bouwntassr's bepaald
beeld inclusief het ter plaatse door de infrastructuur, de begroeiing en andere
door de mens aangebrachte (kunstmatige) elementen gevormd beeld.

22. Verblijfsgebied:

openbare ruimte die in hoofdzaak dient als verblijfs-, speel- en parkeemrimte
en ter ontsluiting van de aangrenzende rvoningen.

23. Vrijstaand bijgebouw:

bijgebouw, dat qua constructie en visueel vrij staat van het hoofdgebouw of
daarmee slechts verbonden is door een tuinmuur, haag of andere tuinafscher-
ming.

4
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24. Woning:

een (gedeelte van een) gebouw dat dient voor de huisvesting van één huis-

houden.

25. Vrijstaande woning:

een geheel vrijstaande woning danwel een woning welke door middel van een

garage geschakcld is mct (een) andere woning(en).

26. beeldkwaliteitplan:

een samenhangcnd pakket van intentics, a.rnbevelingen cn/of richtlijnen voor
het veilig stellen, creëren en/of verbeteren van beeldkwaliteit in ern bepaald
gebied, welk als bijtage bij dit plan is gevocgd.

Arlikel 2

lYijze van melen

Bij de toepassing van deze voorsc.hriften wordt als volgt gemetcn:

1. Goothoogte van een gebouw:

vanaf het peil ter plaatse van de voorgevel of het overeenkornstig bouwdeel tot
aan de onderkant goot.

2. (Bouw-)hoogte van een ander bouwwerk:

vanaf het pcil tot hct hoogste punt van het bouwwrrrk.

3. Hoogte van een gebouw:

het hoogste punt van cen gebouw tot peil rnet dien verstande dat scltoorstenen,
Iiftschachten, lichtkoepcls, antcnnes en soortgelijke bouwdelcn van een

gebouw buiten beschouwing blijven.

4. Inhoud van ecn gebouw:

tussen de buitc'nwerkse gevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke
scheidsmuren en de dakvlakken, zulks mct inbegrip van erkers en dakkapellen
en boven peil.

5. Lengte. breedte en diepte van een gcbouw:

5
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tussen de buitenwerkse gevclvlakken cn/of harten van gemeenschappelijke
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scheidingsmuren.

6. Oppervlakte van een bouwwerk:

tussen (de buitenste vertikale projecties van) de buitenzijde van de gevels
(en/of het hart van gemeenschappeldke scheidsmuren).

De in deze voorschriften gegeven bepalingen omtrent plaatsing, afstanden en
maten zijn niet van toepassing op gevel- en kroonlijsten, pilasters, plinten, stoep
treden, kozijnen, dorpels, dakgoten en overstekende daken, ventilatiekanalen,
schoorstenen en soortgelijke bouwdelen.

Aíikel 3

Algenrene bepalingen

t. Het is verboden de op de plankaart A aangegeven bestemmingsgrenzen bij het
oprichten van gebouwen overeenkomstig de respectievelijke bestemmingen te
overschrijden, tenzij in deze voorschriften uitdrukkelijk anders is bepaald.

2. Indien en voor zover in deze voorschriften wordt verwezen naar andere
wettelijke regelingen, dienen deze regelingen te worden gelezen zoals deze
luiden op het tijdstip van de tervisielegging van het ontwerpplan.

3. Ceen bouwwerk of complex van bouwwerken mag worden opgericht, indien
daardoor een ander bouwwerk of complex van bouwwerken met het daaÍbu
behorende bouwperceel, hetzij niet langer zou blijven voldoen aan, hetzij in
groterc mate zou gaan afwijken van het plan.

4. Bij gebruik van gronden als bedoeld in artikelen 5, 6 en 7 vmr bebouwing en
anders dan voor bebouwing, voor zover deze gronden tevens bestemd zijn als
beschermingszone (artikel 9) geldt primair het bepaalde met betrekking tot de
dubbele bestemming in hoofdstuk II. paragraaf C.

5. Waar op de plankaart A middels een matrix ecn combinatie van bestemmingen
is aangegeven kunnen de gronden met inachtneming van deze matrix voor deze
bestemmingen worden gebruikt.

6
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IIOOIIDSTUK II BIiPALINGEN IN VERBANI) MET DE BESTENIMIN-
GIiN

Pamgmaf A Algemeen

Artikel 4

Iloofdliinen

l. Algemeen Het plan is opgesteld ont hct terrein van het

voormalige Cantpina-complex tussen de Ge-

lecnbeek cn dc Kr.'utelbeck nlet woningen te
kunncn bcbouwen. l{ct nroet voorzien in de

vnrag naar woningen in de wat duurdere secto-

ren, zoals is vastgelegd in hct gemeentelijk

Volkshuisvestingsplan (1992).

Hct streven is gcricht op ecn kwalitatief hoog-

waardige stedebouwkundigc invulling, een

verantwoordc inrichting van de openbare ruim-
te cn Lrn represcntatieve architectonische

vorntgeving van de bcbouwing.

Het plan voorziet in ongeveer 18 vrijstaande
dan wel aaneengebouwde vrije sector wonin-
gen. Het belangrijkste structurercnde element

is de hoofdontsluitingsweg, die in laanvorm
wordt aangelegd, in hc't verlengde van de

Kastanjelaan en die via ccn boog aan de zuid-
oostzijdc van hct plangcbied een brrindiging
vindt in e'en plcinvorntige ntimte, in aanslui-

ting op hct stadspark.

Vanwege de ligging van het plangebied binnen

de stedclijke gr(xnstructuur en de be-

staandc grocnclententcn in en nabij het plange'

bietl zullen landschappelijke en natuurlijke
waarden zo goed nrogelijk in het plan worden
geïntegrecrd.

2. Functionele en

rui mtelij ke karatreristiek

7

o

o

)

Het voorliggende plan vormt een stedebouw-
kundige afronding van het wmngebied in de

overgang naar het park.

Op de kaart functionele en ruimtelijke karakte-

ristiek zijn de structuurbepalende elementen in
de vorm van wegen- en groen- en hoofdbe-
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bouwingsstructuur weergegeven. In het als
bijlage toegevoegde bc.eldkwaliteiplan zijn de
stedebouwkundige randvoorwaarden opgeno.
men.
De buurt krijgt vanwege de relatief geisoleerde
Iigging tussen tu,ee watergangen een eigen
karakter, zonder dat de samenhang met de
omgeving verloren gaat. De bebouwing bestaat
enerzijds uit vrijstaande woningen op grotc
kavels in het middengebied en anderzijds uit
ruime, geschakelde woningen in halve ronde
vorm rondom het plein.

De belangrijkste ontsluitingsweg wordt ge-
vormd door de nieuw aan te leggen laan (met
aan weerszijden bermen met bomen en voepa-
den). De parallel aan de Geleenbeek gelegen
weg heeft, naast de langzaamysrkeersfunctie,
een beperkte functie voor gemotoriseerd ver-
keer als ontsluiting van het tenniscomplex. De
laan vindt een beëindiging in de genoemde
pleinvorm, die zowel een verkeersfunctie heeft
als een functie in de overgang naar het stads-
park en daarom een groene inrichting krijgt.
Aan de west- en oostzijde wordt het woonge-
bied langs beide beken door middel van groen-
zones omgeven.

o
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PamgruqÍ B Bepalingen met betrekking tot de qÍzonderliike bestemmín-

8en

Adikel 5

Woondoeleinden

I . Doeleindenornschrijving De op de plankaart A als woondoeleinden aan'
gegeven gronden zijn, met inachtneming van

het bepa.ddc in artikel 9 voor zover het betreft
de beschermingszone, bestenld voor:

woondoeleindcn;
groenvoorz ieningen;
vcrkcr:rsdoeleindcn;
parkcervoo rzien i n gen .

9

o

o

2. Beschrijving in
hoofdlijnen De in lid l. ontschrevcn cl«rcleinden worden

met inachtneming van het bepaalde in artikel 4

(hoofdlij ncn) als volgt nagcstrecfd:

a. er kunnen maximaal 20 grondgebonden
woningen, waarvan maximaal 8 aaneenge-

bouwd worden gebouwd;
b. bij het uitoefcnen van aan huis gebonden

beroepen dient de wotlnfunctie in overwe
gende mate te u'orden, c.q. gehandhaafd

tc blijvcn;
c. dc verkeersdocleindcn dicnen slechts ter

ontsluiting van hct woongebied en de aan-

sluiting daarvan op hct hoofdwegennet;
d. de verkecrsroutes zullc'n ruimtelijk door

bebouwing resp. Elroenvoorzieningen wor-
den begeleitl;

e. de op de plankaart B aangegeven func-
tionele en nrinrtelijke karakteristiek wordt
gerespectecrd;

f. de woningen dienen georiënteerd te zijn op
de binncn hct plangebied nieuw aan te
leggen ontsluitingsweg of plein of op de

Agricolastraat.

a. Op dc tot woondoclcindcn bcstcmde gron-
den nrogcn uitsluitend gebouwen en andere

bouwwerken worden opgericht die in

3. Bouwvoorschriften

/



I13.62 V

4. Vrijstelling

l0

o

overeenstemming zijn nret het in dit artikel
bepaalde;

b. het aantal bouwlagen van de woningen
mag maximaal twee bedragen;

c. aaneengebouwde woningen mogen in groe-
pen van nraximaal 4 woningen worden ge-
bouwd;

d. de dakhelling van een hoofdgóouw mag
maximaal 50' bedragen;

e. de inhoud van een woning mag niet min-
der dan 250 m3 en niet meer dan 1.200 m,
bedragen;

f. één zijgevel van een vrijstaande woning
dient minimaal 3,00 m. uit de zijdelingse
perceelgrens te worden geplaatst, met dien
verstande dat bijgebouwen in de zijdeling-
se perceelsgrens mogen worden geplaatst;

g. de diepte van een woning bedraagt maxi-
maal 15,00 m.;

h. de breedte van de voorgevel van ean wo-
ning bedraagt minimaal 6,00 m. en maxi-
maal 12,00 m.;

i. de hoogte van andere bouwwerken mag m-
aximaal 3,00 m. bedragen met uitzonde-
ring van erfafscheidingen die voor de
voorgevel van de woning maximaal 1,00
m. en achter de voorgevel modmaal 2,00
m. hoog mogen zijn, voozieningen voor
de openbare verlichting die maximaal 8,00
m. hoog mogen zijn en antennes en anten-
nemasten die maximaal 12,00 m. hoog
mogen zijn;

j. bijgebouwen mogen overeenkomstig het in
aÍikel 12 bepaalde worden opgericht.

Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd
vrijstelling te verlenen van:

het bepaalde in lid 3. sub b. voor het op
richten van woningen met drie bouwlagen
indien het stedebouwkundig beeld en de
ruimtelijke kwaliteit ter plaatse niet on-
evenredig wordt aangetast;
het bepaalde in lid 3 sub f. voor het bou-
wen van het hoofdgebouw in de zijdeling-
se perceelgrens.

a



o

o

l13.62 V

5. Nadere eisen

Groenvoorzieningen

l. Doeleindenomschrijving

2. Beschrijving in
hoofdlijnen

ll

a. Burgemerester en Wethouders zijn bevoegd

ten aanzien van de in de leden 2. en 3.
aangegeven voorschriften nadere eisen te
stellen met betrekking tot de oriëntering
van woningu'n, het aantal bouwlagen van

woningen, hct aanual aaneen te bouwen

woningen, de dakhelling van hoofdge'
bouwen, de inhoud van woningen, de af-
stand van ecn woning tot de zijdelingse
perceelgrens, de woningdiepte, de voorge-
velbreedtc van woningen, de hoogte van

andere bouwwerken, de situering en goot-

en nokhoogle \'Íln bijgebouwen;

b. dc onder a. bedoelde nadere eisen mogen

uitsluitend wordr'n gestcld met het oog oP

hct stetlcrbouwkundig beeld en de ruimtelij-
ke kwaliteit en met in acht name van het

bepaalde in het bcreldkwaliteitplan en om

te voorkomen dat de gebruiksmogelijkhe-
den van de aangrenzende gronden en/of
bebouwing onevenredig worden aangetast.

Dr,'ze eisen mogen nimmer zover gaan dat

daarmee hoofdlijnen van de in de leden 2-

en 3. omschreven ruimtelijke structuur
bepaald worden.

,\íikcl íi

De op de plankaart A als [irocnvoorzieningen
aangegeven gronden zijn met, inachtneming
van het trepaalde in artikel 9 voor zover het

betretl de bescherntingszone, bcstemd voor:

grocnvoorurenlngen;
verkeersdoeleinden;
parkeervoorzieningen ;

wateóergi ngsvoorzieni ngen ;
pri mai r oppcrvlaktewater

De in lid l. omschreven doeleinden worden
nret inachtncming van het bepaalde in artikel 4

)

I
I
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3. Bouwvoorschriften

4. Nadere eisen

t2

o

(hoofdlijnen) als volgt nagestreefd:

a. de grocnvoorzieningen moeten zodanig
zrjn vormgegeven dat ze structuuóepa-
lende elementen vormen;

b. de groenvoorzieningen nroeten op dusdani-
ge wijze worden ingericht dat góieden
ontstaan die overzichtelijk zrjn en de
sociale veiligheid maximaliseren;

c. de verkeersdoeleinden dienen ter aanslui-
ting van de parkeervoorzieningen op het
wegennet;

d. de op plankaart B aangegeven functionele
en ruimtelijke karakteristiek wordt geres-
pecteerd.

a. Op de tot groenvoorzieningen bestemde
gronden mogen uitsluitend andere bouw-
werken worden opgericht die in overeen-
stemming zijn met het in dit artikel be-
paalde;

b. de hoogte van andere bouwwerken mag
maximaal 3,00 m. bedragen met uitzonde-
ring van voorzieningen voor de openbare
verlichting die maximaal 8,00 m. hoog
mogen zijn.

a. Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd
ten aanzien van de in de leden 2. en 3.
aangegeven voorschriften nadere eisen te
stellen met betrekking tot de vormgeving
en inrichting van groenvoorzieningen en
de hoogte van andere bouwwerken;

b. de onder a. bedoelde nadere eisen mogen
uitsluitend worden gesteld met het oog op
het stedebouwkundig beeld en de nrimtelij-
ke kwaliteit en met in acht name van het
bepaalde in het beeldkwaliteitplan en om
te voorkomen dat de gebruiksmogelijkhe-
den van de aangrenzende gronden en/of
bebouwing onevenredig worden aangetast.
Deze eisen mogen nimmer zover gaan dat
daarmee hoofdlijnen van de in de leden 2.
en 3. omschreven ruimtelijke structuur
bepaald worden.

o
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Verkeersdoeleinden

l. Doeleindenomschrijving

2. Beschrijving in hoofdlijnen

3. Bouwvoorschriftcn

4. Nadere eisen

l3

Artikel 7

De op plankaart A als verkeersdoeleinden
aangegeven gronden zijn, met inachtneming
van het bepaalde in artikel 9 voor zover het

betreft de beschermingszone, bestemd voor:

verkccrsdoeleinden in de vorm van ont-
sluitingswegen, parkeren en voetpaden;
groenvoorzicn ingen .

De in lid l. omschrcvcn docleinden worden
met inachtncming van het bepaalde in artikel 4
(hoofdl ij ncn) al s volgt nagestrc'cftl :

a. dc in hct nulrdelijk gedeelte voor ver-
keersdcrclc'inden bestelnde gronden moeten

worden ingedct'ltl ovcrcenkomstig het op
de plankaart A aangegeven wegprofiel; In
het zuidelijk gcdeelte zijn deze gronden

met name bestemd voor parkeervoorzie-
ningen;

b. de op de plankaart B a.rngegeven func-
tionele en ruimtelijke karakteristiek wordt
gerespctcerd.

a. Op de tot vcrket'rsdocleindcn bestemde
gronden nrogen uitsluitend andere bouw-
werken worden opgericht die in oveÍeen-
stcmming zijn mc't het in dit artikel be-
paalde, met uitzondering van verkooppun-
ten voor nrotorbrandstoffen;

b. de hoogte van andere bouwwerken mag

ma.rinrurl 8,00 m. bedragcn.

a. Burgc'ntecstc'r cn Wethouders zijn bevoegd
ten aanzie'n van de in de leden 2. en 3.
Íumgegeven voorschriften nadere eisen te
stellen met betrekking tot de indeling van
het wegproficl, de situering van parkeer-

voorzieningen en de hoogte van andere
bouwwerkt'n;

o

/
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Wal ersang/overklu isde rryatersa ng

I. Doeleindenomschrijving

2. Bouwvoorschriften

b. de onder a. bedoelde nadere eisen mogen
uitsluitend worden gesteld met het oog op
het stedebouwkundig beeld en de ruimtelij-
ke kwaliteit en met in acht name van het
bepaalde in het beeldkwaliteitplan en om
te voorkomen dat de gebnriksmogelijktre-
den van de aangrenzende gronden en/of
bebouwing onevenredig worden aangetast.
Deze eisen mogen nimmer zover gaan dat
daarmee hoofdlijnen van de in de leden 2.
en 3. omschreven ruimtelijke structuur
bepaald worden.

Artikel E

De op de plankaart A als watergang/overkluis-
de watergang &lngegeven gronden zrjn met
inachtneming van hct bepaalde in de Keur van
Waterschap Roer en Overmaas, bestemd voor
doeleinden welke betrekking hebben op de
natuurlijke afvloeiing van water.

Op of in de voor watergang/overkluisde wa-
tergang bestemde gronden mogen slechts die
andere bouwwerken worden opgericht welke
qua aard en afmetingen bij deze bestemming
passen en ter plaatse noodzakelijk zijn voor
het beheer en onderhoud van de watergang tot
een maximale hoogte van 2.00 m.

l4

o

o

I
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Pamgraaf C Bepating met betrekking tot de dubbele bestemming

Arlikel 9

Bescherminsszone

De op de bestemmingskaart als beschermingszone watergang aangegeven gronden

zijn, behalve voor de doeleinden van de andere krachtens dit plan aan deze

gionden gegeven bestemming(en), tevens bestemd voor de bescherming van de

bereikbaarheid van de aan deze zone grenzende watergang.

Op deze gronden zijn tevens de bepalingen van de Keur van het Waterschap Roer

en Ovcrmaas van toePassing.

l5

o

I

I

o
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Pamgroqf D Algemene bepalingen omtrent het gebndk

Aíikel t0

Verboden pehnrik van gronden

l. Het is verboden gronden begrepen in dit plan te góruiken, te doen of te laten
góruiken op een wijzc of tot een doel strijdig met de gegeven bestemmingen.

2. Het is in ieder geval niet toegestaan de hier bedoelde gronden te gebruiken, te
doen of te laten gebruiken:

a. voor het opslaan van hout en aannemersmaterialen, behoudens voor zover
zulks noodzakelijk is voor het op de bestemming gerichte gebruik van de
grond;

b. voor het al dan niet ten verkoop opslaan van ongebruikte en/of gebruikte,
dan wel geheel of ten dele uit gebruikte onderdelen samengestetde mo-
tonijtuigen of aanhangswagens, welke bruikbaar en niet aan hun bestem-
ming onttrokken zijn;

c. als opslag-, stoí-, lozing- of bergplaats van onbruikbare of althans aan hun
oorspronkelijke bestemming onttrokken v@ru,erpen en materialen, behou-
dens voor zover zulks noodzakelijk is in verband met het op de bestemming
gerichte gebruik van de gronden.

3. Burgemeester en Wethouders verlenen van het bepaalde in lid l. vrijstelling,
als strikte toepassing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatig gebruik, die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

Artikel I I

Verhoden gebnrik vnn opstallen

l. Het is veóoden opstallen op de in dit plan bedoelde gronden te gebruiken, te
doen of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel, strijdig met de
gegeven bestemmingen zoals aangegeven in de onderscheiden doeleindenom-
schrijving.

2. Burgemeester en Wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid l. als
strikte toepassing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatige gebruik, die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

o



l13.62 V t7

IIOOFDSTUK III OVERIGE BIiPALINGEN

Arlikel I2

Biigebouwen

Op de als woondoeleinden bestemde gronden mogen vrijstaande en/of aangÈ

bóuwde garages en/of anderc bijgebouwen worden gebouwd, Ínet dien verstande

dat:

a. per woning één of met'r bijgebouwen, met crn gezamelijke oppervlakte van

maximaal 50 m'mogcn worden gebouwd;

b. de goothoogte niet mccr clan 3,00 m. en de nokhoogtc nict meer dan 5,50 m.

mag bedragen; de nokhoogte mag echtcr slcchts maximaal 3,00 m. bedragen

vg|or zover het bijgebouw geheel of gede'eltelijk op een grotere afstand dan

10,00 m. van de vmrgevel(rooilijn) en tevens binnen een afstand van 3,00 m.

uit de zddelingse perceelsgrens wordt gebouu'd;

c. indien een gevel van het bijgebouw niet in de zijdelingsc perceelsgrens wordt

gebouwd, de afstand tussen dit bijgebouw en de zijdelingse percc€lsgrens

minimaal 1,50 m. dient te bedragen;

d. niet meer dan 60% per bouwperceel mag worden bebouwd-

Aíikel 13

Algemene bepalirrgen in verhand nret de ïl'et selrridhinclcr

l. Binnen de gnderzoekszones confornr artikcl 74 van de Wet geluidhinder (Stb.

1981,533), mogen rvoningen en andere geluidgevoelige gebouwen in de zin

van de Wet geluidhinder slechts worden opgericht indien de terzake door

Gedeputeerde Statcn of ccn ander daan'oor aangewezen bestuursorgaan voor de

vaststelling van het bestenrmingsplan vastgestelde hogr're grcnsrvaarden c.q. de

voorkeursgrenswaarden niet wordcn overschreden en voldaan wordt aan de

door Gedeputeerde Staten of ccn ander daarvoor aangewezen bestuursorgaan te

stellen aanvullende eisen.

2. In afwijking van het bepaalde in lid l. mogen de daar bedoclde geluidgevoelige

gebouwen ook worden opgericht indien de realisering van geluidbeperkende

voorzieningen, zo deze noodzakelijk zljn om overschrijding van de daar

bedoelde grenswaarden c.q. de voorkeursgrenswaarden te voorkomen, in

voldoende mate is verzekerd.

I

o

o

I

I

I
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3. In het geval bedoeld in lid 2. u,ordt terzake het advies ingewonnen van de
Inspecteur van de Volksgezondheid voor de Hygiëne van het Milieu in Lim-
burg.

Aíikel l4

A lgenrene vrijstellingsbevoegdheid

l. Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het in dit
plan bepaalde:

a. ten aanzien van de plaats van de bestemmingsgrenzen, voor zover de afivij-
king van geringe aard is, wanneer dit met het oog op de praktische uitve
ring gerechtvaardigd is, respectievelijk indien de aanpassing aan de terrcin-
gesteldheid dit noodzakelijk maakt en daardoor geen belangen van derden
worden geschaad;

b. van de in de artikelen 5 t/m 8 genoemde maten, mits de afwijking niet meer
bedraagt dut l0% en de belangen van derden niet onevenredig worden ge-
schaad;

c. voor het oprichten van kleine, niet voor bewoning bestemde gebouwtjes van
openbaar nut, zoals transformatorhuisjes, gasdrukregel- en meetstations,
wachthuisjes, schakelkastjes, telefooncellen, gemaalgebouwtjes, mits elk van
deze gebouwtjes geen groterc inhoud verkrijgt dan 50 m3 en de hoogte niet
meer dan 3,00 m. bedraagt;

Artikel 15

A leemene wijzi ginssbevmsdheid

l. De Raad van de gemeente kan het plan wijzigen voor zover het betreft de
begrenzing van de op de plankaart A :Iangegeven bestemmingen, indien
daarmee het door de Raad van de gemeente vastgestelde beleid beter kan
worden gerealiseerd, en om te voorkomen dat de gebruiksnrogelijkheden van de
aangrenzende gronden en/of bebouwing onevenredig worden aangetast; ntet
dien verstande, dat de in artikel 4 verw'o«:r<Je hoofdlijnen van het plan niet
onevenredig worden aangetast en dlrt de belangen van derden eveneens niet
onevenredig worden aangetast

2. Indien de Raad van de gemeente voornemens is gebruik te maken van de
wijzigingsbevoegdheid als bedoeld in tid l. van dit artikel gelden hiervoor de
volgende procedure-regels:

het onrwerpbesluit ligt gedurende tenminste twee weken ter gemeen-
tesecretarie voor belanghebbenden ter inzage;

o
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b. de Raad van de gemeente maakt de nederlegging tevoren in één of meer

dag-, nieuws- of huis-aan-huis-bladen, die in de gemeente worden ver-

spreid, en voorts op de gebruikelijke wijze bekend;

c. de bekendmaking houdt in de bevoegdheid van belanghebbenden tot het

schriftelijk indienen van bedenkingen bij de Raad van de gemeente tegen

het ontwerpbesluit gedurencle de onder a. genoemde termijn;
d. de Ra.rd van de gemcfnte declt aan hen, die bedenkingen hebben in-

gediend, de beslissing daaromtrent mede;

e. bij het ter goedkeuring aanbieden van hct hcsluit aan Gedeputeerde Staten

worden gelij ktijdig de ingediende schri ftel ij ke bedenkingen mr:egezonden.

l9
I,

I
I
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IIOOFDSTUK IV OVERGANGS., SÏ'RAF- EN SLOTBEPALINGEN

Aíikel l6

OverganEsbepallngen omtrent bebouwing

l. De op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerpplan besmande
bouwwerken, alsmede bouwwerken, welke in aanbouw zijn op het tijdstip van
de in-ontwerpterinzagelegging, dan wel kunnen worden gebouwd krachtens
een eerder aangevraagde bouwvergunning, welke in strijd zijn met het
bestemmingsplan, nlogen gedeeltelijk worden vernieuwd of gedeeltelijk
worden veranderd, mits de afwijkingen van het plan, zowel naar de aard als
naar de omvang, niet worden vergroot en behoudens onteigening krachtens de
wet.

2. Voor het geheel vernieuwen, geheel veranderen of in beperkte mate uitbreiden
van bedoelde bouwwerken kunnen Burgemeester en Wethouders vrijstelling
verlenen van de bepalingen van dit plan, met dien verstande dat:

a. bij gehele vernieuwing of gehele verandering de bestaande afwijkingen van
het plan, zowel naar de aard als naar de omvang, niet mogen worden
vergÍoot;

b. het 'in beperkte mate uitbreiden" niet verder mag gaan dan l0% van de
inhoud van de ten tijde van de terinzagelegging van het ontwerppran
bestaande bebouwing, mits de bestaande afwijking naar de aard niet wordt
vergroot.

Met geheel vernieuwen of geheel veranderen wordt gelijkgesteld het systema-
tisch gedeeltelijk vernieuwen of gedeeltelijk veranderen met het kennelijk doel
om zodoende uiteindelijk tot een gehele vernieuwing of gehete verandering te
komen.

3. In geval van verwoesting doorcalamiteit mogen de in lid l. van ditartikel be-
doelde bouwwerken worden herbouwd - behoudens onteigening overeenkom-
stig de wet - mits:

a. de afwijkingen van het plan niet naar aard ot'omvang s,orden vcrgroot;
b. een aanvraag om een vergunning tot herbourv binnen 2 jeurr na tenietgaan

is ingediend.

o
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Aíikel 17

Overganssbepnlingen onttrcnt het gebruik van grondcn ett opstallett

l. Indien ten tijde van het van kracht worden van het plan gronden en opstallen

worden gcbruikt in afwijking van het plan, mag dat gebruik worden voortge-
zet.

2. Wijziging van het nret het plan strijdige gcbnrik van grondcn en bouwwerken
is toegestaan, indien door die wijziging van het gebruik de afwijking van het

plan naar de aard nict wordt vergroot.

Arlikel l8

Strullepaliltg

Overtreding van het bepaalde in artikcl l0 lid L en artikcl ll lid l. wordt geacht

een straÍbaar fcit te zijn als bedocld in artikel 59 van dc Wct op de Ruimtelijke
Ordening, zoals dat luidt op hct tijdstip van tcrvisiclegging van het ontwerpplan.

Aíikel l9

Slotbepaline

Deze voorschriften kunnen worden aangehaald onder de titel "Voorschriften
bestemmingsplan Campina-complex " .

I
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I. INLEIDING

l.l. Voor?eschledeniVplanmotivatie

2

o

A-an het begin van deze eeuw, in l9l3 om precies te zijn, heeft zich op een
afstand van circa 700 m. ten zuiden van de binnenstad van Sittard, in het iebied
tussen de Geleenbeek en de Keutelbeek, de coöperatieve melkfabriek St. Rosa
gevestigd. De komst van deze fabriek vindt plaats op een duidelijk herkenbaar
moment in de overgang van ambachtelijke productie èn huisvlijt naar indusriële
ptoductie en het zich organiserren van de boerenstand in coöperaties. Aanvankelijk
wordt alleen het noordelijk deel van het terrein bebouwd lperioAe tot 1935). óe
fabriek met directiewoning in dit deel van het gebied ,an de Agricolastraat is
ontworpen door de bekende architect Jos Wielders, die gedurenàe de periode
1909-1917 stadsarchitect van Sittard was. Diverse uitbreidin!"n ,un de fabriek uit
een wat latere fase, waaronder het magazijn, dat dateert uit igZ+ zijn ook van zijn
hand. Tot in de tachtiger jaren heeft de melkfabriek (intussen reeds geruime tijA
deel uitmakende van het Campinaconcern) als zodanig gefunctionórd. Onder
and9rc vanwege milieuhygiënische aspecten (geluidsoverlast van dit vol-continube-
drijf binnen het stedelijk gebied) is met óampina overleg gepleegd over de
toekomst van het bedrijf. Een en ander heeft geleia tot verpi.utrlng van de
bedrijfsactiviteiten, waardoor de gebouwen hun functie hebben vertoren. Na het
buiten gebruik raken van de melkfabriek heeft een gebouw dienst gedaan ats
expositie/atelier ruimte en een gedeelte van de bebouwing als kleine In*tr.rrat
(periode 1989-1992). In 1992 is het Campina-complex gesloopt. Sindsdien ligt het
terrein braak. Reeds vanaf 1988 is de eigenaar van de grondén D.M.v. caàpina
b.v. in overleg met verschillende investeerders om tot ontwikkeling van de
gronden te komen. De gedachten gaan daarbij uit naar een invulling ,"i woning-
bouw die aansluit op de l«arakteristiek van de noordelijk gelegen wówijk. Om de
ontwikkeling van het terrein voor woningbouw op stedeÈouwkundig en iandschap
pelrjk gebied in goede banen te leiden, is hèt onderhavig. Ërt.rringsplan
opgesteld.

Het terrein van het voormalige Campina-complex is tot het van kracht worden van
het voorliggende plan-juridisch geregeld in het vigerende bestemmingsplan Baenje-
casino'Park vastgesteld d.d. 20.05.1976 goedgekeurd 10.01.1977 nr. BF 2tg7z.
In de voorschriften van dit gedetailleerde bestemmingsplan is het gebied aangeduid
als Bebouwingsklasse \ 70%. De gronden van het Campina-coriplex ziln iaarin
bestemd voor handelsdoeleinden. Op deze gronden mog-en uitsluitend i.bou*.nten dienste van handel en nijverheid, niet zijnde detailhandel en qua- aard en
afmeting 9*tUlj passende andere bouwwerken worden opgericht. Tevens is één
dienstwoning toegestaan alsmede daarbij behorende gu*g.i ln/of andere bijgebou-
wen. Aan de realisering van een en ander zijn bepaalde voorwaarden gestelàI

O
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1.2. Ligging. begrenzin8 en oppervlakte

Het plangebied is gelegen aan de zuidzijde van Sittard, op een afstand van ca. 700

m. van de binnenstad, ingeklemd tussen de buurtcn Ophoven en Kollenberg Park,

het stadspark en de tennisvelden. Aan de noordzijde wordt het begrensd door de

Agricolastraat, aan de oostzijcle door de Geleenbeek, aan de zuidzijde door de

gè-noemde tennisvelden en aan de westzijde door de Keutelbeek. Het gebied heeft

gtoU*t gezien een enigszins langwerpige rechthoekige vorm. met nauwelijks of
geen hoogteverschillen. De oppervlakte bcdraagt ca. 1,8 ha.

1.3. Planopzet

o Het bestemmingsptan omvat de in dc Wct op de Ruimtelijke Ordening vastgelegde

bestandsdelen:

Plankaarten: hierop zijn de bestenrmingen van de binnen het plangóied
gelcgcn gronden grafisch aangeduid.

- Voorschriften: hicrin is het gebruik van de op dc pllnkaart bcstcmde gron-

den juridisch gcregeld. I'lankaart en voorschriften vormen

een onlosmakelijk geheel.

- Toelichting: geeft een nadere explicatie omtrent de tockomstige bestem-

mingen in en het tockornstig gebruik vatt het plangebied en

van «le achtergr«rnden en randvoorwaardL'n die aan het plan

ten grondslag liggcn.

Na de onderhavige inleiding wordt in deze toclichtirrg irr hooftlstttk 2 ingegaan op

de beleidsvisies ten aanzien van dc (toekorrrstige) bestentming, inrichting en

functies van hct plangcbierl. In hoofdstuk 3 rvordt aangegcven welke uitgangspun-

ten en randvoorwaarden de basis voor de tockornstigc invulling van het gebied

vormen. In hoofdstuk 4 wortlt aangcgcvr:n oP u'clkc lfijze dcze invulling zal

plaatsvinden in stedcbouwkundige, landschappelijke en verkeerstechnische zin en

àp welke wijze clit in een juriclische regeling (voorschriften) is vastgelegd. De

daarop votgende htxrfdstukken 5, 6 en 7 gevcn aan u'at het draagvlak is voor de

plannàn met bctrckking tot de cconomische en maatschappelijke tritvoerbaarheid en

wat het standpunt is van verschillende instanties en diensten waarmee in het kader

van art. 10 B.r.o. overleg is gevoerd.

3
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2. BELEIDSKADER

2.1. Rijksbeleid

Oldanls het hoge abstractieniveau van de beleidsformuleringen van de Rijksover-
heid, geven deze algemene richtlijnen op grond waarvan meer op uiwoering
gerichte uitspraken kunnen worden geformuleerd.
De rijksoverheid constateert in de Vierde Nota over de Ruimtet[jke Ordening
(t98E) en de Vierde Nota Extra (l»2), dat de noodzaak tot voortdurende uitbrei-
ding van het stedelijk gebied op langere termijn zal afnemen. Het bestaand
stedelijk gebied wordt daardoor steeds belangrijker. Een toenemend deel van de
vraag naar lokaties met kwaliteit zal zich daarop richten.
Steden zowel grotere als kleinere die in de nieuwe marktsituatie niet zelf een
aantrekkelijk en efficiënt ingerichte woon- en werkomgeving aanbieden lopen de
kans de boot te missen.
Bij gebieden met een grote mate van dynamiek (expansiegebieden), zoals bijvoor-
beeld binnensteden, kan volgens de nota dikwijls worden volstaan met aanpassing
van ruimtelijke structuren, respectievelijk het wegnemen van factoren die vernieu-
wing van de ruimtelijke structuur in de weg staan.

Sedert het eind van de jaren tachtig streeft de rijksoverheid, o.a. op het gebied van
de volkshuisvesting naar decentralisatie. Er wordt meer overgelaten aan het vrije
marktmechanisme. Gemeenten en woningverenigingen krijgen meer eigen verant-
woording. Een en ander komt duidelijk naar voren door de invoering van het
zogenaamde Besluit woninggebonden Subsidies (BWS). Gemeenten hóben zelf
daardoor meer invloed op de wijze waarop volkshuisvestingsbudgetten worden
verdeeld over de verschillende woningmarktsectoren. Het rijk blijft echter aan-
dacht besteden aan de zwakkere groepen op de woningmarkt (daarbij wordt een
onderscheid gemaakt tussen zogenaamde BudgetGemeenten, met een grote mate
van eigen budget-verantwoordelijkheid en niet-budgetgemeenten, wier budget in
principe door de provincie wordt toebedeeld). Daarnaast wordt gestreefd naar
vergroting van het eigen woningbezit, verkoop van huurwoningen, voortzetting
van het trendhuurbeleid, vereenvoudiging van de regelgeving en het terugdringen
van de scheeÍheid op de woningmarkt (te goedkoop of te duur wonen).

2.2. Provinciaalbeleid

Het provinciaal ruimtelijk beleid vindt zijn weerklank in het Streekplan Zuid-
Limburg (1987), waarin de hoofdlijnen van de Vierde Nota en de overige Írctuele
landelijke nola's vanwege de relatieve gedateerdheid van het plan vanzelfsprekend
niet terug te vinden zijn. Desondanks biedt het Streekplan nog steeds een belang-
rijke leidraad als randvoorwaarde voor het gemeentelijk beleid. Het Streekplà
constateert een hoge mate van gegroeide complementariteit tussen de twee
belangrijlate kernen in de Westelijke Mijnstreek, Sittard en Geteen, waarbij Sittrrd
van oudsher het streekverzorgingscentrum is en een veelzijdiger karakter Cn hoger
verzorgingsniveau heeft dan Geleen.

4
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Geconstateerd wordt, dat in het Sittards deelgebied ruinrtelijke beperkingen, gezien

de verhoudingen tussen nog aanwezige restcapaciteiten en de behocfte aan verste-

delijking, nauwelijks een rol spelen. Er is zelfs sprake van een overcapaciteit in
vigerende plannen, omdat ook in Sittard prioritcit is gegeven aan stadsvernieuwing

en inbreiding. Als gevolg daarvan zal een aantal vigerende uitbreidingsplannen
gefaseerd worden.

In de nota Open Deuren (1992) wordt bcttadrukt, dat het beleid, gericht op

concentratie van verstedelijkingsirctiviteiten ontlanks het gcringe succes onver-
minderd gehan«lhaafd zal blijven. De provincic zal daarvoor dc ter beschikldng
zijnde instrumentcn gcbruiken, maar ook de gemecnten uitnodigen aan dit beleid
vorm te geven. Een en ander kan in stadsgewcstclijk verband plaatsvinden. De

regionalisatie van dc volkshuisvc'sting z.oals door staltssecrelaris Heerma nage-

streefd is daar ecn voorbccld van.

De afgelopen jaren was dc samenwcrking in de rcgio Wcrstelijke Mijnstreek
voornamelijk gericht op de uitwisseling van c«rntingenten. Mcrmc'nteel wordt
getracht een regionaal samcnwerkingsverband op te zctten nrct een ruimer werkter-
rein dan de Regionale Volkshuisvestingscornmissic. Ilclangrijk daarbij is dat de

Provincie Limburg hceft bcslotcn onr het budgct voor nict-budgetgerneenten door
te decentraliseren naar regionale sanrcnwcrkingsvertlanden. Ofschoon uitvoering en

besluitvorming nog nroct worden uitgewe'rkt, bestaat wr,'l ovc'rcenstcntnting over de

in rcgionaal verband uit te vocÍcn taken op het gebicd van de volkshuisvesting.
Deze hebben onder andcre bctrekking op oncle'rzock c-n belcidsformulcring van de

regionale volkshuisvesting op basis van een regiona.rl volkshuisvestingsplan,
budgettoewijzing en coör«linatie, Ílnanciële adnrinistralic en secretariaat. De

budgetgemeenten Gelcen en Sittard zullen 'de kar' gaan trekkcn, waarbij Sittard de

financieel/administratieve asJxrtcn cn Gelct'n de bclcidsvoorbcrc'iding mct betrek-
king tot het regioniutl volkshuisvestingsplan voor haar rckt'ning zal nemcn.

2.3. Gemeenteliik belt'id

In het Volkshuisvtstingsplnn Sitturd (1992) is armgegc'vcn, dat in de jaren tachtig
de Sittardse bcvolking sterk is toegenonlcn. In cle periodcr 1982-1991 zelfs met

2.4N (van 43.800 tot 46.2(D,1. lien r'n andcr rvordt vooral vcrklaard door een

groot vestigingsoversclrot- [Iet aantal rvoningcn is in dc'zeltde periode toegenomen
met ruim 3.500, mercndccls rvoningwct- e.n prcrnicu,oningcn. Hierdoor is de
gemiddelde woningbezetting gedauld. De kwantitaticvc' woningbehoefte voor de

periode 1992-ZrN5 is o.a. bc'p:rald op basis van tlc te verwachten stijging van de

Sittardse bevolking. ln de pr'riode 1992-2000 zal dc groei circa 1.400 bedragen
(van bijna 46.000 naar ruim 4t1.000) en in de pcriode 2000 tot 2005 circa 500. Het
aantal extra bcnodigde woningcn bcdraagt in de periode 199l-1994 1.279 (320 per
jaar), in de periode 1995-1999 1.168 (230 pcr jaar) en in de periode 2000-2004
779 (155 per jaar), Hierbij is gecn rekening gehouden met de opvangfunctie op het
gebied van wonen, die Sittard hecft gckrcgen in hel Strc'ekplan.

5
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De kwalitatieve woningbehoefte is in het Volkshuisvestingsplan bepaald aan de
hand van een schriftelijke enquëte, een analyse van woningzoekendenbestanden
van de woningverenigingen en gesprekken met makelaars en projectontwikkelaars.
Hieruit komt naar voren, dat er een tekort is aan eengezinshuunvoningen en
bejaardenhuurwoningen. In de koopsector is eveneens een tekort. Dit geldt voor
alle typen woningen in het bijzonder voor eengezinswoningen. Ook blijh er een
duidelijk tekort te zijn aan koopwoningen in de prijsklasse van f. 200.000,- tot
f. 250.000,--, in mindere mate in de klasse van f. 125.000,-- tot f. 150.000,-.

De gemeente Sittard heeft in haar Beleidsplan 199l-1994 aangegeven dat zij er
naar streeft, om tot 1995 jaarlijks 40G500 woningen te bouwen. Naast binnenstad-
Iokaties wordt ook voldoende ruimte voor stadsuitleg ingebouwd. Bij nieuwbouw
zal ruimtelijke en stedebouwkundige kwaliteit centraal staan. De stadsvernieuwing
zal oen belangrijke plaats krijgen in de komende jaren. Overeenkomstig het
rijksbeleid streeft de gemeente naar een grotere verantwoordelijkheid van markt-
partijen. Er dient niet verder in de vrije markÍwerking te worden ingegrepen, dan
noodzakelijk is. Daaóij worden de zwakkere doelgroepen op de woningmarkt
echter niet uit het oog verloren. Het volkshuisvestingsbeleid richt zich in eerstc
instantie op maatschappelijlc/economische gebondenen. Daarnaast wordt er echter
tevens gelet op de regionale functie die Sittard vervutt op het gebied van wonen,
werken, voorzieningen en recreëren. Sittard heeft volgens het gemeentebestuur een
regionale opvangfunctie, een functie die ook in het Streekplan Zuid-Limburg is
toegewezen.

IIet Landschapsbeleidsplan voor de gemeente sittard (19g6) geeft aan, dat het
plangebied is gelegen ten zuiden van de zogenaamde Feldbiss-breuk, op het
middenterras van de Maas, die zijn invloed hier mct name in de ijstijden deed
gelden. De Geleenbeek vormt hierin het belangrijkste structurele element. Ondanks
de kanalisatie hiervan blijft deze beek toch ecologisch van bclang. Het groen van
de Geleenbeekdalzone behoort tot het eerste niveau, dat wil zeggen, het wordt
onderkend als een structuur voortkomend uit het oorspronkelijke landschap. Het
belangrijlate doel van het I-andschapsbeleidsplan is het behouden en versterken
van de samenhang tussen stad en buitengebied. Dit dient enerzijds te geschieden
door de stad in haar ontwikkeling te laten inspelen op de landschapsstructuur,
anderzijds door de groenstructuur in het buitengebied zelf te versterken of vemieu-
wen. Het stroomdal van de Geleenbeek/Keutelbeek-Molenbeek treedt als duidelijk
herkenbare groenstructuurdrager naar voren. Ook functioneel wordt deze noord-
zuid as als zeer aantrel:kelijk gezien, door de aanwezigheid van het Stadspark en
een min of meer groene routing van Munstergeleen tot Bosplan-Noord. De
optimale ontwikkeling van deze groene as vormt de basis voor een groen struc-
tuurnet in het gehele stedelijke gebied, waarin groen en recreatieobjecten op elkaar
afgestemd zijn. Het landschapsbeleidsplan neemt het plangebied Campina-complex
op in de Geleenbeekzone, met ruimtelijke, ecologische, klimatologische en of
hydrologische relaties, met groepsgewijze beptanting en/of natuurbóuw. Een en
ander wordt o.a. bereikt door meer beplanting op de dalbodem en het bevorderen
van natuurlijke processen langs de beekloop.
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3. UITGANGSPI.JNTEN EN RAI\IDVOORVT'AARDEN

3.1. Programmatische aslrcten

Door de relatief kleine omvang van het plangebied en de geïsoleerde ligging tusscn

Geleenbeek en Keutelbeek ligt een menging van ntecrdere stedelijke functies niet

voor de hand. De nabije ligging tot de binnenstad vraagt eveneens om een

passende functie. De meest voor de hand liggende is wonen. Vanuit het omge-

vingsperspectief worden twec functies aangcreikt: wonen en recrcratie (park,

tennisvelden).

Uitgaan«le van wonen als programmatische invulling, met een extensief recreatieve

nevenfunctie (wandelen), dient te worden gekozcn v(nr een programma dat zowel

aansluit bij de onrgevings- c'n tcrreinkcnmerken, als bij het Volkshuisvestingsplan

van de gemeente Sittard. Hr.t parkachtige karakter van het geltied vraagt om

eengezins woningbouw in een ruinre vr.rkavc'ling. Hr't aantal woningen dient mede

aan de hand van «le exploitaticmogelijkhcden te worclcn bcpaaltl. In cerste instantie

kan worden uitgegaan van ca. 12 vrije sector woningen in het noordelijk- en

zuidelijk deel van hct plangebied en een aantal geschakelde eengezinswoningen aan

de zuidzijde.

3.2. Stedebou w krr n d i se e n laudsslrrtllrslli-ke-t-! I psclsu

De stedebouwkundige invulling van het pltngcbic«l dient onr verschillcnde redenen

zegÍ zoÍWvldig plaats te vindcn. Het Carnpinaterrcin ligt in de overgangszone van

stad naar buitengcbied, waardoor encrzijds sprake' is van een bepaalde stedelijk-

heid, tenrrijl anderzijds dc nabijhcid van het buitengebied concrcet en tastbaar is.

De omgeving van hct voornralige Campinatcrrein bicdt c'en grotc diversiteit in

stedebouwkundige en lan«lschappelijke opbouw cn in architectonische vormgeving.

Aan de westzijde van het terrc.in ligt dc nicurvbouw van de buurt Ophoven'

waarbij langs de zuidzijde van Ophoven (straat) sprake is van wandvorming door

aaneengesloten bcbouwing (rr:ccntc woningbourv in 2 houwlagen), die met de

achterzijde na.rr de Kcutelbeek gekeerd is. I;rngs clc noordzijde van Ophoven

(straat) ligt gevarieerde bebouwing uit de l9e en 20ste ceuw, met de voorzijde

naar de straat gcricht in de vornl van een geclecltelijk amcengesloten lint. De

bebouwing ten noorden van het plangc'bied (langs tle Parklaan en de KasUnjelaan)

bestaat uit herenhuizen/steclelijkc villa's tlie dcels datcrcn uit het begin van deze

eeuw, deels van recentere datum zijn. De grootte van dc kavels en de groene

aankleding in combinatie mct de ligging tussr'n de Gelec'nbeck en de Keutelbeek

geven dit gebicd een parkachtig karakter. Ten oosten van het plangebied ligt het

stadspark, dat een duidetijke vormgeving en plaatsbepaling van artificiële en

natuurlijke elementen kent. Door de barriërewr-'rking van de Geleen- en Keutelbeek

heeft het plangebied een relatief geïsoleerde ligging. f)e heken zijn alleen over-

steekbaar ten noorden van het plangebied (Agricolastraat) en ten zuiden van de

tennisbanen.
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De geisoleerde ligging van het terrein en de verschillende omgevingskenmerken
vragen om een specifieke stedebouwkundige structuur, groeninrichting en vormgÈ
ving van de bóouwing. Aansluitend bij de woningen tussen Parklaan en lGstanJe-
Iaan en bij het stadspark dient te worden uitgegaan van een mim opgezette
woonomgeving (tuindorpsfeer), met ruime ecngezinswoningen (2-3 bouwlagen) en
aangepaste architectuur op grote kavels. Het geheel dient een prkachtig karakter
te krijgen, met aansluiting van het groen en gerichtheid van de bebouwing op het
stadspark. De groene randen van het plangebied dienen voor zover waardevol
behouden te blijven. Daarbij is langs de Keutelbeek sprake van een halfopen en
langs de Geleenbeek, in aansluiting op het park van een iets opener karalter.

3.3. Verkeerskundige asDecten

De belangrijkste verkeersinfrastructuur in de directe omgeving van het plangóied
ligt aan de noordzijde. De Agricolastraat geeft een directe verbinding met het
stedelijk en regionaal wegennet. De Parklaan en Kastanjelaan vormen de belang-
rijkste insteken richting centrum. De Ophoven (straat) heeft als parallelstraat van
de Rijksweg'Zuid geen belangrijke verkeersfunctie. De ontsluitingsweg voor de
tenniwelden, die aan de oostrand van het plangebied ligt heeft geen doorgaande
functie.

Het ligt voor de hand de toekomstige ontsluitingsweg van het plangebied aan te
haken op de Agricolastraat. De Kastanjelaan biedt door zijn ligging en vormgeving
goede mogelijkheden voor een verbinding richting binnenstad. Een verlenging van
de Ikstanjelaan in zuidelijke richting heeft dan ook de voorkeur. De verkeenkun-
dige betekenis van deze verlengde Kastanjelaan is klein. De straat zat alleen
betekenis hebben voor de bewoners en bezoekers van de toekomstige woonbuurt
en eventueel de tennisvelden (met name wat betreft langzaam verkeer).
De bestaande veóinding voor het tenniscomplex kan een beperkte ontsluitings-
functie voor gemotoriseerd verkeer behouden.

Parkeren in het plangóied dient voor bewoners op het eigen terrein plaats te
vinden. Parkeren voor bezoekers dient langs de straat te gebeuren. Ten behoeve
van spelers en bezoekers van het tenniscomplex dient het aantal parkeerplaatsen te
worden uitgebreid.

3.4. Milleuasoecten

- lVegverkeerslawaai

In februari 1994 is een akoqstisch onderzoek verricht met betrekking tot de
geluidbelasting van de Agricolastmat en de straar ophoven (zie losse bijlage).
De verkeersgegevens zijn gebaseerd op spitsuurtellingen van september 1993 en
verkeerstellingen in het kader van de verkeersmilieukaart in oktober 1993. De
geprognotiseerde verkeersintensiteit in 2003 van de Agricolastraat bedraagt 5207
motorvoertuigen per etmaal (mvt/etm.) en van de straat Ophoven 1665 mvt/etm.
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Onrdat binnen het plangebicd van het bestemmingsplan (dat cen globaal kar:ftter

heeft) de exacte situering van de te bouwen rvoningen nog niet bekend is, zijn de

berekeningen gebaseerd op de geluidbelasting op de begrenzing van de bestemming

woondoeleinden.
Uit het onderzoek blijkt dat ter plaatse van «lc Agricolastraat de voorkeursgrens-

waarde van 50 dB(A) met 6,3 dB(A) ovcrschredcn wordt. Aan de zijde van de

straat Ophoven wordt de voorkeursgrenswanrde nict overschreden. BU besluit d.d.

30 augustus 1994 hebbcn Gedeputcerde .Statcn hogcre grenswaarden verleend voor

de nieuw te situeren woningen langs de Agricolastrimt.

In het akoestisch onderzock is tcnslottc ten itartz.icrt van tlc nieuw tc ontwikkelen

verkeersontsluiting binnen het plangebierl, de verlcngde Kastanjelaan, aangegeven

dat de getuidbelasting op 10,00 nr. vanaf dc as van dc rveg nrintler betlraagt dan

50 dB(À). Volgt'ns artikel 7.í van <lcr Wct Geluidhintlcr gcklt hicrvoor zoncvrijstel-

ling.

- Bodemverontreiniging

In de nieuwe modelbouwverordening van dc Vcrenigirtg t':tn Nr-'tlerlandse Gemcen-

ten (V.N.G.), zoals ook in gebruik bij dc gcrrrccrttc Sittard, is aangcgeven, dat een

bodemonderzoek deel uitmaakt van ccn ainvraag otn eLrn btlurvvcrgunning, waar

een onderzoeksrapport uit bestaat cn wclke nrethulick gevolgd mrxt worden. De

bouwverordening dient tevens inhoud te gcven aan hct begrip ntegengaan van

bouwen op verontreinigde grond". Bodentvcrontreiniging wordt danrmee e€n

toetsingscriterium bij hct verlcncn van de bouwvcrgunning.
In het kader van het provinciale bodembcschermingsbelcid zal de toetsing van

bestemmingsplannen en bestenrmingsplanhcrzicninge'n zich kunncn beperken tot de

re.rliteitswaarde ervan. Voor verschillcndc so(rrten van bourvlokaties is door de

provincie het bclcid bepa"eld.

De lokatie voornralig Canrpina-conrplcx rvordt volgens tlc pnrvincialc uitgangspun-

ten aangeduid als ecn tokatie van enigc onrvang rnst ecn stntcturcr'l karakter, dat

binnen het bestemrningsJrlun ecn «lircctc bourvtitel hecft gckregcn. Voor dcrgelijke

lokaties, zowel onverdacht als verdacht dicnt aan het bcstemmingsplan een

verkennend bodentonderzoek tc worden tot'gc'voegd.

Uit in opdracht van DIvtV Canrpina t:n projcct-ontrvikkelaar Grourvel-Daclmans

verricht bodemon«lcrzock (lossc bijlagcn) blijkt dat dc bodern en het grondrvater

zijn verontreinigd mr.t minerirle olie tcr plaatse van voonnaligr' ondcrgrondse

brandstoftanks. Daarnaírst is de buvengrond licht verontrcinigd met PAK (polycy-

clische arornatische koolwaterstoflen) erl zwarc mclalc'n.

Omtrent de opzet van de nooclzakelijkc sanering het'ft op 4 novernber 1993 voor-
overleg plaatsgcvonden tussen de gemcente en dc provincie (btrrcau Bodentbe-

scherming), wa.rrbij is afgesproken dat:

- de aanwezige PAK-verontrc.iniging ter plaatse van de geplande woningen dient te

worden verwijderd waarbij het materiaal mogelijk kan worden hergcbruikt onder
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de te realiseren infrastructuur;
- de olie/benzineverontreinigingen in zowel grond als grondwater gesanecrd dienen

te worden;
- er een saneringsplan opgesteld dient te worden.

Het concept-saneringsplan is als losse bijlage bijgevoegd. Overigens is onlangs
gestart met de daadwerkelijke sanering van de olieverontreinigingen.

o
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4. PLANOUET

4.1. Inrichtinqsvooríel

De in het voorgaande hoofdstuk geformuleerde uitgangspunten en randvoorwaar-

den hebben aan het inrichtingsvoorstel ten grondslag gelegen.

De essentie van het inrichtingsvoorstel is gelegen in twee structurerende elemen-

ten: een laan die aan de noordzijde aansluit op de Agricolastraat en in het verleng-

de van de Kastrnjclaan ligt en ecn pleinvorrn, rlie de laan aan de zuidzijde

beëindigt en aansluit op het stadspark. De gen«:ntde laan loopt vanaf de noord-

oostzijde van het plangebied, via een westelijk georiëntccrde bocht naar de zuid-

oostzijde en bestaat uit een rijstrook met ter wcerszijdert bermen met relatief
hoogopgaande bomcn en voetpaden. De bontcrn dicncn als het ware een bladerdak

te vormen voor de rijweg en de voctpaden. Het plein dient enerzijds de laan te

bcëindigen, anderzijds dc oriëntatic op en overgang llaar het stadspark op een

goede manier vonn te gevcn.

De bebouwing in het plangcbied is geplaatst op ruime kavcls, waardoor een

parkachtig woongebied ontstaat. Daarbij zijn de volgende verschillende bebou-

wingselementen te onderschciden:
Tnwel de laan als de Agricolastraat worden begeleid door vrijstaande woningen op

grote kavels. Langs het plein is er sprake van cL-n nlcer contpacte bebouwings-

vorm, met geschakelde woningen, die de pleinvorrn accentueren en gericht zijn op

het stadspark.

De laan wordt cte belangrijkstc ontsluitingsweg van hct nieuwe woongebied. Deze

weg zal slechts een functie hcbben voor trcwoncrs cn bczoekcrs van het plangebied

en eventueel slrclcrs en bezoekL'rs van de tennisbrncn (wat betreft langzaam

verkeer). De verkeersintensitcit zal daartloor c'rg laag z.'rjrt. Het wcggede dat

parallel aan de Gcteenbeek loopt krijgt binnen dczc plantlpzc't slcchts ecn beschei-

den functic, mct name voor voctgangers en fietsers en voor verkeer van en naar de

tennisbanen. Voor langzaanrverkeer wor«lt teverts ecn relal.ie gclegd tnet het

stadspark nriddels cen bruggetjr: vanaf ltet plcin, zodlt tlour het gebied aantrekke-

lijke fi ets- en wandel mogclijkhedcn ontstraan.

Parkeren in het plangebied vindt voor bewoners plaats op r'igen terrein. De villa's
aan de Agricolastraat en langs de laan zullen vecltl over een dubbele gaÍage

beschikken. De woningen langs het plein zullen over ntinimaal I parkeermogelijk-

heid op eigen terrein beschikken. Binnen het plangebied zal parkeren voor

bezoekers van hct woongebied, en spelers cn bezoekers van het tenniscomplex

zoveel mogelijk gescheiden plaatsvinden. Daarbij kan worden gedacht aan parkeer-

mogelijlrheden in de nabijheid van het tenniscomplex en/of langs de laan, het plein

en de parallelweg.

Door de laan, het plein en de grote kavcls zal het buurtje in de toekomst vanzelf

een groen aangez.icht krijgcn. Daarnaast wordt gestreefd naar handhaving en

3
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versterking vÍrn de bestaande begroeiing langs de beekoevers. I-angs de Geleen-
beek en de Keutelbeek zal groenaanplant plaatsvinden.
In combinatie met de afscheidende groenzone aan de achterzijde vur de kavels
ontstaat hierdoor een brede groenbegeleiding van de beken.

4.2. .Iuridische regeling

Het onderhavige plan is opgezet volgens globale eindplanmethodiek waarin
getracht is, zonder al te ingewikkelde procedures en zonder verlies vu de
rechtszekerheid van de indivuele burger, in te spelen op mogelijke maar nog niet
geheel vaststaande ontwikkelingen.
Het plan bestaat uit een toelichting, voorschriften en prankaarten.

In de voorschriften staan regels omtrent het gebruik van de in het plan begrepen
gronden en de zich daarop bevindende opstallen. In de beschrijving in troofàtilnen
(artikel 4) staan de programmatische en beleidsmatige uitgangspunten en doelitel-
lingen voor het hele gebied. Dit artikel geeft globaai de richting Ílan van wat met
het plan beoogd *ro-tdt. De hoofdlijnen worden mede geïllustreerd door plankaart
B, die een indicatief karakter heeft. De bestemmingen zijn in de voorschàften per
afzonderlij k aíikel geregeld.

In de bouwvoorschrifrcn wordt per bestemming ,het bouweno geregeld (bebou-
wingshmgte, omvang woning), wÍuraan Burgemeester en Wethouàers nadere eisen
kunnen stellen. Vrijstelling is mogelijk ten aanzien van het aantal te bouwen
woningen en voor het aantal bouwlagen.

Om het plan optimaal te laten functioneren zijn achteraan in de voorschriften de
afwrjkingsmogelijkheden Íungegeven binnen strikte begrenzing. Het betreft
vrijstellingsmogelijkheden van Burgemeester en \Methouderi Oie veeU ook in de
tot op heden gebruikelijke bestemmingsplanvormen voorkomen. De bedoeling is
voldoende flexibiliteit aan het plan te geven. De aan de Raad gegeven wijzigings-
bevoegdheid gaat daar boven uit.

De bestemming woondoeleinden omvat het grootste deel van het plangebied. Het
voorziet in vrije sectorwoningen en aaneengeschakelde woningen. be bestemming
groenvoorzieningen omvat een groenzone zowel aan de westzijde als aan de
oostzijde van het woongebied als oeverbegeleiding van de bèide beken. De
bestemming verkeersdoeleinden vindt invulling in de vorm van een parkeerterrein
aan de zuidelijke rand van het plangebied en een bermstrook met voetpad aan de
noordrand (Agricolastraat). De verlengde Kastanjelaan laan eindigt vià een boog
aan de zuidoostzijde van het plangebied in een pleinvormige ruiàte. De Geleen-
beek en de Keutelbeek zijn bestemd als watergang, met èen daarbij behorende
beschermingszone.

Het als btjlage opgenomen beeldkwaliteitplan fungeert enerzijds als basis voor de
welstandstoets en anderzijds als een nadere objectivering van de in aíikel l, sub

o



o

l13.62 T 13

20 en 2L van de voorrchriften opgenomen omschrijving van de begrippen ruimte-

lijke kwaliteit en stedebouwkundig beeld. Deze begrippen worden in de voorschrif-

ten gehanteerd als toetsingskader voor de nadere eisenregeling.

Artikelssewiis

De voorschriften bestaan uit vier hoofdstukken. Dit zijn de inleidende bepalingen

(artikelen I Um 3), bepalingen in verband met dc bcstemrningen (artikel 4 t/m ll),
overige bepalingcn (aaikelen 12 tlm 15) en de overgangs-, straf- en slotbepaling

(aÍikelen 16 t/m l9).
Artikel 1: Begripsomschrijvingen; hierin worden de in de voorschriften gebe-

zigde begrippen gedefïniëerd onr misverstanden of verschillen in
intcrpretatie te votlrkonten.

Artikel 2: Wijze van meten; geell aan op welke manicr het meten moet plaats-

vinden.
Aíikel 3: Algernene bcpalingen; in dit artikcl zijn bepalingen opgenomen die

veelal gelden vo<lr meerdcre artikt'len.
AÍikel 4: Hoofdlijnen; dit is het sleutel-artikel varr het plan. Hierin worden de

tlc.lei«lslijnen en -voornemcns uitcengezet zoals dezc voor het plan-

gcbied voorliggen.
Artikelen
5Um8: Deze artiketen omvattcn de afzondrtrlijke hestc-ntmingen. Elk artikel

is opgebouwd uit:

- een doelcindenomschrijving waarin is rveergegeven waarvoor de

grondcn zijn bestemd;
- waar zinvol cen beschrijving in hoofdlijrten waarin de speciÍïek

voor de bctrcffende gronden uitgezette bcleidslijnen en -voome-

mens zijn wccrgegeven;
- bourvvoorschriften inhoudendc het maximalc aankl bouwlagen,

omvang van de woning, de pla.:rtsing vatl naar de weg gekeerde

gevels, rtc ntaxintale hocrgten van antlerc bottwwcrkcn;
- w:urÍ zinvol nadcre eisr:n door Rurgcrncestcr cn Wethouders te

stellen:

l. aan situcring en afmr'tingen van gr'bouwen en andere bouw-
wcrken indien dit noodzakclijk is tr-'r voorkotning van een on-
evenredige aantasting van de gebruiksmogclijkheden vxn aan-

grenzende gronden en bourvwerkc'n;
2. ten behoeve van dc ruirntelijke kwaliteit resp. het stedebouw-

kundige bceld;
3. aan de situering van parkeervoorzieningen.

Daanraast is bij twce bcstenlntingL'rl ccn vrijstellingsbevoegdheid
opgenomen onder voorwaardc'n die door Burgemeester en Wethou-
ders worden gelbrmuleerd ten bchoeve van hct bouwen van meer

/
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Artikel 9:

woningen en het bouwen van meer bouwlagen in de bestemming
woondoeleinden;
Dit artikel geeft de zogenaamde dubbele bestemming weer. Het
betreft een beschermingszone ten weerszijde van de Keutelbeek.
Wordt er op gronden gebouwd die een dubbele bestemming hebben,
dan dient men zich aan de regels te houden die met de specifieke
dubbele bestemming samenhangen.

Artikelen
l0 en ll: Deze regelen het verboden gebruik van gronden, resp. opstallen,

met daarbij de zogenaamde "toverformule' , d.w.z. Burgemeester en
Wethouders verlenen vrijsteiling van het verbod als strikte toepas-
sing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatige gebnrik die niet door dringende redenen wordt gerecht-
vaardigd. De aÍtikelen 12 t/m 15 geven overige bepalingen. Artikel
12 regelt de bijgebouwen, artikel 13 omvat de regels die gelden
voor geluidgevoelige bebouwing in de onderzoekzones ex artikel 74
Wgh. Artikel 14 betreft de algemene vrijstellingsbevoegdheid; hierin
is vastgelegd dat Burgemeester en Wethouders vrijstelling kunnen
verlenen om:

de bestemmingsgÍenzen in geringe mate le verschuiven
indien er geen belangen van derden worden geschaad;
de in de voorschriften genoemde maten met mucimaal l0%
te wijzigen indien er geen belangen van derden worden
geschaad;

bouwwerken van openbaar nut op te richten van een beperkte
maat;

Artikel 15: Dit artikel omvat de wijzigingsbevoegdheid van de raad van de
gemeente met hantering van ecn procedure om de oppervlakte van
bestemmingen te wijzigen tot maximaal 25% van die bestemming.

Artikelen
16 t/m 19 De artikelen 16 t/m 19 geven de overgangs- straf- en slotbepalingen.

Artikel 16 en 17 omvatten het overgangsrecht omtrent bebouwing en
het gebruik van gronden en opsrallen. Artikel 18 is de straÍbepaling
(de relatie met artikel 59 V/.R.O.). Arriket 19 is de slotbepating;
deze geeft de titel van de voorschriften.

Overige asgecten

Deplankaarten A en B (getekend op schaal I : 1.000) maken onderdeel uitvan het
juridisch plan.

Plankaart A: bestemmingen, geeft de ligging en begrenzing van de bestemmin-
gen aan. Daarnaast is er een aantal aanduidingen opgenomen dat informatie
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verschaft over de kadastrale ondergrond, de verschillende typen grenzen en de

belangrij kste wegprofielen.

Plankaart B: functionele en ruimtelijke karakteristiek, geeft de belangrijkste

functionele en ruimtelijke denkheelden wecr die aan het plan ten grondslag

liggen. Tezarnen met de toelichting vormt de kaart tevens hct kwantitatieve en

kwalitatieve katlcr waaraan dc planontwikkcling kan worden getoetst. De kaaÍ
heeft een indicatief karakter.

o 5. ECONOMISCIIE UI'I'VOE,RBAARIIEII)

Het terrein wor«lt door ec.n particuliere ondcrncming ontrvikkeld waartoc met de

gemeente een exptoitatie-ovcrcenkomst is geslotcn. l)c ontwikkclirtg verloopt voor
de gemeente budgettair neutraal.

6. ]VIAATSCI IÀ PI'T]T,U KIi I]IT\'0E,RI}A ARI I EI I)

Met ingang van 2l april 1994 he'eft hct voor-ontwerp-bcstcntntingsplan "Campina-

complex gedurende 4 weken 1*. ipzage gelegen en kon iedcrecn zijn mening

omtrent het voor-ontwerp kenbaar maken. Van «lcze gclcgenheid tot inspraak heeft

niemand gebruik gemaakt.

7. OVERLEG

In het kader van hct artikel l0 Bro-overh,'g is het plan tocgczondcn aan het

Waterschap Rocr cn Ovcrrtta:rs cn de PPC.

De mondelingc opnrerkingen dic door hct Watcrschap zijn gc'tttaakt zijn per abuis

niet ven*,erkt in het ontwerp-ptan dat tcr inzage is gelegtl. Hct Waterschap heeft

vervolgens gebruik gcnraakt van de mogelijkheid hun z.icnswijze omtrcnt het

ontwerpplan kenbaar te maken (conform artikel 23 WRO). Ondcr toezegging van

burgemeester en wethouders dat het vast tc slellen plan aangepast wordt over@n-

komstig de door het Waterschap gernaakte opmerkirtgcn, hectt het Waterschap zijn
zienswijze ingetrokken.

In het ambtelijk concept-advies, dat doorgaans nict afwijkt van het uiteindelijke
PPC-advies, wordt meegedeeld dat met het plan kan worden ingestemd, onder

voorwaarden dat aanvullcnd onderzoek plaatsvindt naar aard en omvang van de

PAK-verontreiniging op het voorterrcin, wrarvoor zonodig aanvullende sanerings-

maatregelen worden uitgerverkt, en dat ook het voormatig voetpad wordt gesa-

neerd. Men stelt daarbij dat vóór vaststelling van het plan een en ander in een

o
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goedgekeurd saneringsplan geregeld dient te zijn. Er heeft nret betrekking tot deze
materie overleg plaats gevonden met bureau Bodemsanering van de provincie
waarbij afgesproken is dat aanvullend onderzoek zal plaatsvinden en Oe nooazab
lijk te achten saneringsmaatregelen zullen worden uitgevoerd. Een en ander wordt
verwerh in het evaluatie-rapport. Met de bouw van woningen kan eerst gestaÍ
worden nadat Gedeputeerde Staten het evaluatieplan hebben goedgekeurd. Vaststel-
ling van het plan kan wel al plaas vinden.
Een aantal (meer ondergeschikte) opmerkingen over de voorschriften zijn in het
definitieve ontwerpplan venperkt.
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BULAGE

BEEI,;DKWALITEITPI,AN CA MPINA-COMPLEX

l. Dmlslelling:

- Voor projecten waar de gemeente beoogd bijzondcre aandacht te geven aan de

nrimtelijke kwaliteit, is hct zinvol bec'ldkwaliteitplannen te ontwikkelen. Een

beeldhvaliteitplan kan gedefrnieent worden als: "een sarnenhangend pakket van

intenties, aanÉevelingen en/of richtlijnen voor hr"'t vciligstcllen, crc'ëren en/of
verbeteren van de beeldkwaliteit in een bepluld gcbied".

- Begeleiding/Voorlichting. I,articipanlen vim lc vorcn voldor'nclc inlichten over

de stedebouwkundigc cn welstan«l criteria

2. Procedure

Bij de projectdefiniëring is bepaald dat de ruinrtelijkc kwaliteit van belang is, en

een UeeiOf*alitcitplan wordt opgestcltl als integrurl ondcrdecl van hct project.

Het beeldkwaliteitplan rnaakt ondcrdeel uit van hut bcstentnringsplan en vornrt het

ruimtelijk beleitlskadcr voor dc stcdebourvkuntligc cn tle rvclstand toets.

Met de vaststelling van hc't bccldkwaliteitplan wordt teYcns uiting gcgeven aan de

bevoegdheid van B en W tot hct stcllcn v.ln D&d§reli§en zoals aangegeven in de

voorschriften.
Voor overleg, voorlichting en begeleiding v:m de bouw- en inrichtingsplannen van

de betreffende p§ecten kunncn architecten/rcalisltorcn te'rccht bij hct vormBe-

vingsoverleg dat bestaat uit de volgcndc l,L-rsoncn.
- een gemandateertl lid van dc Welstandrctrtttrnissic;

- de secretaris van de Wclstandsctltttmissie;
- en stedebouwkundige van de afdeling Rtrimtt'lijke Ortlcning.

Uitein{elijk vinclt (onafhankclijkc) toctsing vart cle- bouw- cn inrichtingsplannen

plaats in Welstand, waarbij het beeldkwaliteitplan lret ruimtclijk kader vormt en

het vormgevingsoverleg de nodige toclichting geeft.

o
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STEDEBOT.IIVKI.'NDIGE RANDVOOR}VARDEI{ CAMPINACOMPLEX

- type en categorie vrij uit te geven kavels met vrijstaande eengezinswo-
nrngen

2 bouwlagen

6.00 m uit de voorste erfgrens evenwijdig aan de
straat

- zijgevelrooilijn de hoofdbouwmassa dient minimaal 3.00 m uit de
zijdelingse erfgrens geplaatst te worden. I-angs de
'laan' kan een bijgebouw of een onderdeel van het
hoofdgebouw in I bouwlaag (minimale breedte 3.00
m) in de noordelijke zijdelingse perceelsgrens ge-
plaatst worden.

- bouwhoogte

- voorgevelrooilijn

- woningdiepte

- woningbreedte

- dalworm

- karakter

materiaalgebnrik
en kleur:

- bijgebouwen

- erhfscheidingen

parkeren

oriëntatie

I

maximaal 15.00 m

maximaal 12.00m

ovenuegend platte daken

eigentijdse architectuur, refererend naar het project
aan de overzijde van de laan

overwegend wit geschilderde bakstcen, overige mate-
rialen vrij

alleen aangebouwde bijgebouwen

- voor de (voor)gevelrooilijn maximaal 1.00 m hoog
- in of achter de (voor)gevelrooilijn maximaal 2.00 m
hoog
- erfascheidingen dienen integraal deel uit te maken
van het planontwerp

2 parkeerplaatsen per woning op eigen erf

de woningen op de hoek van de 'laan' en de Agric.o.
Iastraat en de hoek van de de Geleenbeek en de Agri-
colastraat, dienen een dubbele oriëntatie te hebben,
c.q. twee voorkanten te hebben

Zie voor basisbepalingen artikel 5, 12, 14 en 15 van de planvoorschriften
van het Bestemmingsplan Campinacomplex maart 1994

N.B.
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L. rnleidincÍ;

ïn opdracht van het collége van Burgemeester en ÍÍethouders
van de geméente Sittard is een akoestisch onderzoek
verricht naar d.e hoogte van de geluidbelasting ter plaatse
van bebquvingslijn in het bestemmingsplan rrCamp-1-nacornplex!'
t r g, v. vreg'verkeersf.awaai veroorzaakt, door $regverkeer op de
Àgr,icolastraat en de straat Ophoven. ïn bijlagre L is de
sítuering en de indeling van het bestemminq'spfan ln d^e
gemeente Sittard lreerqeqfeven. Vanwege het feit dat er ten
tijde van de uitvoering van het akoestisch onderzoek noq
geen concrete bouwplannen zijn, is in verband rret de
tijdsptannlng van de besÈemmingpla.nprocedure eryoor gekozen
de geluidbelasting ter plaatse van de bebouwingscontour te
bepai-en.

2-eebruikte bere]<eninqs- en beoordeIinqsmethod,e.
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De berekeningen zijn uitgevoerd confprm het Reken- én
I,ÍeetVoorschríft VerkeersLar,rraai (Wët qeluidhind.er) met
behulp van Standaafd ]iekenmethode f, De resultaten van het
akoestisctr onderzoek dienen getoetst te worden aan de
wettelijke grens\,/aarden. Het betreft hier een nieuwe
situatie: de voorkeursgrenswaarde bedraagt derhaLve
s0 dB(A). Er is ontheffing mogelijk tot 65 dB(À) . Daar het
hter: een binnenstedel'ijke situaLie betreft dient, alvorens
toetsÍng aan de voorkeursgrenÉwaarde plaats vindt., de
berekende getruidbelasting conform artj-kel- 103 glgh me.t
5 dB(À) verminderd te worden.

Met de inwerkingtred,ing van de gewijsigde Wet Eeluidhinderzijn a}le wegenr exelusief woonerven en 30 km/uur:-gèbieden,
zonëp.tichtig. Het vorengenoemde bestemmingsptan ligt in de
zöne van dè Àgricolastraat en de straat ophoven:. De
geluidbelasting is berekend op -l .5 en 4.5m waarneemhoogte.

A . __-Le.r h.e_e r.g_g-e g etr e n g .

t. t. agricolastraat.
1994
Maatgevende intensiteJ.t per etmaal

per daguur
per nachturrr

4303
3L4

1"4

mvt,
mvt.
mv.t,

2004
Progrnose lntensit.eit 2O04 per etmaal 5207 mvt.

per daguur 3BQ mvt.
Per haehtuur 17 mvt.

De verkeersintensiteiten zijn gebaseerd op tel3-ingen in het
kader van de Verkeer:smj.lieukaart (oktober L993).
De maatgevende perÍode is de dagperiode,i.
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VerdeLing per voertuigcategorie:

Lichte rnotorvoer,Luigen Qfv
nriddelzware motorvoertuigen Qmv
zware motorvoertuigen Qzv
motorrÍjwielen Qmr
Het percentage vrachEverkeer (P)

: 375 mvt/u,
= 2 mv1r'r/tt,
= 2 mvt/É,
= O rnvt/u,
bedraagt l-.1

v=
v=
v=
V=
*.

50
50
50
50

km/u,
krn/u,
krn/u,
kmlu.

Io
t
I

t

3.2 . OPhoven.-

199{
l,Íaatgevende intensiteit per etmaal

per daguur
per naehtuur

'2004
Prognóse íntensiteit 2003 per etmaal

per ,daguur
per nacn-tuqr

De maatgevende periode is de dagperiode.

Verdeiing per voertuigcategorie :

1366
l_00

4

1665
L2L

5

mvt.
mvt.
mvt.

rnvt.
nvt.
mvt.

f

I
Í
,

p

lichte motorvoertuiEèn Qlv
middelzware motorvoertuiqen Qmv
z,ware moLor-voertuj-gen Qzv
motorri j wielen Qm::
Het percentage vrachtvèrkèer (P,)

-- 1l-

,:

6 mvÈ/u,
3 mvt/u,
2 mvt./u,
0 mvt/u,

}an/u
kny'u
kmlu
km/u

v=50
V=5O
v:50
v=50

I
I

bedtaagt 4 t.

De Verkeersgiegrevens z!,1n gebaseerd op spitsuurtellÍngen uit
januari L994,

4 Resultaten.

beboów i ngscbnroun
t - p.v.

llaainee*rl oog te LAèq af.t.r-ek art.
103 tlsh

geluidbèlasting

Ag ri co làst raat
Ag ri cot astraa t

stFaat Oph'oven
str.aot Ophoven

1.5rr»p
4.5rTËp

1 .Srrtp
/..5ÍrÉp

61.3 dB(A)
ót.i dB(À)

5l,5 dË(A)
52.5 dB(A)

.E
_t {ECA)

dB(A)

-5 d8(A)
-5 d8(A)

56.5 dBCA)
5ó.3 dB(A)

16
lr7

5
5

dB
ds

(A)
(À)

De geluidbel"astinglen op de bebouwingscontouren aan de zijde
van de Agricolast:raat respeotievelijk de straat Ophoven in
het bestemmingsplan Campinaeomplex is onderstaand
weergegeven. De berekeriingen zijn in hijlage 2 weergegeven,

Tabel- I: berekeni'ngsresrll-taten
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Uit de bérelceningsresultaten bli,jkt dat ter plaatse van de
Agricolastraat de voorkeursgrensr^raarde ove.rsóhreden wordt
net t6.3 dB (À) . Dit impliceert dat de pfocedure rlverzoek
hoge:ie gr:e_nswaaridett gevo-Igd dient te worden. Br is
ontheffinqr rmogelijk tot 65 dB(A). Daar de wgníngen in het
bestèmminqsplan gesitueerd worden als vervangd-ng van
bestaande bebouwing kan dÍt dienen als ontheffing'sgrond
(artilcel z, 2'e Iid, sub a, 4, Besluit g'renswaaden binnen
zones langs wegen). Het betreft namelijk het ter:rein van de
voormalige zuivel-fabriek Camp.ina, Rraar ter plaatse van de
Àgricolastraat een tweetal vitrLawoningen gesitueerd waren
(zie bijlage 3).

Aan de zijde Van de straat ophoven wor:dt de voork€nrs:
grenssraarde ter plaatse van de bebouwingiscontour
daarentegen niet overschreden.

De ontsluiting van de woningen in het bestemmingspJ-an zal
middels een interne h/eg qe,schieden, De verkeersintensíteit
op deze,ontsluitingsweg zal in het jaar 2004, conform de
ÀSW (Aanbevelingën Standaard Verkeersvoorzieningen bÍnnen
de bebouwde kom) , cà, l-30 mvt per etmaal bedragen. Hi.erbij
is tijdens het spits r:itgeg4an van J-8 wonÍngen, 3-.5 mvt pgr
gezinr 50t uitwerkenden en een spitsuurintensiteit ter
grootte van 10t van de etmaafintensiteit. Het geluidnÍveau
op 10 meÈer van de as de tt/eg op basis van vorengenoernde
veilceersprognose bedraagt derhalve minder dan 50 dE(À).
Conform artikel '? 4 van de Wet geluidhinder geiat voor deze
hregen. automatische zonevrijstel-ling rnits dit door de
gemee,nt,eraad vastgesLeld wordt (geluidniveaukaart),,
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Bijlage 1: sítuering' bestemmingsplan
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Bijlage 2; ;be::ekeningen.
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tr* *tft*i*** f,lttt***í Í!tÍiiËí*** * rÍr**r**É***rrii** **É*r*r*** r***rtÈ***t *ttt*
:t Situatíe íagricolàs.traàt. dàgp.èriode *
r Uaarnemer :op babouuings€ontour *
*Ír*rl*tÉ.***ï l.i**llr ttt*Ía**iit***r* rl È* rt ilt *t**t* tf**t**** à*** *È****trl ****.

*t IhÍo uegvak
Hoogte regdek boveo maaiveld .(mi : ,00
Ats regdek een níet- elemgntenverha.ding met, f j j ne opp€rvtaktetextuur
Aístarrd hard-eacht:tijn tot regas (m) : f.Só
Bodemfactor zacht sedee'lte (fr. za-cht): .70

lanral" rijtijnen I 1

{

o Riltijn 1 tist op dè Hcsas
Verkeerssamenstei l..i ng

Í1oterrij*ielen
I ichte voer,tuigen
ínÍddetzugre vqqrluígen
tpare voertuigen
brgnrf Í etsen

GÈen kruisp{rnt

*i In'fà bebouwing
Objectf ract i e (bebouxíngsdi ch Èheid)

'* fnfo raàinèenpunt
lloogte boven .maaivetd (rn)
Ateta-nd tot Hegas (m)
Bodemfaètor:

snelheid intensiteit
(km/h) (vte/h)

:00
: 50 575
:502
:502
:00

i'

I

I

p

I

.40

50
00
17

1

'9

'tr Berek'ehi ngsres-uI tateri
Equivatent ge.[uidsniveau, geen kruispr.rntioas(ag: 61-I1' dB(A)
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t *pÈ******t****r*i** r * **1r{i à***rr*r***i*****r*i }t** l*Ë****f t*t**i+** **rarr**
i sítuatie :,agnicotastraàtÍ dagperiode *

' llaàrnemor :op b€bouHingscontour È

rr*rr****r iit**ii*ff **iril;*Í )È' I*l* * ****"'tír*irt+irI***r*í+*t*i}lr**I*Èii*t

tr info Hegya.k
Hoogte Hëgdek boven maaivetd (m) : .00
A Ls xègdek een niet-eténentenverhaidi ng net f i jne oppervtaktetëxtuur
Afstand hard.zachtl,ijn tot regàs (m) ; 4.50
8ódemÍàctor racht gedeette (fr, zacht); ,7Ql

Aantat rijlijnen : í

Ío
nijtijn 1 tigt op,de uesas
Ver.ke.erssaninstct t i ng

rnotorríjuie[én
lióhte voertuÍgen
mi dde[zuare voertui gen
,Hare voertui§eni
Eromf ietsen

§ëen krttispunt

tï lnf.o bebouring
objectfiqgtie. (bebouHingsöichthÈid) |

*i tnfo HaarneBlnp.rnt
tlopsle htven npailretd (m) :
.Af.stand tot \.esbs (m) |
Eodernfactor :

'*i 
Berèkenings resu.[ taten

Equivgt+ö! gíluidsnÍvsqu, seen kruí§punttoe§lagr

soetheid
( kulh)

intensi tei c

0

50
50
50

0

( vts/h)
0

1Í5
?
?
0

4.50
9;00

.17

-40

ó1.30 dS(A)I
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1il*r*** ir*È*ifr*È***}*lt****i*l****t***r*+*t*rr*ri* ttik*I*i*+****i*ÍÍ***t***i
*. situatie :.agricotastcaat, degperiode *
Í'llaarninner :op bebouninsscontour t
***ttr*tt*tr* * Èl*i**r***t*íí*È***a:**tt*****rír***\ÍÍ****** * ri*r*titt* {****i tit* rr

ti lnÍo .uegvak
loggte Hegdek b<ivcn màaiveld (m) : .00
,Ats regdek een ni et- el enrentenverheíding met f i jne oppef vlakteleltuur
Afstard Érrd-zacht!íjn tot Hegas (m) : 4-50
.lodernfac.tqr. zàcht gedeelte 1,f r- .zac[i:t) z ,7O

Aantat riitÍinen ; i

r.ijtijn 1 tigt op
Verkeerssamenste t snelheid interts,Í teí È

(hmlh) (vts/h)
motorri ju i,àl en
tichte voertuigen
míddeIzware yoeituigen
rHare voertuigen
broflfiëIsen

Geen kcui:spunt

i,r lnfo bebolting
objectf ractie (beÈouwi ngsdi chthe i d)

** .Info.paarneempun(
Hoogte bóven maEiVetd (rn) l
AfStand tot tegas (m) :
Bodemfa§lor :

*t BÈrekonings resgt taten
Eguiva I ent gelpi ds6 i veau,. geen kruisprJrittoes t sg.:

de negas
ling

0
50
50
50

0

0

375
,e

?
0

.40

t

'1.50

9.00
-tï

óJ.31 dE(A)
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GeÍièente Si ttard afd, Hilieu
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I*t ri*1*itir ****r*ï È********ii*r** *rrr*irrir*irrit*i r*i ii+.r *i***+***r*r**** * ti' r r
* situacie :agFicolastraat, dagp€.Íode .
r [aairiernËr :op bekÈUningscpntoui t
rt**ÍÈ*r *** ***t*;i* ÍrÍr*fri1t***t* r1t1**rri**i iiir r ***** *r*riit***riï** *Èr,. i*

tt InÍo *egvak
lloogte rregdek bciVen nraejve ld (n) :
4te tlegdek een niet-elernentenvérharding
.Afstand hard-zachttíjn tot Hegas (o) ;
BodqmÍactor raëht gedeelte (ír. eaEhr)a

,c8ntat rij'tijnqn,: 1

.00
met fi jne Dppervtakteter(tuur

4.50
.70

ö
fijl.ijn 1 (igt op de {esas
Verkeerssamengte I i ing §netheid ihtonsiteit

(km/h) (vts711
:00
: 50 375

motorríjuie{en
(.r'chte.voer:tuigen
middetzxare voertu
Zllore voertUigen
bro<rif i et:ien

r gen :50
:50
: ó,

2
a

0

Geen kruispunt

tr .inío bebouuing
0b jè-ct,Íract i e (bebouuI ngsdÍ chtheíd) a .40

t

I

I

I

#* Info Haarne€mpunl
lloo§te bóVen mEEivetd (m) :
Àfstand tot.Hegas (q) i
Bodemfactor ;

ll BerekèningsresuItaten
.EquiValent gel.uidsniveau, geen krui:sFunÈtöès Iagi

1

I
,50
.00
.'t7

61,3ï dB(A)
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Bijlag :: oude situatie.
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ST ED EB O IIWXtrND I G E RÀTIDV O ORTARD EH CAId.P TÏ"ACOITS.L EX

- type en categorie *rrij uit te geveR kavels net urij-
staa,nd e eengez ins'.roningen

o

- bsuw'hoogte

- voorgievelrooilij:n

- bijqebou'den

- erfaf,scrreiciingen

- parkeran

2 bouwlaEen

,6,.00 u uit de voorsEe erÈgr--ns e'ren-
vijdig aan de straaÈ

da hoo,fdboÈlrnas'sa dient rninlxaai 3 .0o
n uit de zijdel-ingse erÍgreÍls gÉ-
plaacst te wcfden. Langs Ce ' I aarr:'
kur =.n bijgebou'r of eËn cnrie::iae:,
zan he= hoorciqebgui:r !n i 'ca!t:.+1eaq
{:lrn-iinale b-rsee,te I, J0 ni i:r .àe :lccr-
aeli }ke z ljdeiingse: pe-rcei-Lsgr-ns
genlaats-u ',rloFden.

r,raxiEaal L5.00 :ïl

- zLjqe'zelrooiLijn

- woningdiepte

- woningbree.<iÈe

- dak rorm

= lca::,akter

rna-xiluaaL l2; 0om

avelióreEgnd p iac-e,e ciaken

eigëntljose arehiíecxuur, :éiërer=nci
Raar'hec projëci àen, de orzeri:.jde 'ran
de laan

- mater-i.aalgebrtlik
en kleur: over,,re,gend',ar.it geschi-LCëECe baks-*egn,

overigè, material-en''rrÍ1

alleen aanEebou\'röe bij,gebour,r'en

- veor de '(.1oo5) ge.lej"rooilijn
,laxinaal l-- 00 m hoog
* in qf Echcer de ('7P6;):oevei=coii:;n
maximaal 2.00 n hocg
- effàscae'id.ingen dienen :nrëgraal
deei- uit t= maken i/an he-" pianonc:nerp

3 parkeerpl aatsen per ',+oning op =!generi

- oriëntatÍé de woningen op de höel< .ran q,e /laaR/
en de eqiicoflscraat eh de hoek van
de de Geleenbeek en de- Agrj.csla-
straaÈ, dienenr een dubbele oriéntatie
te hebben:,. c.q. t-wee voorkantën te
hebben i,

N-8,. ZÍe voor Èasisbepalingen artikel 5, L2, 14 en 15 van de
planvootrschtiften van he! Bestenuj.ngsplan Canpina.complex
maart L99+
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Sitta rd - Geleen

Gemeenteraad
Documentnummer: R-2006-1 02 Disnummer 129949

Onderwerp:
Vaststelling bestemmingsplan Sittard Zuid

Meegestuurde stukken:
Nota van zienswijzen

o
Ter inzage liggende stukken:
Ontwerp bestemmingsplan Sittard Zuid
Plankaart
lngekomen zienswijzen

Aanvullende i nformatie
Geen

Behandeldata commissie/raad (onder voorbehoud):
S&W 30 november 2006
Raad '13 december 2006

o



Fout! Tekstfragment niet gedefinieerd.
Voorstel aan
Gemeenteraad

Reg. nummer
129949

Leidend programma
Bestuur en Dienstverlening

Aanleiding
Plan van aanpak actualisatie bestemmingsplannen

Onderwerp
Vaststelling bestemmingsplan Sittard Zuid

o

Voorstel
f . in te stemmen met de nota van zienswijzen;
2. de bebouwingsvlakken van de woonwagenlocatie Geleenderweg conform de vergunde

afmeting en situering op de plankaart op te nemen en tevens op te nemen dat de
standplaats voor 90% bebouwd mag worden, waarbij middels een vrijstelling ex artikel 15
WRO ook een 2" bouwlaag gerealiseerd kan worden;

3. het bestemmingsplan Sittard Zuid met in achtneming van het bovengenoemde gewijzigd
vast te stellen;

4. Gedeputeerde Staten van Limburg om goedkeuring van het bestemmingsplan te
verzoeken.

lnleiding
ln de vergadering van 28 maart 2006 heeft het college ingestemd met het
ontwerpbestemmingsplan Sittard Zuid. Het plan heeft van 20 april 2006 tot en met 31 mei 2006
ter inzage gelegen. Binnen deze termijn zijn 8 zienswijzen ingediend. Ten aanzien van de
ontvankelijkheid van deze zienswijzen wordt opgemerkt dat deze binnen de daarvoor gestelde
termijn zijn ingediend en voor het overige ook voldoen aan de door de wet gestelde vereisten.
Deze zienswi lzen ziln dus ontvankelijk.

Beoogd effect
Het vast te stellen - geactualiseerde - plan bevat moderne planvoorschriften, geeft invulling aan
de huidige situatre en nieuw beleid en biedt middels flexibele bepalingen ruimere
bouwmogelijkheden.

o Paraaf

De Burgemeester

drs. G.J.M. Cox

Secretaris

B

C



Gemeente Sittard-Geleen
Voorstel aan Gemeente raad

Reg. nummer
129949

o

Argumenten

Nota van zienswijzen.
Voor de ingediende zienswijzen en beantwoording daarvan wordt verwezen naar de
bijgevoegde 'nota van zienswijzen'. De gemeenteraad stemt in met de beantwoording van
de ingediende zienswijzen.

2. Ambtshalve aanpassing.
De bebouwingsvlakken van de woonwagenlocatie aan de Geleenderweg zijn niet correct
op de plankaart opgenomen. De gemeenteraad wordt voorgesteld om de juiste situering
en afmeting van de bouwvlakken middels een gewijzigde vaststelling op de plankaart aan
te geven.
ln het kader van de overdracht van de woonwagenlocaties aan de woningbouwcorporatie,
wordt geanticipeerd op nog vast te stellen beleid aangaande bebouwingsdichtheid en -
hoogte. Voor de woonwagenlocaties wordt als bebouwingspercentage 90% van de
standplaats toegestaan met 1 bouwlaag, waarbij middels een binnenplanse vrijstelling
een 2" bouwlaag gerealiseerd kan worden. Dit wordt opgenomen en heeft daardoor ook
een wijziging van de voorschriften en plankaart en een toevoeging van het begrip
'standplaats' in de begripsbepalingen tot gevolg. De raad wordt verzocht het
bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

Kanttekeningen
Het nieuwe bestemmingsplan is een zogenaamd conserverend plan en voegt geen nieuwe
bouwtitels toe. De flexibiliteitbepalingen gelden uniform binnen het gehele plangebied, waardoor
er geen onevenredige benadeling optreedt. Eventuele planschadeclaims zullen, gelet hierop,
geen financieel risico vormen.

Financiële toelichting
nvt

Juridische toelichting
Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht en de procedureregels in de WRO zijn van
toepassing op de bestemmingsplanprocedure. ln dat kader zijn inspraak, bezwaar en beroep
geborgd. Tegen het besluit van de gemeenteraad kunnen bedenkingen worden ingediend bij
Gedeputeerde Staten van Limburg.

Communicatie
actieÍ openbaar
Openbaar vanaf (datum): datum Raadbesluit

o

Openbaar besluit:
Onderuerp Besluit

1 5 november 2006
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Gemeente Sittard-Geleen
Voorstel aan Gemeenteraad

Reg. nummer
1 29949

Vaststelling bestemmingsplan Sittard
Zuid

i nform atie : R. M. H. D ri e ssen
tel:4778567
e - m ai I : Rob. D ri e s se n @s itt a rd -
geleen.nl
portefe u i I leh o u der: R. J. M. G uyt

1 in te stemmen met de nota van
zienswijzen;

2. de bebouwingsvlakken van de
woonwagenlocatie Geleenderweg conform
de vergunde afmeting en situering op de
plankaart op te nemen en tevens op te
nemen dat de standplaats voor 90%
bebouwd mag worden, waarbij middels
een vrijstelling ex artikel 15 WRO ook een
2" bouwlaag gerealiseerd kan worden;

3. het bestemmingsplan Sittard Zuid met in
achtneming van het bovengenoemde
gewijzigd vast te stellen;

4. Gedeputeerde Staten van Limburg om
goedkeuring van het bestemmingsplan te
verzoeken.o

Tegen het ontwerpplan zijn zienswijzen ingediend. Aangezien een aantal zienswijzen
ontvankelijk zijn, stelt de Raad het plan gewijzigd vast. Gedeputeerde Staten worden verzocht
om het vastgestelde bestemmingsplan goed te keuren.

Personeel en Organisatie
nvt

Uitvoering en planning
nvt

Adviesorganen
nvt

Evaluatie / controle door de Raad
nvt

O
Bijlagen
Nota van zienswijzen
Raadsbesluit
Ontwerp bestemmingsplan Sittard Zuid
Plankaart
lngekomen zienswijzen

1 5 november 2006
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Voorstel aan Gemeenteraad

Steller
Telefoon
E-mail

R.M.H. Driessen
4778567
Rob. Driessen@sittard-geleen n I

wijk
Openbare ruimte

Reg. nummer : 129949
Reg. datum :

Reg.nummer(s) bijlagen:

De Burgemeester
drs. G.J.M. Cox

Secretaris

Gemeente Sittard-Geleen
Voorstel aan Gemeente raad

Reg. nummer
129949

Registratie

o

o

15 november 2006
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j Gemeente

Sittard-Geleen

De raad der gemeente Sittard-Geleen,

gezien het voorstel van burgemeester en wethouders van 7 november 2006, gemeenteblad
2006,
nummer 102;

gelet op het bepaalde in artikel 147 , lid 2 juncto 108 van de Gemeentewet en het bepaalde in
artikel 25 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening;

besluit

f . in te stemmen met de nota van zienswijzen;
2. de heer J.A. Vermeulen, Wilgenlaan 3,

de heer G.À/.J.tvl. Breukers, Dreissenlaan 8,
de heer M.T. Stratermans en mevrouw H.M.G. Brunenberg, Poolsterstraat 17,
de heerJ. de Lange, Poolsterstraat 15,
het Waterschap Roer en Overmaas, Postbus 185,
te onfuangen in hun zienswijzen;

3. Daniëls Advocaten, Rijksweg Zuid 136,
de heer D. Grégoire, l\íaanstraat 5,
voor wat betreft de ontsluiting van de wijk Craaveld/Beekdal te ontvangen in hun
zienswijze en voor het overige niet te ontvangen in hun zienswijze;

4. de heer F.[\í. Beckers en mevrouw I\I.A.F. van der Veen, Elsteniveg 36,
de heer J.L.|V. Vaassen en mevrouw S.J.H. Pruppers, Elsterweg 34,
mevrouw H. Kentgens-Heutz, Elsterweg 32,
de heer H.D. van Staden, Elstenrueg 30,
de heer M.J.M.E. Snel, Elsterweg 28,
de heer L.H. Maas, Elstenrueg 26,
de heer N.G.tM.G. Coenen, Elstenrveg 24,
de heer J.F. tM. Ramacher, Elsterweg 22A,
de heer A.tU.P. Kelders en mevrouw E.J. Damoiseaux, Elsterweg 22,
niet te ontvangen in hun zienswijzen;

5. de bebouwingsvlakken van de woonwagenlocatie Geleenderweg conform de vergunde
afmeting en situering op de plankaart op te nemen en tevens op te nemen dat de
standplaats voor maximaal90% bebouwd mag worden, waarbij middels een vrijstelling
ex artikel 15 WRO ook een 2" bouwlaag gerealiseerd kan worden;

6. het bestemmingsplan Sittard Zuid met in achtneming van het bovengenoemde gewijzigd
vast te stellen;

7. Gedeputeerde Staten van Limburg om goedkeuring van het bestemmingsplan te
verzoeken.

L:\Datagroepen\GritfleWerkdirectoryl2006\Raad\Raadsvoorstellen En BesluitenU0Oè12-l3RaadDecember\2006-Raad102-BesluitVaststelling BestemmingsplanSittard
ZuidDoc

o

o
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Aldus besloten door de raad der gemeente Sittard-Geleen in zijn vergadering van 13 december
2006,

De griffier, De voozitter,

Drs. F.T.H.A. Coenen Drs. G.J.M. Cox

o

o

L: \Dalagroepen\GriÍíie-Werkdirectory\2006\Raad\Raadsvoorstellen En Besluiten\200&1 2-1 3 Raad December\2006-Raad- 1 02 -Besluit Vaststelling
Bestemmingsplan Sittard Zuid.Ooc
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Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

reclamant zienswijze gemeentelij k stand punt
1 dhr. J.A. Vermeulen,

Wilgenlaan 3
De begrenzing van het Rijksmonument
Stadspark is niet juist op de plankaart
aangegeven

Op de plankaart is het terrein van de SLTC
abusievelijk niet als behorende bij het
Rijksmonument opgenomen. Bij de vaststelling van
het bestemmingsplan zal de Raad verzocht worden
de begrenzing van het monument Stadspark in
overeenstemming te brengen met de voor het
monument geldende begrenzing.

2 dhr. G.M.J.M. Breukers,
Dreissenlaan B

Als gevolg van het vervallen van de bouwtitel
voor het perceel gelegen tussen Ophoven 39
en 43 wordt reclamant in zijn belang geschaad

Het voorliggende plan heeft een conserverend
karakter en bevestigt de juridisch bestaande (legale)
planologische situatie. Ook op grond van huidige
stedenbouwkundige argumenten is het handhaven
van de vigerende bouwtitel niet bezwaarlijk. Deze
bouMitel zal in het vast te stellen plan worden
gehandhaafd.

3 dhr. M.T. Stratermans
mevr. H.[t/.G. Brunenberg
Poolsterstraat 17

De bouwvlakken zoals die aan de
Poolsterstraat en Morgensterstraat zijn
ingetekend wijken af van de bestaande
vergunde situatie. Dit heeft consequenties voor
eventuele toekomstige realisatie van aan- en
bijgebouwen

Een klein aantalwoningen in de beide straten is niet
helemaal correct op de plankaart weergegeven. Dit
zalworden hersteld.

4 dhr. J. de Lange
Poolsterstraat 15

De bouwvlakken zoals die aan de
Poolsterstraat en lVlorgensterstraat zijn
ingetekend wijken af van de bestaande
vergunde situatie. Dit heeft consequenties voor
eventuele toekomstige realisatie van aan- en
bijgebouwen

Een klein aantalwoningen in de beide straten is niet
helemaal correct op de plankaart weergegeven. Dit
zalworden hersteld.

6 Waterschap Roer en Overmaas
Postbus 185

De beschermingszones langs de Geleenbeek
en Keutelbeek zijn te smal weergegeven.
Tevens zijn de Afslagtak Ophovenermolen en
de vistrap niet als 'water' bestemd.
Er wordt onvoldoende bescherming geboden
voor de binnen de watergang gelegen bruggen
en duikers.

De breedte van de beschermingszone en de
bescherming van de Afslagtak en vistrap worden
conform de zienswijze van het Waterschap
aangepast.
De watergangen ter hoogte van de bruggen en
duikers worden expliciet in de voorschriften van de
bestemming "Verblijfsgebied" opgenomen.



o o
Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

emeentelreclamant zienswijze gemeentelii k standpu nt
6 Daniëls Advocaten

Rijksweg Zuid 136
ln het ontwerpplan is geen rekening gehouden
met de toekomstige ontsluiting van de wijken
Ophoven en Craaveld/Beekdal.

De invloed van de toekomstige invulling van
het gebied waar onder meer Carperion is
gelegen (Bp driehoek Rijksweg Zuid), op het
onderhavige plan is niet onderzocht

ln beginselworden bijte actualiseren plannen geen
nieuwe ontwikkelingen opgenomen. Voor de
ontsluiting van de wijken Ophoven en Craaveld /
Beekdal wordt op dit moment echter een
vrijstellingsprocedure ex artikel 19.1 WRO gevoerd.
Het buiten dit bestemmingsplan houden van de
nieuwe ontsluiting zou niet alleen om redenen van
goede ruimtelijke ordening onwenselijk zijn, ook zou
het plan inboeten aan actualiteitswaarde.
De verkeerskundlge- en andere relevante ruimtelijke
aspecten die voor het vrijstellingsverzoek zijn
vezameld, worden eveneens in dit plan
opgenomen.

Ten aanzien van de toekomstige invulling van het
gebied waar onder meer Carperion is gelegen, geldt
echter wel dat hier nog geen stedenbouwkundige en
ruimtelijke kaders voor zijn ontwikkeld. Er kan dan
ook nog geen sprake zijn van een invloed vanuit dit
gebied op het plan.

l
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Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Síttard Zuid

reclamant zienswijze gemeentelijk stand pu nt
7 dhr. M. Snel, Elstenaueg 28

dhr. N. Coenen, Elsteruueg 24
(namens 7 medeondertekenaars)

Voor het perceel Rijksweg Zuid 195 ev vigeert
thans een bestemming woondoeleinden.
Tevens is volgens de bij het plan Rljksweg
Boulevard horende knelpuntennota het perceel
aangewezen als grootschalige
herstructureringslocatie. ln het ontwerpplan is
de bestemming detailhandel aangehouden met
het aanwezige bouwvlak. Er is onvoldoende
aangetoond dat het geldende plan niet
gehandhaafd kan blijven.

Het bestemmingsplan waarop gedoeld wordt (Bp
Geuweg) is voor wat betreft de woonbebouwing aan
de Rijksweg Zuid niet tot verdere ontwikkeling
gekomen. ln de periode van vaststelling van dat
plan (1977) tot heden zijn de stedenbouwkundige
inzichten dusdanig gewijzigd dat het opnemen van
de destijds gehanteerde uitgangspunten geen recht
doet aan de huidige inzichten. Terecht merken
reclamanten op dat een nieuwe invulling van de
onderhavige locatie op grond van onder meer
financiële ovenruegingen niet in het plan is
opgenomen. Overigens worden in het kader van het
actualiseren van bestemmingsplannen de
planologisch vigerende situatie vastgelegd. Voor
deze locatie geldt nog de bijzondere omstandigheid
dat een deel van het bestemmingsplan niet is
gerealiseerd. Volgens de huidige richtlijnen zou dit
betekenen dat hiervoor nog alle noodzakelijke
milieuonderzoeken dienen te worden uitgevoerd.
Aangezien dit, mede gelet op de gewijzigde
inzichten, niet opportuun is, is er voor gekozen om
de vigerende detailhandelsbestemming aan te
houden



o
Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

o

reclamant zienswijze gemeentelijk standpunt
oU dhr. D. Grégoire

[Maanstraat 5
ln het ontwerpplan is geen rekening gehouden
met de toekomstige ontsluiting van de wijken
Ophoven en Craaveld/Beekdal.

Ook de invloed van de toekomstige invulling
van het gebied waar onder meer Carperion is
gelegen (Bp driehoek Rijksweg Zuid), op het
onderhavige plan is niet ondezocht

ln beginselworden bij te actualiseren plannen geen
nieuwe ontwikkelingen opgenomen. Voor de
toekomstige ontsluiting van de wijken Ophoven en
Craaveld/Beekdalwordt op dit moment echter een
vrijstellingsprocedure ex artikel 19.1 WRO gevoerd.
Het buiten dit bestemmingsplan houden van de
nieuwe ontsluiting zou niet alleen om redenen van
goede ruimtelijke ordening onwenselijk zijn, ook zou
in dat geval het plan inboeten aan
actual iteitswaa rde. De verkeersku ndi ge- en andere
relevante ruimtelijke aspecten die voor het
vrijstel li n gsverzoek zijn v erzameld, worden
eveneens in dit plan opgenomen.

Ten aanzien van de toekomstige invulling van het
gebied waar onder meer Carperion is gelegen, geldt
echter wel dat hier nog geen stedenbouwkundige en
ruimtelijke kaders voor zijn ontwikkeld. . Er kan dan
ook nog geen sprake zijn van een invloed vanuit dit
gebied op het plan.
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Dhr. H.Mooren

Tersteeglaan 4

6133WT Sittard

15 april2023

Betreft: Bedenkingen uitbouw op zuidelijke erfgrens van woonhuis Tersteeglaan 4 vanwege 6mí
hoge opbouw door bewoners van de Tersteeglaan 6 te Sittard

Geachte heer Mooren,

Op woensdag 12 april j.l. heeft u mij verzocht een notitie te schrijven over de uitbreidingsplannen van uw

buren op perceel Tersteeglaan nummer 6 (verder te noemen nummer 6). Dit nadat u mij diverse stukken

heeft gestuurd en wij telefonisch de zaak hebben doorgesproken.

De gewenste uitbreiding van nummer 6 betreft een opbouw op de bestaande bijbouw van nummer 6 gelegen

met aan gevel direct op de zuidelijke perceelgrens tussen percelen nummer 4 en nummer 6. De bestaande

bijbouw van nummer 6 grenst aan de tuin van huisnummer 4 en is op dit moment ca. 3,25m1 hoog. De

uitbreiding op het dak van de bestaande uitbouw van nummer 6 zorgt bij de realisatie daarvan voor een

hoge muur aan de tuinzijde van nummer 4 van ca.6m1 hoog. Deze opbouw ontneemt hierdoor zicht en

daglicht voor nummer 4.

Perceel nummer 4 wordt hierdoor in de ogen van de eigenaar van perceel nummer 4 dhr. Mooren

onevenredig geschaad.

Hieronder volgt een uiteenzetting en argumentatie waarom deze opbouw uit ruimtelijk, stedenbouwkundig en

oogpunt vanuit daglichttoetreding niet verantwoord is.

1. Oorspronkelijke bestemmingsplan bij bouw van de woningen

Het oorspronkelijke bestemmingsplan (postzegelplan) opgesteld door ontwikkelaar Grouwels Daelmans uit

1994 gaat uit van volgende planregel;

"de hoofdbouwmassa dient minimaal 3mí uit de zijdelingse erfgrens geplaatst te worden"

Deze eis en oorspronkelijke bedoeling van het plan, zorgt ervoor dat er tussen de percelen altijd een vrije

ruimte qua hoofdbouwmasse in het horizontale vlak van de hoofdbouw aanwezig is van tenminste 6m1 (dus

vanaf 3,25m1 hoogte). Hierdoor is een verantwoorde bezonning van de woningen mogelijk aan zowel de

1t7
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zuid als de noordzijde. Doordat deze bouwregel op de een of andere manier in het nieuwe bestemmingsplan

is komen te vervallen is een hoofdbouw massa mogelijk op de noordelijke erfgrens van nummer 6 en de

zuidelijke erfgrens van nummer 4. Nummer 4 wordt hierdoor aanzienlijk benadeeld in ruimtelijke zin en

daglichttoetreding.
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2. Bouwvlak niet juist overgenomen in lijn met de voorafgaande bouwregel

ln het huidige bestemmingsplan (zie onderstaande afbeelding welke noord-zuid is georiënteerd) is deze

regel niet opgenomen althans is het bouwvlak niet juist en in lijn met het hiervoor geldende

bestemmingsplan van Grouwels-Daelmans overgenomen. Dit lijkt een fout te zijn. Bewoners en eigenaren

als belanghebbende van nummer 4 hebben hierop tijdens de wijziging niet geappelleerd omdat men hier

geen weet van had. (in rood bouwvlak nummer 6 op de erfgrens aan de noordzijde).
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3. Behouden en beheren van de bestaande situatie
ln de inleiding van de toelichting op het huidige bestemmingsplan "toelichting ten behoeve van de herzieníng

van het bestemmingsplan 'Sittard-Zuid' in de gemeente Sittard-Geleen. " staat de zinsnede "Het

bestemmingsplan is in essentie gericht op het behouden en beheren van de bestaande ruimtelijke situatie."

1.1 Aanleiding en doel bestemmingsplan Op 13 december 2006 is door de gemeenteraad van Sittard-

Geleen het bestemmingsplan 'Sittard-Zuid' vastgesteld. Op grond van aiikel 3.1, lid 4 van de Wet ruimteltjke

ordening (Wro), is de gemeenteraad in principe verplicht om bestemmingsplannen ten minste eenmaal in de

tien jaar te herzien. ln dit kader heeft de gemeente Sittard-Geleen besloten om een nieuw bestemmingsplan

op te stellen voor'Sittard-Zuid'. Het voorliggende bestemmingsplan heeft tot doel het plangebied te voorzien

van een actueel planologisch-juridisch regime, met een eenduidige en uniforme juridische regeling voor het
toegestane gebruik en de toegestane bebouwing binnen het plangebied. De planregels dienen daarbij goed

hanteerbaar, inzichtelijk en toegankelijk te zijn. Het bestemmingsplan is in essenÍie gericht op het
behouden en beheren van de bestaande ruimtelijke situatie. Het huidige gebruik van gronden en

opstallen wordt, voor zover mogelijk, positief bestemd, tenzij het gaat om illegaal gebruik of bebouwing in

strijd met beleid of regelgeving. Voor de nog onbebouwde percelen gelden gebruiks- en

bebouwingsmogelijkheden uit de vigerende bestemmingsplannen als uitgangspunt, waarbij echter waar

nodig de regelingen zijn aangepast aan de wensen en eisen van deze tijd.

Er kan in deze geconcludeerd worden dat er van behoud van de bestaande situatie qeen sprake is en dat de

gemeente (of adviesbureau BRO die het bestemmingsplan heeft ingetekend / overgenomen als bouwvlak)

op juist deze percelen een wellicht onbedoelde en in dit geval ongewenste versoepeling van de

bestemmingsplan regels introduceert.

Verder dient hierbij opgemerkt te worden dat het bouwvlak van nummer 6 ook langer is dan dat van nummer
4 waardoor de tuin van nummer 4 ook nog belemmerd wordt in de dagllcht en zonlicht toetreding. Dit doet

naar mening van de eigenaar dhr. Mooren ook aanzienlijk afbreuk aan het woongenot.
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4. Equivalent daglichtoppervlak / daglicht toetreding

o

Uit de onderstaande berekening bhlkt dat de belemmeringshoek van de hoge uitbouw leidt tot een grotere

belemmering voor de twee zuidelijk gelegen verticale vensters op de begane grond van nummer 4.

Deze 2 vensters grenzen aan c.q. zijn onderdeel van een woonruimte en hiermee een verblijfsruimte /

verblijfsgebied. De resultaten ten aanzien van daglichttoetreding zoals het huis vergund is worden hierdoor

ten opzichte van de nieuw situatie met Ae=0,416 m2 minder daglichttoetreding wat resulteert in Ae = 4,16 m2

minder verblijfsgebied aan equivalent daglichtoppervlak. Het woongenot ondervindt hierdoor afbreuk.

Dakrand nieuwe situatie

hurdlge situate

!

o

Aanzót 2 venslers 5600

,
5.1.!É

:rEl-I.fr
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1.1 Uitgangspunten
Voor de berekening urcrdt gebnik gemaaht van de navolgende normen:
NEN 2057 (nl)pni 2011

NEN 2580 (nl)mei2007
ln formulevorm: Ae = Ad x Cb x Cu x Clta
Bouwbesldt Ae bedraagt 10% van het oppervlak van hel veölijÍsgebied, mel een minumiun van

0,5rn2 per veölijÍsruimte
Waarin: Ae;i = equivalenb daglichtoppeMak van de dmrhat i (nÉ)

Ad = oppervldr van de doorlaat i (rn')

Cb = belemmeringshctor van de doorlaat i
Cu = uituendbe reducliefactor van de doorlaat i

CLTA = reductieÍactor voor lichtdmrlatende matialen mel een LTAwaarde lager dan 0,60
CLTA = LTA lichtdoorlatend matrhal/0,60 (voor rnatialen met LTA > 0,6 is deze factor geliik aan 1)

Cb huid§e situate = 0,69

Cb nieuwe situatie = 0,53

OUDE SITUAÏE BEREKENING 2 VENSïERS
Ae=MxCbxCuxClta
Ae= 2,60 x 0,69xlxÍ = 1,794 mr

o
NlELrl,!'E SITUATIE BEREKENING 2 VENSTERS

Ae= Ad x Cb x Cu x Clta
Ae= 2,60 x 0,53xlxl = 1,378 m2

VERSCHIL 0.4.l6 ÍÍÉ = 4,16nÉ minder toerekenbaar veólijfsgebied
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5. Samenvatting

De woningen aan de Tersteeglaan waaronder nummer 4 en nummer 6, ziln gebouwd volgens een
oorspronkelijk bestemmingsplan "Campina Complex" opgesteld door ontwikkelaar Grouwels-Daelmans
daterende uit 1994.

Tijdens de herziening en digitalisering van het bestemmingsplan in 2006 door adviesbureau BRO is de
bouwregel om de hoofdbouwmassa ten minste 3m1 uit de zijdelingse perceelsgrens te plaatsen, welke wel
is opgenomen in het oorspronkelijke bestemmingsplan vertaald in een bouwvlak tekening die nu plots wel tot
aan de noordelijke erfgrens loopt van nummer 6.

De bedoeling of intentie van dit nieuwe bestemmingsplan uit 2006 was " in essentie gericht op het behouden
en beheren van de bestaande ruimtelijke situatie". Deze intentie is hiermee niet gehaald althans in deze
specifieke situatie. De eigenaar van nummer 4 heeft dit niet tijdig onderkent of heeft hierop destijds niet
geappelleerd.

Qua bezonning gaat de nieuwe 6m1 hoger opbouw bij nummer 6 zorgen voor een grotere daglicht
belemmering op perceel4. Dit is berekend aan de hand van het bouwbesluil2012 en de geldende NEN
2057 _2011. De belemmering is 4,16 m2 aan equivalent daglichtoppervlakte toebedeeld aan de
verblijfsruimte van de woonkamer.

Ook in de tuin zal de hoge wand zorgen voor meer schaduwwerking en een nadelig ruimtelijk beeld voor
nummer 4 vanwege de 6m1 hoge gesloten scheidingswand op de perceelsgrens.

Vanuit stedenbouwkundig oogpunt is de nieuwe invulling van het bouwvak alsook vanuit vakinhoudelijk
standpunt een weeffout. De gemeente zou deze omissie moeten onderkennen.

Dit is voor nummer 4 een onwenselijke ontwikkeling.

Nummer 4 kan zich dan ook niet verenigen met het voorgenomen bouwplan van nummer 6.

lt/et vriendelijke groet,

ir Paul Hoppe Architect BNA

o
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