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Geachte raad,

Namens de heer H. Mooren, wonende aan de Tersteeglaan 4 (6133 WT) te Sittard, doe ik u hierbij een
verzoek 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 randvoorwaarden
(Bijlage 2). Eén van die voorwaarden luidde als volgt:

“de hoofdbouwmassa dient minimaal 3,00 m uit de zijdelingse erfgrens 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 altijd voldoende optische ruimte, directe
lichtinval en daarmee voldoende zon- en daglicht aanwezig zou zijn. 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), waarbij de hoofdmassa minimaal 6 meter van elkaar verwijderd is en de aanbouw
aan de noordzijde maximaal één bouwlaag betreft:
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In 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
geisoleerde 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.

In het daaropvolgende bestemmingsplan ‘Sittard Zuid’ (vastgesteld op 13 december 2006) en het
vigerende bestemmingsplan ‘Sittard-Zuid’ (vastgesteld op 15 december 2016) 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 noordelijke erfgrens
maximaal één bouwlaag mag worden gebouwd tot 3,00 meter hoog, is losgelaten. In 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’.

In 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 ruimtelijke situatie. De
toelichting op het bestemmingsplan ‘Sittard-Zuid’ uit 2016 vermeldt eveneens dat dit bestemmingsplan in
essentie gericht is op het behouden en beheren van de bestaande ruimtelijke situatie. In de toelichting op
beide bestemmingsplannen is daarnaast geen aandacht besteed aan deze ingrijpende wijziging in de
bouwregels. Dit toont des te meer aan dat de wijziging een vergissing is geweest.

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

Vermelding dient ook dat de grondprijs voor de percelen aan de Tersteeglaan in 1994/1995 tegen de fl.
400,- per m* was. Ter vergelijking: dit was het dubbele van de grondprijs in de villawijk ‘De Kollenberg'.
Deze hoge grondprijs en de strikte stedenbouwkundige randvoorwaarden waarborgden de exclusiviteit. Nu
de randvoorwaarden 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 2016
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 geintroduceerd, door het bouwvlak tegen de noordelijke 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. Toentertijd is door de gehele straat bezwaar gemaakt en een
verzoek 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
omgevingsvergunning 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 is 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. Verwezen 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 aanzienlijke
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 mogelijk. Architect Paul Hoppe heeft een bezonning studie/bouwmassa
gemaakt waarin goed te zien is welke mogelijkheden het bestemmingsplan thans biedt en welke gevolgen
dat zal hebben voor de ruimtelijke kwaliteit en het woon- en leefklimaat van de bewoners van de
Tersteeglaan. Verwezen wordt naar Bijlage 7.

Om te voorkomen dat de ruimtelijke 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 1995.

Leges

Op grond van vaste jurisprudentie is een verzoeker tot herziening van een bestemmingsplan geen leges
verschuldigd indien het gaat om een publiek belang.! Zoals hierboven geschetst is er in onderhavig geval
sprake van een publiek belang. Immers 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. Indien dat volgens u toch het geval
is, verzoek ik u mij daarvan op de hoogte te stellen alvorens er leges verschuldigd zullen raken.

Conclusie
Ik verzoek u namens de heer Mooren het verzoek tot herziening/wijziging van het bestemmingsplan
‘Sittard-Zuid’ te honoreren.

Met vriendelijke groet,
Koster Advocaten N.V.,

'N.J.:“ Loékemeijer

Bijlagen: 7

1 Zie bijvoorbeeld het arrest van het Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 13 februari 2018,
ECLI:NL:GHARL:2018:1459.
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HOOFDSTUK I INLEIDENDE BEPALINGEN

Artikel 1

Begripsbepalingen

In deze voorschriften wordt verstaan onder:

L.

Plan:

het bestemmingsplan Campina-complex als aangegeven op de plankaart A
bestemmingen (tekening nr. 7777), plankaart B functionele en ruimtelijke
karakteristiek (tekening nr. 7778) en in deze voorschriften.

wd bij w:

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

Aan huis gebonden beroep:

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

Ander bouwwerk:
een bouwwerk geen gebouw zijnde.
wing:
een of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

Bestemmingsgrens:

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

Bestemmingsvlak:

een op de plankaart A door een bestemmingsgrens omsloten vlak, waarmee
gronden zijn aangegeven met éénzelfde bestemming.
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10.

Fl.

12.

33,

14.

15.

Bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en
het vergroten van een bouwwerk.

Bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw, dat door op gelijke of nagenoeg
gelijke hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip
van de begane grond, doch met uitzondering van onderbouw, souterrain en
zolder.

Bouwmassa:

bebouwing bestaande uit:

- een vrijstaand hoofdgebouw met aangebouwde bijgebouwen, dan wel;

- twee of meer aancengebouwde hoofdgebouwen met bijbehorende aange-
bouwde bijgebouwen.

Bouwperceel:

de aaneengesloten bebouwde en/of onbebouwde grond, behorende bij een
bestaand of op te richten bouwwerk of complex van bouwwerken.

Bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal,
welke hetzij direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of
indirect steun vindt in of op de grond.

Bijgebouw:

een gebouw behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw
dat ondergeschikt is aan en ten dienste staat van het hoofdgebouw.

Gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of
gedeeltelijk met wanden omsloten, ruimte vormt.

Grondgebonden woning:

een gebouw dat uitsluitend één woning omvat en waarvan op het bijbehorende
bouwperceel geen andere woningen voorkomen.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

74

23.

Hoofdgebouw:

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

Matrix:

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

derbouw:

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

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.

Ruimtelijke kwaliteit:

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

Stedebouwkundig beeld:

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

Verblij

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

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.
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24. Woning:

29,

26.

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

Vrijstaande woni

een geheel vrijstaande woning danwel een woning welke door middel van een
garage geschakeld is met (een) andere woning(en).

beeldkwaliteitplan:

een samenhangend pakket van intenties, aanbevelingen en/of richtlijnen voor
het veilig stellen, creéren en/of verbeteren van beeldkwaliteit in een bepaald
gebied, welk als bijlage bij dit plan is gevoegd.

Artikel 2

Wijze van meten

Bij de toepassing van deze voorschriften wordt als volgt gemeten:

15

Goothoogte van een gebouw:

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

(Bouw-)hoogte van een ander bouwwerk:

vanaf het peil tot het hoogste punt van het bouwwerk.

Hoogte van een gebouw:

het hoogste punt van een gebouw tot peil met dien verstande dat schoorstenen,
liftschachten, lichtkoepels, antennes en soortgelijke bouwdelen van een
gebouw buiten beschouwing blijven.

Inhoud van een gebouw:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke
scheidsmuren en de dakvlakken, zulks met inbegrip van erkers en dakkapellen
en boven peil.

Lengte, breedte en diepte van een gebouw:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/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 gemeenschappelijke 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.

Artikel 3
lgemene li

1. 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 ontwerp-plan.

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

4. Bij gebruik van gronden als bedoeld in artikelen 5, 6 en 7 voor 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 een combinatie van bestemmingen
is aangegeven kunnen de gronden met inachtneming van deze matrix voor deze
bestemmingen worden gebruikt.
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HOOFDSTUK I BEPALINGEN IN VERBAND MET DE BESTEMMIN-

GEN

Paragraaf A Algemeen

Hoofdlijnen
1. Algemeen

2. Functionele en
ruimtelijke karatreristiek

Artikel 4

Het plan is opgesteld om het terrein van het
voormalige Campina-complex tussen de Ge-
leenbeek en de Keutelbeck met woningen te
kunnen bebouwen. Het moet voorzien in de
vraag naar woningen in de wat duurdere secto-
ren, zoals is vastgelegd in het gemeentelijk
Volkshuisvestingsplan (1992).

Het streven is gericht op een kwalitatief hoog-
waardige stedebouwkundige invulling, een
verantwoorde inrichting van de openbare ruim-
te en ecen representatieve architectonische
vormgeving van de bebouwing.

Het plan voorziet in ongeveer 18 vrijstaande
dan wel aaneengebouwde vrije sector wonin-
gen. Het belangrijkste structurerende element
is de hoofdontsluitingsweg, die in laanvorm
wordt aangelegd, in het verlengde van de
Kastanjelaan en die via een boog aan de zuid-
oostzijde van het plangebied een be€indiging
vindt in een pleinvormige ruimte, in aanslui-
ting op het stadspark.

Vanwege de ligging van het plangebied binnen
de stedelijke groenstructuur en de be-

staande groenelementen in en nabij het plange-
bied zullen landschappelijke en natuurlijke
waarden zo goed mogelijk in het plan worden
geintegreerd.

Het voorliggende plan vormt een stedebouw-
kundige afronding van het woongebied in de
overgang naar het park.

Op de kaart functionele en ruimtelijke karakte-
ristick zijn de structuurbepalende elementen in
de vorm van wegen- en groen- en hoofdbe-
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bouwingsstructuur weergegeven. In het als
bijlage toegevoegde beeldkwaliteitplan zijn de
stedebouwkundige randvoorwaarden opgeno-
men.

De buurt krijgt vanwege de relatief geisoleerde
ligging tussen twee watergangen een eigen
karakter, zonder dat de samenhang met de
omgeving verloren gaat. De bebouwing bestaat
enerzijds uit vrijstaande woningen op grote
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 voetpa-
den). De parallel aan de Geleenbeek gelegen
weg heeft, naast de langzaamverkeersfunctie,
een beperkte functie voor gemotoriseerd ver-
keer als ontsluiting van het tenniscomplex. De
laan vindt een beéindiging 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,
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Paragraaf B
gen

Bepalingen met betrekking tot de afzonderlijke bestemmin-

Artikel 5

Woondoeleinden

1. Doeleindenomschrijving

De op de plankaart A als woondoeleinden aan-

gegeven gronden zijn, met inachtneming van
het bepaalde in artikel 9 voor zover het betreft
de beschermingszone, bestemd voor:

2. Beschrijving in
hoofdlijnen

woondoeleinden;
groenvoorzieningen;
verkeersdoeleinden;
parkeervoorzieningen.

De in lid 1. omschreven doeleinden worden

met inachtneming van het bepaalde in artikel 4
(hoofdlijnen) als volgt nagestreefd:

a.

3. Bouwvoorschriften a

er kunnen maximaal 20 grondgebonden
woningen, waarvan maximaal 8 aaneenge-
bouwd worden gebouwd;

bij het uitoefenen van aan huis gebonden
beroepen dient de woonfunctie in overwe-
gende mate te worden, c.q. gehandhaafd
te blijven;

de verkeersdoeleinden dienen slechts ter
ontsluiting van het woongebied en de aan-
sluiting daarvan op het hoofdwegennet;

de verkeersroutes zullen ruimtelijk door
bebouwing resp. groenvoorzieningen wor-
den begeleid;

de op de plankaart B aangegeven func-
tionele en ruimtelijke karakteristick wordt
gerespecteerd,

de woningen dienen georiénteerd te zijn op
de binnen het plangebied nieuw aan te
leggen ontsluitingsweg of plein of op de
Agricolastraat.

Op de tot woondoeleinden bestemde gron-
den mogen uitsluitend gebouwen en andere
opgericht die in

bouwwerken worden
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4. Vrijstelling

10

overeenstemming zijn met het in dit artikel
bepaalde;

het aantal bouwlagen van de woningen
mag maximaal twee bedragen;
aaneengebouwde woningen mogen in groe-
pen van maximaal 4 woningen worden ge-
bouwd;

de dakhelling van een hoofdgebouw mag
maximaal 50° bedragen;

de inhoud van een woning mag niet min-
der dan 250 m® en niet meer dan 1.200 m’
bedragen;

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

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

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 maximaal 2,00
m. hoog mogen zijn, voorzieningen 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;

bijgebouwen mogen overeenkomstig het in
artikel 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.
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5. Nadere eisen

Groenvoorzieningen

1. Doeleindenomschrijving

2. Beschrijving in
hoofdlijnen

11

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 oriéntering
van woningen, het aantal bouwlagen van
woningen, het aantal aaneen te bouwen
woningen, de dakhelling van hoofdge-
bouwen, de inhoud van woningen, de af-
stand van een woning tot de zijdelingse
perceelgrens, de woningdiepte, de voorge-
velbreedte van woningen, de hoogte van
andere bouwwerken, de situering en goot-
en nokhoogte van bijgebouwen;

b. de onder a. bedoelde nadere eisen mogen
vitsluitend 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 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.

Artikel 6

De op de plankaart A als groenvoorzieningen
aangegeven gronden zijn met, inachtneming
van het bepaalde in artikel 9 voor zover het
betreft de beschermingszone, bestemd voor:

- groenvoorzieningen;

- verkeersdoeleinden;

- parkeervoorzieningen;

- waterbergingsvoorzieningen;
- primair oppervlaktewater

De in lid 1. omschreven doeleinden worden
met inachtneming van het bepaalde in artikel 4
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3. Bouwyvoorschriften

4. Nadere eisen
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(hoofdlijnen) als volgt nagestreefd:

a.

de groenvoorzieningen moeten zodanig
zijn vormgegeven dat ze structuurbepa-
lende elementen vormen;

de groenvoorzieningen moeten op dusdani-
ge wijze worden ingericht dat gebieden
ontstaan die overzichtelijk zijn en de
sociale veiligheid maximaliseren;

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

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

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;

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.

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;

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 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.
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Verkeersdoeleinder

1. Doeleindenomschrijving

2. Beschrijving in hoofdlijnen

3. Bouwvoorschriften

4. Nadere eisen
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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:

- verkeersdoeleinden in de vorm van ont-
sluitingswegen, parkeren en voetpaden;
- groenvoorzieningen.

De in lid 1. omschreven doeleinden worden
met inachtneming van het bepaalde in artikel 4
(hoofdlijnen) als volgt nagestreefd:

a. de in het noordelijk gedeelte voor ver-
keersdoeleinden bestemde gronden moeten
worden ingedeeld overeenkomstig het op
de plankaart A aangegeven wegprofiel; In
het zuidelijk gedeelte zijn deze gronden
met name bestemd voor parkeervoorzie-
ningen;

b. de op de plankaart B aangegeven func-
tionele en ruimtelijke karakteristick wordt
gerespecteerd.

a. Op de tot verkeersdocleinden bestemde
gronden mogen uitsluitend andere bouw-
werken worden opgericht die in overeen-
stemming zijn met het in dit artikel be-
paalde, met uitzondering van verkooppun-
ten voor motorbrandstoffen;

b. de hoogte van andere bouwwerken mag
maximaal 8,00 m. bedragen.

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 indeling van
het wegprofiel, de situering van parkeer-
voorzieningen en de hoogte van andere
bouwwerken;

—
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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 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.

Artikel 8

De op de plankaart A als watergang/overkluis-
de watergang aangegeven gronden zijn met
inachtneming van het 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.
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Paragraaf C Bepaling met betrekking tot de dubbele bestemming

Artikel 9

Beschermingszone

De op de bestemmingskaart als beschermingszone watergang aangegeven gronden
zijn, behalve voor de doeleinden van de andere krachtens dit plan aan deze
gronden 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 Overmaas van toepassing.
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Paragraaf D Algemene bepalingen omtrent het gebruik
Artikel 10
Ver ik v ron
1. Het is verboden gronden begrepen in dit plan te gebruiken, te doen of te laten

gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met de gegeven bestemmingen.

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 samengestelde mo-
torrijtuigen of aanhangswagens, welke bruikbaar en niet aan hun bestem-
ming onttrokken zijn;

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

Burgemeester en Wethouders verlenen van het bepaalde in lid 1. vrijstelling,

als strikte toepassing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatig gebruik, die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

Artikel 11

Verboden gebruik va llen

1.

Het is verboden 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.

Burgemeester en Wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 1. als
strikte toepassing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatige gebruik, die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.
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HOOFDSTUK III  OVERIGE BEPALINGEN ‘
Artikel 12 } ‘
Bijgebouwen
Op de als woondoeleinden bestemde gronden mogen vrijstaande en/of aange- }
bouwde garages en/of andere bijgebouwen worden gebouwd, met dien verstande
dat: '
a. per woning één of meer bijgebouwen, met een gezamelijke oppervlakte van
maximaal 50 m’ mogen worden gebouwd; )

mag bedragen; de nokhoogte mag echter slechts maximaal 3,00 m. bedragen
voor zover het bijgebouw geheel of gedeeltelijk op een grotere afstand dan
10,00 m. van de voorgevel(rooilijn) en tevens binnen een afstand van 3,00 m.
uit de zijdelingse perceelsgrens wordt gebouwd;

c. indien een gevel van het bijgebouw niet in de zijdelingse perceelsgrens wordt
gebouwd, de afstand tussen dit bijgebouw en de zijdelingse perceelsgrens
minimaal 1,50 m. dient te bedragen;

d. niet meer dan 60% per bouwperceel mag worden bebouwd. I
Artikel 13 !

Algemene bepalingen in verband met de Wet geluidhinder l

b. de goothoogte niet meer dan 3,00 m. en de nokhoogte niet meer dan 5,50 m. 4

1. Binnen de onderzoekszones conform artikel 74 van de Wet geluidhinder (Stb.
1981, 533), mogen woningen en andere geluidgevoelige gebouwen in de zin ‘
van de Wet geluidhinder slechts worden opgericht indien de terzake door
Gedeputeerde Staten of een ander daarvoor aangewezen bestuursorgaan voor de
vaststelling van het bestemmingsplan vastgestelde hogere grenswaarden c.q. de
voorkeursgrenswaarden niet worden overschreden en voldaan wordt aan de
door Gedeputeerde Staten of een ander daarvoor aangewezen bestuursorgaan te
stellen aanvullende eisen.

2. In afwijking van het bepaalde in lid 1. mogen de daar bedoelde geluidgevoelige
gebouwen ook worden opgericht indien de realisering van geluidbeperkende
voorzieningen, zo deze noodzakelijk zijn om overschrijding van de daar
bedoelde grenswaarden c.q. de voorkeursgrenswaarden te voorkomen, in i
voldoende mate is verzekerd.
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3. In het geval bedoeld in lid 2. wordt terzake het advies ingewonnen van de

L.

1.

Inspecteur van de Volksgezondheid voor de Hygiéne van het Milieu in Lim-
burg.

Artikel 14

ne vrijstellingsbev

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 afwij-
king van geringe aard is, wanneer dit met het oog op de praktische uitvoe-
ring gerechtvaardigd is, respectievelijk indien de aanpassing aan de terrein-
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 dan 10% en de belangen van derden niet onevenredig worden ge-
schaad;

¢. 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 grotere inhoud verkrijgt dan 50 m® en de hoogte niet
meer dan 3,00 m. bedraagt;

Artikel 15
ne wijzigin voegdhei

De Raad van de gemeente kan het plan wijzigen voor zover het betreft de
begrenzing van de op de plankaart A aangegeven bestemmingen, indien
daarmee het door de Raad van de gemeente vastgestelde beleid beter kan
worden gerealiseerd, en om te voorkomen dat de gebruiksmogelijkheden van de
aangrenzende gronden en/of bebouwing onevenredig worden aangetast; met
dien verstande, dat de in artikel 4 verwoorde hoofdlijnen van het plan niet
onevenredig worden aangetast en dat de belangen van derden eveneens niet
onevenredig worden aangetast

Indien de Raad van de gemeente voornemens is gebruik te maken van de
wijzigingsbevoegdheid als bedoeld in lid 1. van dit artikel gelden hiervoor de
volgende procedure-regels:

a. het ontwerp-besluit ligt gedurende tenminste twee weken ter gemeen-
tesecretarie voor belanghebbenden ter inzage;
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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 ontwerp-besluit gedurende de onder a. genoemde termijn;

d. de Raad van de gemeente deeclt aan hen, die bedenkingen hebben in-
gediend, de beslissing daaromtrent mede;

e. bij het ter goedkeuring aanbieden van het besluit aan Gedeputeerde Staten
worden gelijktijdig de ingediende schriftelijke bedenkingen meegezonden.
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HOOFDSTUK IV OVERGANGS-, STRAF- EN SLOTBEPALINGEN

Artikel 16

vergan lingen omtren win

De op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerp-plan bestaande
bouwwerken, alsmede bouwwerken, welke in aanbouw zijn op het tijdstip van
de in-ontwerp-terinzagelegging, dan wel kunnen worden gebouwd krachtens
een eerder aangevraagde bouwvergunning, welke in strijd zijn met het
bestemmingsplan, mogen 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.

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
vergroot;

b. het "in beperkte mate uitbreiden" niet verder mag gaan dan 10% van de
inhoud van de ten tijde van de terinzagelegging van het ontwerp-plan
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 gehele verandering te
komen.

In geval van verwoesting door calamiteit mogen de in lid 1. van dit artikel be-
doelde bouwwerken worden herbouwd - behoudens onteigening overeenkom-
stig de wet - mits:

a. de afwijkingen van het plan niet naar aard of omvang worden vergroot;
b. een aanvraag om een vergunning tot herbouw binnen 2 jaar na tenietgaan
is ingediend.
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Artikel 17

Overgangsbepalingen omtrent het gebruik van gronden en opstallen

1. Indien ten tijde van het van kracht worden van het plan gronden en opstallen
worden gebruikt in afwijking van het plan, mag dat gebruik worden voortge-
zet.

2. Wijziging van het met het plan strijdige gebruik van gronden en bouwwerken
is toegestaan, indien door die wijziging van het gebruik de afwijking van het
plan naar de aard niet wordt vergroot.

Artikel 18

rafbepalin

Overtreding van het bepaalde in artikel 10 lid 1. en artikel 11 1id 1. wordt geacht
een strafbaar feit te zijn als bedoeld in artikel 59 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening, zoals dat luidt op het tijdstip van tervisielegging van het ontwerpplan.

Artikel 19

Slotbepaling

Deze voorschriften kunnen worden aangehaald onder de titel “Voorschriften
bestemmingsplan Campina-complex"”.
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1. INLEIDING
1.1. i i ivati

Aan het begin van deze eeuw, in 1913 om precies te zijn, heeft zich op een
afstand van circa 700 m. ten zuiden van de binnenstad van Sittard, in het gebied
tussen de Geleenbeek en de Keutelbeek, de codperatieve melkfabriek St. Rosa
gevestigd. De komst van deze fabriek vindt plaats op een duidelijk herkenbaar
moment in de overgang van ambachtelijke productie en huisvlijt naar industriéle
productie en het zich organiseren van de boerenstand in codperaties. Aanvankelijk
wordt alleen het noordelijk deel van het terrein bebouwd (periode tot 1935). De
fabriek met directiewoning in dit deel van het gebied aan de Agricolastraat is
ontworpen door de bekende architect Jos Wielders, die gedurende de periode
1909-1917 stadsarchitect van Sittard was. Diverse uitbreidingen van de fabriek uit
een wat latere fase, waaronder het magazijn, dat dateert uit 1924 zijn ook van zijn
hand. Tot in de tachtiger jaren heeft de melkfabriek (intussen reeds geruime tijd
deel uitmakende van het Campinaconcern) als zodanig gefunctioneerd. Onder
andere vanwege milieuhygiénische aspecten (geluidsoverlast van dit vol-continube-
drijf binnen het stedelijk gebied) is met Campina overleg gepleegd over de
tockomst van het bedrijf. Een en ander heeft geleid tot verplaatsing van de
bedrijfsactiviteiten, waardoor de gebouwen hun functie hebben verloren. Na het
buiten gebruik raken van de melkfabriek heeft een gebouw dienst gedaan als
expositie/atelier ruimte en een gedeelte van de bebouwing als kleine theaterzaal
(periode 1989-1992). In 1992 is het Campina-complex gesloopt. Sindsdien ligt het
terrein braak. Reeds vanaf 1988 is de eigenaar van de gronden D.M.V. Campina
b.v. in overleg met verschillende investeerders om tot ontwikkeling van de
gronden te komen. De gedachten gaan daarbij uit naar een invulling met woning-
bouw die aansluit op de karakteristiek van de noordelijk gelegen woonwijk. Om de
ontwikkeling van het terrein voor woningbouw op stedebouwkundig en landschap-
pelijk gebied in goede banen te leiden, is het onderhavige bestemmingsplan
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 21972.
In de voorschriften van dit gedetailleerde bestemmingsplan is het gebied aangeduid
als Bebouwingsklasse B 70%. De gronden van het Campina-complex zijn daarin
bestemd voor handelsdoeleinden. Op deze gronden mogen uitsluitend gebouwen
ten dienste van handel en nijverheid, niet zijnde detailhandel en qua aard en
afmeting daarbij passende andere bouwwerken worden opgericht. Tevens is één
dienstwoning toegestaan alsmede daarbij behorende garages en/of andere bijgebou-
wen. Aan de realisering van een en ander zijn bepaalde voorwaarden gesteld.
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1.2. Ligging, begrenzing en oppervlakte

Het plangebied is gelegen aan de zuidzijde van Sittard, op een afstand van ca. 700
m. van de binnenstad, ingeklemd tussen de buurten Ophoven en Kollenberg Park,
het stadspark en de tennisvelden. Aan de noordzijde wordt het begrensd door de
Agricolastraat, aan de oostzijde door de Geleenbeek, aan de zuidzijde door de
genoemde tennisvelden en aan de westzijde door de Keutelbeek. Het gebied heeft
globaal gezien een enigszins langwerpige rechthoekige vorm. met nauwelijks of
geen hoogteverschillen. De oppervlakte bedraagt ca. 1,8 ha.

1.3. Planopzet

Het bestemmingsplan omvat de in de Wet op de Ruimtelijke Ordening vastgelegde
bestandsdelen:

- Plankaarten: hierop zijn de bestemmingen van de binnen het plangebied
gelegen gronden grafisch aangeduid.

- Voorschriften: hierin is het gebruik van de op de plankaart bestemde gron-
den juridisch geregeld. Plankaart en voorschriften vormen
een onlosmakelijk geheel.

- Toelichting: geeft een naderc explicatic omtrent de tockomstige bestem-
mingen in en het tockomstig gebruik van het plangebied en
van de achtergronden en randvoorwaarden die aan het plan
ten grondslag liggen.

Na de onderhavige inleiding wordt in deze toelichting in hoofdstuk 2 ingegaan op
de beleidsvisies ten aanzien van dc (toeckomstige) bestemming, inrichting en
functies van het plangebied. In hoofdstuk 3 wordt aangegeven welke uitgangspun-
ten en randvoorwaarden de basis voor de tockomstige invulling van het gebied
vormen. In hoofdstuk 4 wordt aangegeven op welke wijze deze invulling zal
plaatsvinden in stedebouwkundige, landschappelijke en verkeerstechnische zin en
op welke wijze dit in een juridische rcgeling (voorschriften) is vastgelegd. De
daarop volgende hoofdstukken 5, 6 en 7 geven aan wat het draagvlak is voor de
plannen met betrekking tot de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid en
wat het standpunt is van verschillende instanties en diensten waarmee in het kader
van art. 10 B.r.0. overleg is gevoerd.
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2, BELEIDSKADER

2.1.  Rijksbeleid

Ondanks het hoge abstractieniveau van de beleidsformuleringen van de Rijksover-
heid, geven deze algemene richtlijnen op grond waarvan meer op uitvoering
gerichte uitspraken kunnen worden geformuleerd.

De rijksoverheid constateert in de Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening
(1988) en de Vierde Nota Extra (1992), 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 efficiént 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 hebben 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 scheefheid op de woningmarkt (te goedkoop of te duur wonen).

2.2. Provinciaal beleid

Het provinciaal ruimtelijk beleid vindt zijn weerklank in het Streekplan Zuid-
Limburg (1987), waarin de hoofdlijnen van de Vierde Nota en de overige actuele
landelijke nota’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 Streekplan
constateert een hoge mate van gegroeide complementariteit tussen de twee
belangrijkste kernen in de Westelijke Mijnstreek, Sittard en Geleen, waarbij Sittard
van oudsher het streckverzorgingscentrum is en een veelzijdiger karakter en hoger
verzorgingsniveau heeft dan Geleen.
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Geconstateerd wordt, dat in het Sittards deelgebied ruimtelijke beperkingen, gezien
de verhoudingen tussen nog aanwezige restcapaciteiten en de behoefte aan verste-
delijking, nauwelijks een rol spelen. Er is zelfs sprake van een overcapaciteit in
vigerende plannen, omdat ook in Sittard prioriteit is gegeven aan stadsvernieuwing
en inbreiding. Als gevolg daarvan zal een aantal vigerende uitbreidingsplannen
gefaseerd worden.

In de nota Open Deuren (1992) wordt benadrukt, dat het beleid, gericht op
concentratie van verstedelijkingsactiviteiten ondanks het geringe succes onver-
minderd gehandhaafd zal blijven. De provincie zal daarvoor de ter beschikking
zijnde instrumenten gebruiken, maar ook de gemeenten uitnodigen aan dit beleid
vorm te geven. Een en ander kan in stadsgewestelijk verband plaatsvinden. De
regionalisatie van de volkshuisvesting zoals door staatssecretaris Heerma nage-
streefd is daar een voorbeeld van.

De afgelopen jaren was de samenwerking in de regio Westelijke Mijnstreek
voornamelijk gericht op de uitwisseling van contingenten. Momenteel wordt
getracht een regionaal samenwerkingsverband op te zetten met een ruimer werkter-
rein dan de Regionale Volkshuisvestingscommissie. Belangrijk daarbij is dat de
Provincie Limburg heeft besloten om het budget voor niet-budgetgemeenten door
te decentraliseren naar regionale samenwerkingsverbanden. Ofschoon uitvoering en
besluitvorming nog moet worden uitgewerkt, bestaat wel overeenstemming over de
in regionaal verband uit te voeren taken op het gebied van de volkshuisvesting.
Deze hebben onder andere betrekking op onderzoek en beleidsformulering van de
regionale volkshuisvesting op basis van een regionaal volkshuisvestingsplan,
budgettoewijzing en coordinatie, financiéle administratic en secretariaat. De
budgetgemeenten Geleen en Sittard zullen de kar® gaan trekken, waarbij Sittard de
financieel/administratieve aspecten en Geleen de beleidsvoorbereiding met betrek-
king tot het regionaal volkshuisvestingsplan voor haar rekening zal nemen.

2.3. Gemeentelijk beleid

In het Volkshuisvestingsplan Sittard (1992) is aangegeven, dal in de jaren tachtig
de Sittardse bevolking sterk is toegenomen. In de periode 1982-1991 zelfs met
2.400 (van 43.800 tot 46.200). Een en ander wordt vooral verklaard door een
groot vestigingsoverschot. Het aantal woningen is in dezelfde periode toegenomen
met ruim 3.500, merendeels woningwet- en premiewoningen. Hierdoor is de
gemiddelde woningbezetting gedaald. De kwantitatieve woningbehoefte voor de
periode 1992-2005 is o.a. bepaald op basis van de te verwachten stijging van de
Sittardse bevolking. In de periode 1992-2000 zal de groei circa 1.400 bedragen
(van bijna 46.000 naar ruim 48.000) en in de periode 2000 tot 2005 circa 500. Het
aantal extra benodigde woningen bedraagt in de periode 1991-1994 1.279 (320 per
jaar), in de periode 1995-1999 1.168 (230 per jaar) en in de periode 2000-2004
779 (155 per jaar). Hierbij is geen rekening gehouden met de opvangfunctie op het
gebied van wonen, die Sittard heeft gekregen in het Streekplan.
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De kwalitatieve woningbehoefte is in het Volkshuisvestingsplan bepaald aan de
hand van een schriftelijke enquéte, een analyse van woningzoekendenbestanden
van de woningverenigingen en gesprekken met makelaars en projectontwikkelaars.
Hieruit komt naar voren, dat er een tekort is aan eengezinshuurwoningen en
bejaardenhuurwoningen. In de koopsector is eveneens een tekort. Dit geldt voor
alle typen woningen in het bijzonder voor eengezinswoningen. Ook blijkt 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 1991-1994 aangegeven dat zij er
naar streeft, om tot 1995 jaarlijks 400-500 woningen te bouwen. Naast binnenstad-
lokaties wordt ook voldoende ruimte voor stadsuitleg ingebouwd. Bij nieuwbouw
zal ruimtelijke en stedebouwkundige kwaliteit centraal staan. De stadsvernieuwing
zal een 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 marktwerking te worden ingegrepen, dan
noodzakelijk is. Daarbij worden de zwakkere doelgroepen op de woningmarkt
echter niet uit het oog verloren. Het volkshuisvestingsbeleid richt zich in eerste
instantie op maatschappelijk/economische gebondenen. Daarnaast wordt er echter
tevens gelet op de regionale functie die Sittard vervult op het gebied van wonen,
werken, voorzieningen en recreéren. Sittard heeft volgens het gemeentebestuur een
regionale opvangfunctie, een functie die ook in het Streekplan Zuid-Limburg is
toegewezen.

Het Landschapsbeleidsplan voor de gemeente Sittard (1986) geeft aan, dat het
plangebied is gelegen ten zuiden van de zogenaamde Feldbiss-breuk, op het
middenterras van de Maas, die zijn invloed hier met name in de ijstijden deed
gelden. De Geleenbeek vormt hierin het belangrijkste structurele element. Ondanks
de kanalisatie hiervan blijft deze beek toch ecologisch van belang. 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
belangrijkste doel van het Landschapsbeleidsplan 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 vernieu-
wen. Het stroomdal van de Geleenbeek/Keutelbeek-Molenbeek treedt als duidelijk
herkenbare groenstructuurdrager naar voren. Ook functioneel wordt deze noord-
zuid as als zeer aantrekkelijk 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 recreaticobjecten 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 beplanting en/of natuurbouw. 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. UITGANGSPUNTEN EN RANDVOORWAARDEN

3.1. Programmatische aspecten

Door de relatief kleine omvang van het plangebied en de geisoleerde ligging tussen
Geleenbeek en Keutelbeek ligt een menging van meerdere 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 twee functies aangereikt: wonen en recreatie (park,
tennisvelden).

Uitgaande van wonen als programmatische invulling, met een extensief recreatieve
nevenfunctie (wandelen), dient te worden gekozen voor een programma dat zowel
aansluit bij de omgevings- en terrcinkenmerken, als bij het Volkshuisvestingsplan
van de gemeente Sittard. Het parkachtige karakter van het gebied vraagt om
eengezins woningbouw in een ruime verkaveling. Het aantal woningen dient mede
aan de hand van de exploitatiemogelijkheden te worden bepaald. In eerste instantie
kan worden uitgegaan van ca. 12 vrije sector woningen in het noordelijk- en
zuidelijk deel van het plangebied en een aantal geschakelde eengezinswoningen aan
de zuidzijde.

3.2. Stedebouwkundige en landschappelijke aspecten

De stedebouwkundige invulling van het plangebied dient om verschillende redenen
zeer zorgvuldig plaats te vinden. Het Campinaterrein ligt in de overgangszone van
stad naar buitengebied, waardoor enerzijds sprake is van een bepaalde stedelijk-
heid, terwijl anderzijds de nabijheid van het buitengebied concreet en tastbaar is.
De omgeving van het voormalige Campinaterrein biedt een grote diversiteit in
stedebouwkundige en landschappelijke opbouw en in architectonische vormgeving.
Aan de westzijde van het terrein ligt de niecuwbouw van de buurt Ophoven,
waarbij langs de zuidzijde van Ophoven (straat) sprake is van wandvorming door
aaneengesloten bebouwing (recente woningbouw in 2 bouwlagen), die met de
achterzijde naar de Keutelbeek gekeerd is. Langs de noordzijde van Ophoven
(straat) ligt gevarieerde bebouwing uit de 19¢ en 20ste ecuw, met de voorzijde
naar de straat gericht in de vorm van een gedeeltelijk aancengesloten lint. De
bebouwing ten noorden van het plangebied (langs de Parklaan en de Kastanjelaan)
bestaat uit herenhuizen/stedelijke villa’s die deels dateren uit het begin van deze
eeuw, deels van recentere datum zijn. De grootte van de kavels en de groene
aankleding in combinatic met de ligging tussen de Geleenbeck en de Keutelbeek
geven dit gebied een parkachtig karakter. Ten oosten van het plangebied ligt het
stadspark, dat een duidelijke vormgeving en plaatsbepaling van artifici€le en
natuurlijke elementen kent. Door de barriérewerking van de Geleen- en Keutelbeek
heeft het plangebied een relatief geisoleerde ligging. De beken 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 vormge-
ving van de bebouwing. Aansluitend bij de woningen tussen Parklaan en Kastanje-
laan en bij het stadspark dient te worden uitgegaan van een ruim opgezette
woonomgeving (tuindorpsfeer), met ruime eengezinswoningen (2-3 bouwlagen) en
aangepaste architectuur op grote kavels. Het geheel dient een parkachtig 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 karakter.

3.3.  Verkeerskundige aspecten

De belangrijkste verkeersinfrastructuur in de directe omgeving van het plangebied
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
tennisvelden, die aan de oostrand van het plangebied ligt heeft geen doorgaande
functie,

Het ligt voor de hand de toeckomstige 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 Kastanjelaan in zuidelijke richting heeft dan ook de voorkeur. De verkeerskun-
dige betekenis van deze verlengde Kastanjelaan is klein. De straat zal alleen
betekenis hebben voor de bewoners en bezoekers van de toekomstige woonbuurt
en eventueel de tennisvelden (met name wat betreft langzaam verkeer).

De bestaande verbinding voor het tenniscomplex kan een beperkte ontsluitings-
functie voor gemotoriseerd verkeer behouden.

Parkeren in het plangebied 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. Milieuaspecten

- Wegverkeerslawaai

In februari 1994 is een akoestisch onderzoek verricht met betrekking tot de
geluidbelasting van de Agricolastraat en de straat 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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Omdat binnen het plangebied van het bestemmingsplan (dat cen globaal karakter
heeft) de exacte situering van de te bouwen woningen 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 de Agricolastraat de voorkeursgrens-
waarde van 50 dB(A) met 6,3 dB(A) overschreden wordt. Aan de zijde van de
straat Ophoven wordt de voorkeursgrenswaarde nict overschreden. Bij besluit d.d.
30 augustus 1994 hebben Gedeputeerde Staten hogere grenswaarden verleend voor
de nieuw te situeren woningen langs de Agricolastraat.

In het akoestisch onderzock is tenslotte ten aanzien van de nieuw te ontwikkelen
verkeersontsluiting binnen het plangebied, de verlengde Kastanjelaan, aangegeven
dat de geluidbelasting op 10,00 m. vanaf de as van de weg minder bedraagt dan
50 dB(A). Volgens artikel 74 van de Wet Geluidhinder geldt hiervoor zonevrijstel-
ling.

- Bodemverontreiniging

In de nieuwe modelbouwverordening van de Vereniging van Nederlandse Gemeen-
ten (V.N.G.), zoals ook in gebruik bij de gemeente Sittard, is aangegeven, dat een
bodemonderzoek deel uitmaakt van een aanvraag om een bouwvergunning, waar
een onderzocksrapport uit bestaat en welke methodiek gevolgd moet worden. De
bouwverordening dient tevens inhoud te geven aan het begrip "tegengaan van
bouwen op verontreinigde grond". Bodemverontreiniging wordt daarmee een
toetsingscriterium bij het verlenen van de bouwvergunning.

In het kader van het provinciale bodembeschermingsbeleid zal de toetsing van
bestemmingsplannen en bestemmingsplanherzieningen zich kunnen beperken tot de
realiteitswaarde ervan. Voor verschillende soorten van bouwlokaties is door de
provincie het beleid bepaald.

De lokatie voormalig Campina-complex wordt volgens de provinciale uitgangspun-
ten aangeduid als een lokatie van enige omvang met een structureel karakter, dat
binnen het bestemmingsplan een directe bouwtitel heeft gekregen. Voor dergelijke
lokaties, zowel onverdacht als verdacht dient aan het bestemmingsplan een
verkennend bodemonderzoek te worden toegevoegd.

Uit in opdracht van DMV Campina en project-ontwikkelaar Grouwel-Daelmans
verricht bodemonderzoek (losse bijlagen) blijkt dat de bodem en het grondwater
zijn verontreinigd met minerale olie ter plaatse van voormalige ondergrondse
brandstoftanks. Daarnaast is de bovengrond licht verontreinigd met PAK (polycy-
clische aromatische koolwaterstoffen) en zware metalen.

Omtrent de opzet van de noodzakelijke sanering heeft op 4 november 1993 voor-

overleg plaatsgevonden tussen de gemeente en de provincie (bureau Bodembe-

scherming), waarbij is afgesproken dat:

- de aanwezige PAK-verontreiniging ter plaatse van de geplande woningen dient te
worden verwijderd waarbij het materiaal mogelijk kan worden hergebruikt onder
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de te realiseren infrastructuur;

- de olie/benzineverontreinigingen in zowel grond als grondwater gesaneerd 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.
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4. PLANOPZET

4.1. Inrichtingsvoorstel

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 Kastanjelaan ligt en een pleinvorm, die de laan aan de zuidzijde
bedindigt en aansluit op het stadspark. De genoemde laan loopt vanaf de noord-
oostzijde van het plangebied, via een westelijk georiénteerde bocht naar de zuid-
oostzijde en bestaat uit een rijstrook met ter weerszijden bermen met relatief
hoogopgaande bomen en voetpaden. De bomen dienen als het ware een bladerdak
te vormen voor de rijweg en de voetpaden. Het plein dient enerzijds de laan te
begindigen, anderzijds de oriéntatic op en overgang naar het stadspark op een
goede manier vorm te geven.

De bebouwing in het plangebied is geplaatst op ruime kavels, waardoor een
parkachtig woongebied ontstaat. Daarbij zijn de volgende verschillende bebou-
wingselementen te onderscheiden:

Zowel de laan als de Agricolastraat worden begeleid door vrijstaande woningen op
grote kavels. Langs het plein is er sprake van een meer compacte bebouwings-
vorm, met geschakelde woningen, die de pleinvorm accentueren en gericht zijn op
het stadspark.

De laan wordt de belangrijkste ontsluitingsweg van het nieuwe woongebied. Deze
weg zal slechts een functie hebben voor bewoners en bezoekers van het plangebied
en eventueel spelers en bezoekers van de tennisbanen (wat betreft langzaam
verkeer). De verkeersintensiteit zal daardoor erg laag zijn. Het weggetje dat
parallel aan de Geleenbeck loopt krijgt binnen deze planopzet slechts een beschei-
den functie, met name voor voetgangers en fietsers en voor verkeer van en naar de
tennisbanen. Voor langzaamverkeer wordt tevens een relatie gelegd met het
stadspark middels een bruggetje vanaf het plein, zodat door het gebied aantrekke-
lijke fiets- en wandelmogelijkheden ontstaan.

Parkeren in het plangebied vindt voor bewoners plaats op eigen terrein. De villa’s
aan de Agricolastraat en langs de laan zullen veelal over een dubbele garage
beschikken. De woningen langs het plein zullen over minimaal 1 parkeermogelijk-
heid op eigen terrein beschikken. Binnen het plangebied zal parkeren voor
bezoekers van het woongebied, en spelers en bezoekers van het tenniscomplex
zoveel mogelijk gescheiden plaatsvinden. Daarbij kan worden gedacht aan parkeer-
mogelijkheden in de nabijheid van het tenniscomplex en/of langs de laan, het plein
en de parallelweg.

Door de laan, het plein en de grote kavels zal het buurtje in de tockomst vanzelf
een groen aangezicht krijgen. Daarnaast wordt gestreefd naar handhaving en
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versterking van de bestaande begroeiing langs de beekoevers. Langs de Geleen-
beek en de Keutelbeek zal groenaanplant plaatsvinden.

In combinatie met de afscheidende groenzone aan de achterzijde van de kavels
ontstaat hierdoor een brede groenbegeleiding van de beken.

4.2. Juridische regeling

Het onderhavige plan is opgezet volgens globale eindplanmethodiek waarin
getracht is, zonder al te ingewikkelde procedures en zonder verlies van 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 plankaarten.

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 hoofdlijnen
(artikel 4) staan de programmatische en beleidsmatige uitgangspunten en doelstel-
lingen voor het hele gebied. Dit artikel geeft globaal de richting aan van wat met
het plan beoogd wordt. De hoofdlijnen worden mede geillustreerd door plankaart
B, die een indicatief karakter heeft. De bestemmingen zijn in de voorschriften per
afzonderlijk artikel geregeld.

In de bouwvoorschriften wordt per bestemming "het bouwen" geregeld (bebou-
wingshoogte, omvang woning), waaraan Burgemeester en Wethouders 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
afwijkingsmogelijkheden aangegeven binnen strikte begrenzing. Het betreft
vrijstellingsmogelijkheden van Burgemeester en Wethouders die veelal 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. De bestemming
groenvoorzieningen omvat een groenzone zowel aan de westzijde als aan de
oostzijde van het woongebied als oeverbegeleiding van de beide 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 via een boog
aan de zuidoostzijde van het plangebied in een pleinvormige ruimte. De Geleen-
beek en de Keutelbeek zijn bestemd als watergang, met een daarbij behorende
beschermingszone.

Het als bijlage opgenomen beeldkwaliteitplan fungeert enerzijds als basis voor de
welstandstoets en anderzijds als een nadere objectivering van de in artikel 1, sub
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20 en 21 van de voorschriften 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.

Artikelsgewijs

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

(artikelen 1 t/m 3), bepalingen in verband met de bestemmingen (artikel 4 /m 11),

overige bepalingen (artikelen 12 t/m 15) en de overgangs-, straf- en slotbepaling

(artikelen 16 t/m 19).

Artikel 1: Begripsomschrijvingen; hierin worden de in de voorschriften gebe-
zigde begrippen gedefiniéerd om misverstanden of verschillen in
interpretatie te voorkomen.

Artikel 2: Wijze van meten; geeft aan op welke manier het meten moet plaats-
vinden.

Artikel 3: Algemene bepalingen; in dit artikel zijn bepalingen opgenomen die
veelal gelden voor meerdere artikelen.

Artikel 4: Hoofdlijnen; dit is het sleutel-artikel van het plan. Hierin worden de
beleidslijnen en -voornemens uiteengezet zoals deze voor het plan-
gebied voorliggen.

Artikelen

5 t/m 8: Deze artikelen omvatten de afzonderlijke bestemmingen. Elk artikel
is opgebouwd uit:

- een doeleindenomschrijving waarin is weergegeven waarvoor de
gronden zijn bestemd;

- waar zinvol een beschrijving in hoofdlijnen waarin de specifiek
voor de betreffende gronden uitgezette beleidslijnen en -voorne-
mens zijn weergegeven;

- bouwvoorschriften inhoudende het maximale aantal bouwlagen,
omvang van de woning, de plaatsing van naar de weg gekeerde
gevels, de maximale hoogten van andere bouwwerken;

- waar zinvol nadere eisen door Burgemeester en Wethouders te
stellen:

1. aan situering en afmetingen van gebouwen en andere bouw-
werken indien dit noodzakelijk is ter voorkoming van een on-
evenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van aan-
grenzende gronden en bouwwerken;

2. ten behoeve van de ruimtelijke kwaliteit resp. het stedebouw-
kundige beeld;

3. aan de situering van parkeervoorzieningen.

Daarnaast is bij twee bestemmingen een vrijstellingsbevoegdheid
opgenomen onder voorwaarden die door Burgemeester en Wethou-
ders worden geformuleerd ten behoeve van het bouwen van meer
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Artikel 9:

Artikelen
10 en 11:

Artikel 15:

14

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.

Deze regelen het verboden gebruik van gronden, resp. opstallen,
met daarbij de zogenaamde "toverformule", d.w.z. Burgemeester en
Wethouders verlenen vrijstelling van het verbod als strikte toepas-
sing van het voorschrift leidt tot een beperking van het meest
doelmatige gebruik die niet door dringende redenen wordt gerecht-
vaardigd. De artikelen 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 bestemmingsgrenzen in geringe mate te verschuiven
indien er geen belangen van derden worden geschaad;

de in de voorschriften genoemde maten met maximaal 10%
te wijzigen indien er geen belangen van derden worden
geschaad;

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

Dit artikel omvat de wijzigingsbevoegdheid van de raad van de
gemeente met hantering van een 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 opstallen. Artikel 18 is de strafbepaling
(de relatie met artikel 59 W.R.0.). Artikel 19 is de slotbepaling;
deze geeft de titel van de voorschriften.

Overige aspecten

De plankaarten A en B (getekend op schaal 1 : 1.000) maken onderdeel uit van 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
belangrijkste wegprofielen.

- Plankaart B: functionele en ruimtelijke karakteristick, geeft de belangrijkste
functionele en ruimtelijke denkbeelden weer die aan het plan ten grondslag
liggen. Tezamen met de toelichting vormt de kaart tevens het kwantitatieve en
kwalitatieve kader waaraan de planontwikkeling kan worden getoetst. De kaart
heeft een indicatief karakter.

5. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Het terrein wordt door een particuliere onderneming ontwikkeld waartoe met de
gemeente een exploitatie-overeenkomst is gesloten. De ontwikkeling verloopt voor
de gemeente budgettair neutraal.

6. MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

Met ingang van 21 april 1994 heeft het voor-ontwerp-bestemmingsplan "Campina-
complex gedurende 4 weken ter inzage gelegen en kon iedereen zijn mening
omtrent het voor-ontwerp kenbaar maken. Van deze gelegenheid tot inspraak heeft
niemand gebruik gemaakt.

7. OVERLEG

In het kader van het artikel 10 Bro-overleg is het plan toegezonden aan het
Waterschap Roer en Overmaas en de PPC.

De mondelinge opmerkingen die door het Waterschap zijn gemaakt zijn per abuis
niet verwerkt in het ontwerp-plan dat ter inzage is gelegd. Het Waterschap heeft
vervolgens gebruik gemaakt van de mogelijkheid hun zienswijze omtrent het
ontwerpplan kenbaar te maken (conform artikel 23 WRO). Onder toezegging van
burgemeester en wethouders dat het vast te stellen plan aangepast wordt overeen-
komstig de door het Waterschap gemaakte opmerkingen, heeft het Waterschap zijn
zienswijze ingetrokken.

In het ambtelijk concept-advies, dat doorgaans niet afwijkt van het uiteindelijke
PPC-advies, wordt meegedeeld dat met het plan kan worden ingestemd, onder
voorwaarden dat aanvullend onderzoek plaatsvindt naar aard en omvang van de
PAK-verontreiniging op het voorterrein, waarvoor zonodig aanvullende sanerings-
maatregelen worden uitgewerkt, en dat ook het voormalig voetpad wordt gesa-
neerd. Men stelt daarbij dat vo6r vaststelling van het plan een en ander in een
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goedgekeurd saneringsplan geregeld dient te zijn. Er heeft met betrekking tot deze
materie overleg plaats gevonden met bureau Bodemsanering van de provincie
waarbij afgesproken is dat aanvullend onderzoek zal plaatsvinden en de noodzake-
lijk te achten saneringsmaatregelen zullen worden uitgevoerd. Een en ander wordt
verwerkt in het evaluatie-rapport. Met de bouw van woningen kan eerst gestart
worden nadat Gedeputeerde Staten het evaluatieplan hebben goedgekeurd. Vaststel-
ling van het plan kan wel al plaats vinden.

Een aantal (meer ondergeschikte) opmerkingen over de voorschriften zijn in het

definitieve ontwerp-plan verwerkt.
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BIJLAGE

BEELDKWALITEITPLAN CAMPINA-COMPLEX

1. Doelstelling:

- Voor projecten waar de gemeente beoogd bijzondere aandacht te geven aan de
ruimtelijke kwaliteit, is het zinvol beeldkwalitcitplannen te ontwikkelen. Een
beeldkwaliteitplan kan gedefinicerd worden als: "een samenhangend pakket van
intenties, aanbevelingen en/of richtlijnen voor het veiligstellen, creéren en/of
verbeteren van de beeldkwaliteit in een bepaald gebied”.

- Begeleiding/Voorlichting. Participanten van te voren voldoende inlichten over
de stedebouwkundige en welstand criteria

2. Procedure

Bij de projectdefiniéring is bepaald dat de ruimtelijke kwaliteit van belang is, en
een beeldkwaliteitplan wordt opgesteld als integraal onderdeel van het project.

Het beeldkwaliteitplan maakt onderdeel uit van het bestemmingsplan en vormt het
ruimtelijk beleidskader voor de stedebouwkundige en de welstand toets.

Met de vaststelling van het beeldkwaliteitplan wordt tevens uiting gegeven aan de
bevoegdheid van B en W tot het stellen van nadere eisen zoals aangegeven in de
voorschriften.

Voor overleg, voorlichting en begeleiding van de bouw- en inrichtingsplannen van
de betreffende projecten kunnen architecten/realisatoren terecht bij het vormge-
vingsoverleg dat bestaat uit de volgende personen.

- een gemandateerd lid van de Welstandscommissie;

- de secretaris van de Welstandscommissie;

- een stedebouwkundige van de afdeling Ruimtelijke Ordening.

Uiteindelijk vindt (onafhankelijke) toetsing van de bouw- en inrichtingsplannen
plaats in Welstand, waarbij het beeldkwaliteitplan het ruimtelijk kader vormt en
het vormgevingsoverleg de nodige toelichting geeft.
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| STEDEBOUWKUNDIGE RANDVOORWARDEN CAMPINACOMPLEX

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

- bouwhoogte 2 bouwlagen

- voorgevelrooilijn 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. Langs de

6 "laan’ kan een bijgebouw of een onderdeel van het

hoofdgebouw in 1 bouwlaag (minimale breedte 3.00

m) in de noordelijke zijdelingse perceelsgrens ge-
plaatst worden.

- woningdiepte maximaal 15.00 m
- woningbreedte maximaal 12.00m
- dakvorm overwegend platte daken

- karakter eigentijdse architectuur, refererend naar het project
aan de overzijde van de laan
- materiaalgebruik
en kleur: overwegend wit geschilderde baksteen, overige mate-
rialen vrij

. - bijgebouwen alleen aangebouwde bijgebouwen

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

‘ - parkeren 2 parkeerplaatsen per woning op eigen erf

- oriéntatie de woningen op de hoek van de 'laan’ en de Agrico-
lastraat en de hoek van de de Geleenbeek en de Agri-
colastraat, dienen een dubbele oriéntatie te hebben,
c.q. twee voorkanten te hebben

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



Akoestisch onderzoek

Praoject : Wegverkeerslawaai
Bestemmingsplan "Campinacomplex"
Gemeente Sittard
rapport VL-94-02.01
Datum: 01-02-1994

Gemeente Sittard,
Sector 4,

Afdeling Milieu,

Hubk Dassenplein 1
6131 LB Sittard.
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1. Inleiding.

In opdracht van het college van Burgemeester en Wethouders
van de gemeéente Sittard is een akoestisch onderzoek
verricht naar de hoogte van de geluidbelasting ter plaatse
van bebouwingslijn in het bestemmingsplan "Campinacomplex!
t.g.v. wegverkeerslawaail veroorzaakt door wegverkeer op de
Agricolastraat en de straat Ophoven. In bijlage 1 is de
situering en de indeling van het bestemmingsplan in de
gemeente Sittard weergegeven. Vanwege het feit dat er ten
tijde van de uitvoering van het akoestisch onderzoek nog
geen concrete bouwplannen zijn, is in verband met de
tijdsplanning van de bestemmingplanprocedure ervoor gekozen
de geluidbelasting ter plaatse van de bebouwingscontour te
bepalen.

2. Gebruikte berekenings- en becordelingsmethode.

De berekeningen zijn uitgevoerd conform het Reken- én
Meetvoorschrift Verkeerslawaai (Wet geluidhinder) met
behulp van Standaard rekenmethode I. De resultaten van het
akoestisch onderzoek dienen getoetst te worden aan de
wettelijke grenswaarden. Het betreft hier een nieuwe
situatie: de voorkeursgrenswaarde bedraagt derhalve

50 dB(A). Er is entheffing mogelijk tot 65 dAB(A). Daar het
hier een binnenstedelijke situatie betreft dient, alvorens
toetsing aan de voorkeursgrenswaarde plaats vindt, de
berekende geluidbelasting conform artikel 103 Wgh met

5. dB(A) verminderd te worden.

Met de inwerkingtreding van de gewijzigde Wet geluidhinder
zijn alle wegen, exclusief woonerven en 30 km/uur-gebieden,
zoneplichtig. Het vorengenoemde bestemmingsplan ligt in de
zone van de Agricolastraat en de straat Ophoven. De

geluidbelasting is berekend op 1.5 en 4.5m waarneemhoogte.

3. Verkeersgegevens.

3.1. Agricolastraat.

1994
Maatgevende intensiteit per etmaal 4303 mvt.
per daguur 314 nvt.,
per nachtuur 14 mvt.

2004
Prognose intensiteit 2004 per etmaal 5207 mvt.
per daguur 380 mvt.
per nachtuur 17 mvt,

De verkeersintensiteiten zijn gebaseerd op tellingen in het
kader van de Verkeersmilieukaart (oktober 1993).
De maatgevende periode is de dagperiode.



Verdeling per voertuigcategorie:

lichte motorvoertuigen Qlv = 375 mvt/u, v = 50 km/u,
middelzware motorvoertuigen Qumv = 2 mvt/u, v = 50 km/u,
zware motorvoertuigen Qzv = 2 mvt/u, v = 50 km/u,
motorrijwielen Qmr = © mvt/u, v = 50 km/u.
Het percentage vrachtverkeer (P) bedraagt 1.1 %.
3.2. Ophoven.
1994 N
Maatgevende intensiteit per etmaal 1366 mvt.
per daguur 100 mvt.
per nachtuur 4 mvt.
2004
Prognose intensiteit 2003 per etmaal 1665 mvt.
per daguur 121 nvt.
_ per nachtuur 5 nvt.
De maatgevende periode is de dagperiode.
Verdeling per voertuigcategorie:
lichte motorveertuigen Qlv = 116 mvt/u, v = 50 km/u,
middelzware motorvoertuigen Qmv = 3 mvt/u, v = 50 km/u,
zware motorvoertuigen Qzv = 2 mvt/u, v = 50 km/u,
motorrijwielen Qmr = 0 mvt/u, v = 50 km/u.

Het percentage vrachtverkeer (P) bedraagt 4 %.

De verkeersgegevens zijn gebaseerd op spitsuurtellingen uit
januari 1994.

4. Resultaten.

De geluidbelastingen op de bebouwingscontouren aan de zijde
van de Agricolastraat respectievelijk de straat Ophoven in
het bestemmingsplan Campinacomplex is onderstaand

weergegeven. De berekeningen zijn in bijlage 2 weergegeven.

Tabel 1: berekeningsresultaten

bebouwingscontour Waarneemhoogte ' LAeq aftrek art. | geluidbelasting ‘
t.p.v. 103 Wgh

Agricolastraat 1.5mp 61.3 dB(a) =5 dB(A) 56.3 dBCA)

Agricolastraat 4.5mp 61.3-dBCA) -5 dB(A) 56.3 dB(A)

straat Ophoven 1.5mtp 51.5-dB¢A) -5 dB(A) 46.5 dB(A)

straat Ophoven 4. 5mp 5_2.5 dB{a) -5 dB(A} 47.5 dB(A)




5. Conclusie.

Uit de berekeningsresultaten blijkt dat ter plaatse van de
Agricolastraat de voorkeursgrenswaarde overschréeden wordt
met +6.3 dB(A). Dit impliceert dat de procedure "verzoek
hogere grenswaarde" gevolgd dient te worden. Er is
ontheffing mogelijk tot 65 dB(A). Daar de woningen in het
bestemmingsplan gesitueerd worden als vervanging van
bestaande bebouwing kan dit dienen als ontheffingsgrond
(artikel 2, 2e 1lid, sub a, 4, Besluit grenswaaden binnen
zones langs wegeh). Het betreft namelijk het terrein van de
voormalige zuivelfabriek Campina, waar ter plaatse van de
Agricolastraat een tweetal villawoningen gesitueerd waren
(zie bijlage 3).

Aan de zijde van de straat Ophoven wordt de voorkeurs-
grenswaarde ter plaatse van de bebouwingscontour
daarentegen niet overschreden.

De ontsluiting van de woningen in het bestemmingsplan zal
middels een interne weg geschieden. De verkeersintensiteit
op deze ontsluitingsweg zal in het jaar 2004, conform de
ASVV (Aanbevelingen Standaard Verkeersvoor31en1ngen binnen
de bebouwde kom), ca. 130 mvt per etmaal bedragen. Hierbij
is tljdens het spits uitgegaan van 18 woningen, 1.5 mvt per
gezin, 50% uitwerkenden en een spitsuurintensiteit ter
grootte van 10% van de etmaalintensiteit. Het geluidniveau
op 10 meter van de as de Weg op basis van vorengencemde
verkeersprognose bedraagt derhalve minder dan 50 dB(A4) .
Conform artikel 74 van de Wet geluidhinder geldt voor deze
wegen automatische zonevrijstelling mits dit door de
gemeenteraad vastgesteld wordt (geluidniveaukaart).




Bijlage 1: situering bestemmingsplan
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Bijlage 2: berekeningen.



BESTEMMINGSPLAN CAMPINACOMPLEX

geluidbelasting bebouwihgscontaour

Gemeente Sittard
afd. Milieu
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GHEGY versie 93,02 (mei 1993)
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Gemeente Sittard ) afd, Hilieu

GELUI GWEG1

GLD4T 01-02-94 14145
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* Situatie ‘agricolastraat, dagperiode
* Waarnemer  :op bébouwingscontour

FREWREARFAKANKHAN KT AN A AARAXARENA A AR NN N RN AT R AR K KRR EANER R RN R A AR AR AR AN AT IAA K

** lnfo wegvak
Hoogte wegdek boven maaiveld (m) . 3

Als wegdek een niet-elementenverharding met fijne oppervlaktetextuur

Afstand hard-zachtlijn tot wegas (m) :
Bodemfactor -zacht gedeelte (fr. zacht):

Aantal rijlijnen 2 1

Rijlijn 1 ligt op de wegas
Verkeerssamenstelling

motorrijwielen

lichte voertuigen
middelzvare voertuigen
zware voertuigen
bromfietsen

e ws an ose d

‘Geen kruispunt

** [nfo bebouwing
Cbhjectfractie (bebouningsdichtheid)

** Info -waarneempunt

Hoogte boven maaiveld (m) H
Afstand tot wegas .(m) H
Bodemfactar H

** Berekeningsresultaten ) v
Equivalent geluidsniveau, geen kruispunttoeslag:

.00

4.50
.70

snelheid intensiteit
Ckm/h) (vtg/h)
: o ]

50 375
50 2
50 2
0 0
40
1.50
'9;00
f17

61.31 dBea)

w
»
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BESTEMMINGSPLAN CAMPINACOMPLEX

geluidbelasting bebouwingscontour

Gemeente Sittard
afd. Mitjeu

GELUID

GELUIDBINDER

GWEGH versie 93.02 (mei 1993)
SRM I' - Wegverkeer

(C) Copyright 1982 DHY Amersfoort

vl-93-02.01

01-02-94




o AR A o e kA A R A Ve TR A e Uk Al kSR ok e Rk

* Zjtuatie ragricolastraat, dagperiode *

* Yaarnemer  :op bebouWingscontour g
tui*ntt*tttﬁ**tﬁ*kﬁatttttin*iiiwtttﬁ*iﬁ***kwuw*m&**i*d**ﬁhw#i***iv****ﬂ***t

** Info wegvak
Hoogte weégdek boven maaiveld (m) : .00
Als wegdek een nict-elementenverharding met fijne oppervlaktetextuur
Afstand hard-zacht(ijn tot wegas (m) 4,50
Bodemfactor zacht gedeelte (fr. zachi): .70

Aantal rijlijnen : 1
Rijlijn 1 tigt op de wegas

Verkeerssamenstelling snelheid intensiteit
(km/h) (vtg/hy
0 a

motorrijwielen :
lichte voertuigen + 50 375
middelzware voertuigen ¢ 50 2
zware vaertuigen ;50 P
bromtietsen : 0 0
Geen kruispunt
*¥ Info bebaumwing )
Objectfractie (bebouwingsdichtheid)  : .40
w Info Waarneempunt
Hoogte boven maaiveld (m) : 4.50
Afstand tot wegas (m) 2 9.00
Bodemfactor $ A7

** gerekeningsresul taten

Gemeente Sittard afd. Miljeu

GELUiD ) GWEG] » GLD4T B1-02-94 14:46

Equivalent geluidsniveau, geen kruispunttoeslag:  61.30 d8(A)
|
|
|
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|
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Gemeente Sittard afd. Milieu
GELUID GWEGT GLDAY 01-02-94 14:46

Aok e NIk Ak RO R R A AR R AR AR AR AR R KRR KA RRERARARRA AR AERAANR NN AA
* Sitdatie sagricolastraat, dagperiode -

* Waarnemer  :op bebouWingscontour o *
PR AR 3R AR o N W ko W RS ok KR K

** Info Wegvak
Hoogte wegdek boven maaiveld (m) : .00
Als wegdek een niet-elementenverharding met fijne opperviaktetextuur
Afstand hard-zachtlijn tot wegas {(m)} : 4.50
Bodemfactor zacht gedeelte (fr. zacht): .70

Aaptal rijlijnen 3 1

Rijlijn 1 ligt ¢p de wegas

Verkeerssamenstelling snelheid intensiteit
(km/h) ¢vea/hy

motorrijwielien : ] 0

lichte voertuigen : 50 375
middelzware voertuigen : 50 2
zvare voertuigen: : 50 2
bromfietsen s 0 0
Geen kruispunt
** Info bebouwing
Objectfractie (bebouwingsdichtheid) : .40
** Info waarneempunt
Hoogte boven maaiveld (m) H 1.50
Afstand tot wegas (m) H 9.00
8odemfactor % A7

** Barekeningsresul taten
Equivalent geluidsnivead, geen kruispurittoeslag: 61.31 dB(A)



Gemeente Sittard afd. Milisu
GELUID _ EGT GLbét 01- 02 Q4 14:46
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* Situatie  :agricolastraat, dagpeciode *

* Waairnemer  :op bebcuulngscontour *
Wi****ﬁi*ﬁ***i**'lﬁﬁ!ttktt*i**f**iiitﬂ**iii****il**W*****ti*tii‘**.i******ﬂ**

#*% Info wegvak
Hoogte wegdek baven maaiveld (m) : .00
Ats wegdek een niet- elementenverharding met fijne opperviaktetextuur
Afstand hard-zachtlijn tot wegas (m) : 4.50
Bodemfactor zacht gedeelte (fr, zacht): 70

Aantal rijlijnen : 1

Rijlijn 1 ligt op de wegas
Verkeerssamenstetiing snelheid intensiteit
(km/h). (vtg/h)

motorrijuieten s ] ]
{ichte voertyigen 50. 375
middelzware voertuigen 50 2
Ivare voertiigen : 50 2
bromfietsen 0 4]

Geen kruispunt

** Info bebouwing _
Objectfractie (bebouwingsdichtheid) 40

#* Info waarneempunt
Hoogte boven maaiveld (m) 1.50
Afstand tot wegas (m) C 9.00
Bodemfactor <A

*% gerekeningsresul taten
Equivalent geluidsniveau, geen kruispunttoeslag: 61,37 dB(A)




Bijlag 3: oude situatie.
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STEDEBOUWKUNDIGE RANDVCORWARDEN CAMPINACOMPLEX

L S vrij uit te geven kavels met vrij-
staande eengezinswoningen

- bhouwhoogte 2 bouwlagen

- voorgevelrgoiliin 6.00 m uit de veoorste erfgrens sven-
wijdig aan de straat

- zljgevelrcoilijn de hoofdbouwmassa dient minimaal 3.00
' m uit de zijdelingse erigrens ge-
nlaatst te worden. ﬁangs de ’la&n?
%an een bijgebouw of 2en onderdesel
van het hoofdgekbcuw in 1 peuwlaag
fminimale ’r=nﬂtﬂ 3.30 @33 in de necer-
u_;LJke zijdelingse gercaelsgrans
. Feplaatst worden.

- woningdiepte mawimaal 15.00 =
- woningbreedte maximaal 12.00m

- dakvorm overwvegend platte dakan

~ kaxakter elgent*]asa archivscouur,
naar het projact zan de ove:
de laan

- materiaalgebruik
en kleur: overwegend wit geschilderde bakscasn,
overige matarialen vrij

- bijgebouwen alleen aangebouwde bijgedouwen

~ erfafscheidingen — voor de (voor)gevelrgoiliin
maximaal 1.00 m hoog
Q- - in of achter de (vcorjgevelrgeciliin

maximaal 2.00 hn noccg
- arfascneidingen dignen intagradl
desl uit ta2 maken van het .planontwers

- packersn Z parkeerplaatsen ger woning op =igen
- .

kb

D

- oriéntatie de woningen op de hoek van de ’laan’
' en de Agricolastraat en de hoek van
de de Geleenbeek en de Agricocla-
straat, dienen een dubbele ori&ntatie
te hebben, c.q. twes voorkanten te
hebben
N.B. Zie voor basisbepalingen artikel 5, 12, 14 en 15 van de

planveoorschriften van het Bestemmlngsplan Campinacomplex
maart 1994

PRSS035/8 juni“1 994
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) Sittard-Geleen

Gemeenteraad

Documentnummer: R-2006-102

Onderwerp:
Vaststelling bestemmingsplan Sittard Zuid

Meegestuurde stukken:
Nota van zienswijzen

Ter inzage liggende stukken:
Ontwerp bestemmingsplan Sittard Zuid
Plankaart

Ingekomen zienswijzen

Aanvullende informatie:
Geen

Disnummer: 129949

Behandeldata commissie/raad (onder voorbehoud):

S&W 30 november 2006
Raad 13 december 2006

Gemeenteraad - 2006/ 102



Fout! Tekstfragment niet gedefinieerd. Reg. nummer
Voorstel aan 129949

Gemeenteraad

Leidend programma
Bestuur en Dienstverlening

Aanleiding
Plan van aanpak actualisatie bestemmingsplannen

Onderwerp
Vaststelling bestemmingsplan Sittard Zuid

Voorstel

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.

Inleiding

In 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 zienswijzen zijn dus ontvankelijk.

Beoogd effect

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

Paraaf

De Burgemeester Secretaris
drs. G.J.M. Cox A




Gemeente Sittard-Geleen Reg. nummer
Voorstel aan Gemeenteraad 129949

Argumenten

1. 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.
In 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.

Financiéle toelichting
nvt

Juridische toelichting

Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht en de procedureregels in de WRO zijn van

toepassing op de bestemmingsplanprocedure. In dat kader zijn inspraak, bezwaar en beroep
geborgd. Tegen het besluit van de gemeenteraad kunnen bedenkingen worden ingediend bij
Gedeputeerde Staten van Limburg.

Communicatie
actief openbaar
Openbaar vanaf (datum): datum Raadbesluit

Openbaar besluit:
Onderwerp Besluit

15 november 2006
Pagina 2 van 4



Gemeente Sittard-Geleen
Voorstel aan Gemeenteraad

Reg. nummer
129949

Vaststelling bestemmingsplan Sittard
Zuid

informatie:R.M.H. Driessen
tel: 4778567
e-mail:Rob.Driessen@sittard-
geleen.nl
portefeuillehouder:R.J.M. Guyt

1

2.

in te stemmen met de nota van
zienswijzen;

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

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

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

Bijlagen
Nota van zienswijzen
Raadsbesluit

Ontwerp bestemmingsplan Sittard Zuid

Plankaart
Ingekomen zienswijzen

15 november 2006

Pagina 3 van 4
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Gemeente Sittard-Geleen Reg. nummer
Voorstel aan Gemeenteraad 129949

Registratie

Voorstel aan Gemeenteraad

Steller : R.M.H. Driessen Reg. nummer : 129949
Telefoon : 4778567 Reg. datum
E-mail : Rob.Driessen@sittard-geleen.nl Reg.nummer(s) bijlagen:

Wijk
Openbare ruimte

De Burgemeester Secretaris
drs. G.J.M. Cox

15 november 2006
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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;

N —

bes |l uit

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

. de heer G.M.J.M. Breukers, Dreissenlaan 8,

de heer M.T. Stratermans en mevrouw H.M.G. Brunenberg, Poolsterstraat 17,

de heer J. de Lange, Poolsterstraat 15,

het Waterschap Roer en Overmaas, Postbus 185,

te ontvangen in hun zienswijzen;

Daniéls Advocaten, Rijksweg Zuid 136,

de heer D. Grégoire, Maanstraat 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;

de heer F.M. Beckers en mevrouw M.A.F. van der Veen, Elsterweg 36,

de heer J.L.M. Vaassen en mevrouw S.J.H. Pruppers, Elsterweg 34,

mevrouw H. Kentgens-Heutz, Elsterweg 32,

de heer H.D. van Staden, Elsterweg 30,

de heer M.J.M.E. Snel, Elsterweg 28,

de heer L.H. Maas, Elsterweg 26,

de heer N.G.M.G. Coenen, Elsterweg 24,

de heer J.F.M. Ramacher, Elsterweg 22A,

de heer A.M.P. Kelders en mevrouw E.J. Damoiseaux, Elsterweg 22,

niet te ontvangen in hun zienswijzen;

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 maximaal 90% bebouwd mag worden, waarbij middels een vrijstelling
ex artikel 15 WRO ook een 2° bouwlaag gerealiseerd kan worden;

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

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

L:\Datagroepen\Giriffie-Werkdirector W2006\Raad\Raadsvoorstellen En Besluiten\2006- 12-13 Raad December\2006-Raad-102 -Besluit Vaststelling Bestemmingsplan Sittard
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Aldus besloten door de raad der gemeente Sittard-Geleen in zijn vergadering van 13 december
2006,

De griffier, De voorzitter,

Drs. F.T.H.A. Coenen Drs. G.J.M. Cox
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Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

reclamant zienswijze gemeentelijk standpunt
dhr. J.A. Vermeulen, De begrenzing van het Rijksmonument Op de plankaart is het terrein van de SLTC
Wilgenlaan 3 Stadspark is niet juist op de plankaart abusievelijk niet als behorende bij het

aangegeven

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.

dhr. G.M.J.M. Breukers,
Dreissenlaan 8

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
bouwtitel zal in het vast te stellen plan worden
gehandhaafd.

dhr. M.T. Stratermans
mevr. H.M.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 aantal woningen in de beide straten is niet
helemaal correct op de plankaart weergegeven. Dit
zal worden hersteld.

dhr. J. de Lange
Poolsterstraat 15

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 aantal woningen in de beide straten is niet
helemaal correct op de plankaart weergegeven. Dit
zal worden hersteld.

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 “Verblijffsgebied” opgenomen.




Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

reclamant

zienswijze

gemeentelijk standpunt

gemeentelijk

Daniéls Advocaten
Rijksweg Zuid 136

In 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

In beginsel worden bij te 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 verkeerskundige- en andere relevante ruimtelijke
aspecten die voor het vrijstellingsverzoek zijn
verzameld, 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 invioed vanuit dit
gebied op het plan.




Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

reclamant

zienswijze

gemeentelijk standpunt

dhr. M. Snel, Elsterweg 28
dhr. N. Coenen, Elsterweg 24
(namens 7 medeondertekenaars)

Voor het perceel Rijksweg Zuid 195 ev vigeert
thans een bestemming woondoeleinden.
Tevens is volgens de bij het plan Rijksweg
Boulevard horende knelpuntennota het perceel
aangewezen als grootschalige
herstructureringslocatie. In 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. In 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
financiéle overwegingen 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




Nota van zienswijzen Bestemmingsplan Sittard Zuid

reclamant

zienswijze

gemeentelijk standpunt

dhr. D. Grégoire
Maanstraat 5

In 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 onderzocht

In beginsel worden bij te actualiseren plannen geen
nieuwe ontwikkelingen opgenomen. Voor de
toekomstige 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
in dat geval het plan inboeten aan
actualiteitswaarde. De verkeerskundige- en andere
relevante ruimtelijke aspecten die voor het
vrijstellingsverzoek zijn verzameld, 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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Wi 7ipn s ook ven mening dat, door onzorgvuldighedd in het voorbereidingstmaject, de
bestuitvorming over bet bestemmingsplan Sittard Zuid, betreffende het Campina-temein, op cen
ong uikte mamicr by verlopen

We versocken 1 daarom alsnog de bouwvergunning voor Tersteeglaan 8 op te schorten.

Ter zake plnstlﬂdchmknwuumlﬂcmdﬂ;nvm.

Namens de bewoners van de Terstecglaan,

HB.M. Mooren
Tersteeglas 4
6133 WT Sittand

e.¢.; Uemeenserand Sittard-Geleen
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Dhr. H.Mooren

Tersteeglaan 4

6133WT Sittard

15 april 2023

Betreft: Bedenkingen uitbouw op zuidelijke erfgrens van woonhuis Tersteeglaan 4 vanwege 6m1
hoge opbouw door bewoners van de Tersteeglaan 6 te Sittard

Geachte heer Mooren,

Op woensdag 12 april j.I. 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 bijpbouw van nummer 6 gelegen
met aan gevel direct op de zuidelijke perceelgrens tussen percelen nummer 4 en nummer 6. De bestaande
bijpouw 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 3m1 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
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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.

r

STEDESQUWKUNDIGE RANDVOORWARDEN CAMPINACOMPLEX

= Type en catagorie vrij uit =a gaven kavels set vrij-
staande sangezinsvoningan

= bouwhoogte 1 bouwlagen

- voorgevelreoiliin €.00 m uit de voorste arfgrens sven-

wijdig aan de straat

- zijgevelroeiliin de cuwmazaa disnt minizaal 3.90
; :
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2. Bouwvlak niet juist overgenomen in lijn met de voorafgaande bouwregel

In het huidige bestemmingsplan (zie onderstaande afbeelding welke noord-zuid is georiénteerd) 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

In de inleiding van de toelichting op het huidige bestemmingsplan “toelichting ten behoeve van de herziening
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 artikel 3.1, lid 4 van de Wet ruimtelijke
ordening (Wro), is de gemeenteraad in principe verplicht om bestemmingsplannen ten minste eenmaal in de
tien jaar te herzien. In 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 essentie 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 tifd.

Er kan in deze geconcludeerd worden dat er van behoud van de bestaande situatie geen 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 daglicht en zonlicht toetreding. Dit doet
naar mening van de eigenaar dhr. Mooren ook aanzienlijk afbreuk aan het woongenot.

4/7
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4. Equivalent daglichtoppervlak / daglicht toetreding

Uit de onderstaande berekening blijkt 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 /
verbliffsgebied. De resultaten ten aanzien van daglichttoetreding zoals het huis vergund is worden hierdoor
ten opzichte van de nieuw situatie met Ae=0,416 m? minder daglichttoetreding wat resulteert in Ae = 4,16 m2
minder verblijfsgebied aan equivalent daglichtoppervlak. Het woongenot ondervindt hierdoor afbreuk.

Dakrand nieuwe situatie

Dakrand huidige situatie

i

Aanzicht 2 vensters
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1.1 Uitgangspunten

Voor de berekening wordt gebruik gemaakt van de navolgende normen:

NEN 2057 (nl) juni 2011

NEN 2580 (nl) mei 2007

In formulevorm: Ae = Ad x Cb x Cu x Cita

Bouwbesluit: Ae bedraagt 10% van het opperviak van het verbliffsgebied, met een minumium van
0,5m2 per verblijfsruimte

Waarin: Ae;i = equivalente daglichtopperviak van de doorlaat i (m?)

Ad = oppervlak van de doorlaat i (m?)

Cb = belemmeringsfactor van de doorlaat i

Cu = uitwendige reductiefactor van de doorlaat i

CLTA = reductiefactor voor lichtdoorlatende matrialen met een LTAwaarde lager dan 0,60

CLTA = LTA lichtdoorlatend matriaal/0,60 (voor matrialen met LTA 2 0,6 is deze factor gelijk aan 1)

Cb huidige situatie = 0,69
Cb nieuwe situatie = 0,53

OUDE SITUATIE BEREKENING 2 VENSTERS
Ae= Ad x Cb x Cu x Clta
Ae=260 x 069x1x1=1794 m?

NIEUWE SITUATIE BEREKENING 2 VENSTERS
Ae= Ad x Cb x Cu x Clta
Ae=260 x 0,53x1x1 =1378 m?

VERSCHIL 0,416 m? = 4 16m? minder toerekenbaar verblijfsgebied

6/7
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5. Samenvatting

De woningen aan de Tersteeglaan waaronder nummer 4 en nummer 6, zijn 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 perceel 4. Dit is berekend aan de hand van het bouwbesluit 2012 en de geldende NEN
2057 _2011. De belemmering is 4,16 m? 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.

Met vriendelijke groet,

ir Paul Hoppe Architect BNA
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Vogelvlucht met extra bouwmassa uit herziend BP
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Perspectief zonder extra bouwmassa uit herziend BP
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Perspectief met bouwmassa uit herziend BP
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Straatbeeld zonder extra bouwmassa uit herziend BP
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