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HOOFDSTUK1 Inleiding

1.1 ALGEMEEN

Het bestemmingsplan Woongebieden is door de gemeenteraad van Brunssum vastgesteld 

op 25 oktober 2000 en gedeeltelijk goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van de provincie 

Limburg op 12 juni 2001. Met het besluit van de afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad 

van State van 10 juli 2002 werd de procedure afgerond. De herziening ex art. 30 WRO van 

het bestemmingsplan Woongebieden (bestemmingsplan herziening Woongebieden 2003) is 

op 16 december 2003 vastgesteld door de gemeenteraad en goedgekeurd door 

Gedeputeerde Staten op 3 augustus 2004. Aan laatst genoemde herziening is het 

goedkeuringsbesluit inzake de locatie Rob Smit hekwerken vernietigd door de afdeling 

Bestuursrechtspraak van de Raad van State bij uitspraak van 9 maart 2005. Het onderhavige 

bestemmingsplan dient in eerste instantie dan ook om het bestemmingsplan op dit 

onderdeel te repareren.

Verder heeft de nu aan de orde zijnde 2e herziening betrekking op enkele nadere invullingen 

die niet passen in het vigerende plan, deels van een wat grotere omvang betrekking 

hebbend op woningbouwprojecten die zich sinds het vigerend worden hebben aangediend, 

deels op kleinere aanpassingen om het bestemmingsplan in overeenstemming te brengen 

met de actuele situatie. Er is gekozen voor een herziening van het bestemmingsplan 

Woongebieden en niet voor afzonderlijke bestemmingsplannen. De overweging daarbij is 

geweest om gelet op het integrale karakter van het bestemmingsplan Woongebieden dit 

plan zoveel mogelijk als eenheid in stand te houden. 

Het voorliggende bestemmingsplan betreft dus geen nieuw bestemmingsplan, maar betreft 

een herziening van een reeds onherroepelijk bestemmingsplan. Middels deze herziening 

worden de projecten waarvoor de afgelopen jaren een vrijstellingsprocedure (voornamelijk 

artikel 19 lid 2) is gevoerd positief bestemd. Het betreft projecten die zelfs al grotendeels zijn 

gerealiseerd. Voor zover door GS een verklaring van geen bezwaar is afgegeven zijn de 

ruimtelijke onderbouwing en bijbehorende onderzoeken niet bijgevoegd. Voor de projecten 

welke zonder verklaring van geen bezwaar zijn gerealiseerd zijn de ruimtelijke 

onderbouwing en de onderzoeken wel bijgevoegd. Hierbij wordt wel opgemerkt dat externe 

veiligheid en de watertoets een aantal jaren geleden een minder grote rol speelden. 

Bovendien betreft het in casus een bestemmingsplan voor een bestaand woongebied met 

nagenoeg geen nieuwe bouwmogelijkheden en ten aan zien van externe veiligheid 

(nagenoeg) geen risico’s.

De in dit bestemmingsplan opgenomen woningbouwontwikkelingen stammen nog uit de 

oude RVP-periode (Regionaal Volkshuisvestingsplan) van vóór 2006. Deze ontwikkelingen 

zijn inmiddels grotendeels opgeleverd. Nieuwe plannen die in deze herzieningen zijn 
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meegenomen voldoen aan de regionale woonvisie 2006 – 2010 en zijn opgenomen in het 

daarbij behorende woningbouwprogramma.

De volgende aanpassingen hebben in deze 2e herziening een plaats gevonden:

1.2 GEBIEDSGERICHTE AANPASSINGEN

- Quality Bakers 

In 2000 zijn de bedrijfsactiviteiten in de broodfabriek Quality Bakers aan de 

Marebosjesweg gestaakt. Eind 2001 zijn de opstallen gesloopt. In 2001 heeft Amstelland 

Ontwikkeling het terrein verworven. In het bestemmingsplan was een functiewijziging 

naar wonen op het terrein reeds voorzien. Middels een brief van 7 september 2001 heeft 

Amstelland Ontwikkeling de gemeente Brunssum verzocht medewerking te verlenen 

aan planvorming.

Na overleg heeft het college ingestemd met de differentiering en de (globale) 

stedenbouwkundige invulling van het gebied. Een en ander heeft geleid tot een 

aanvraag bouwvergunning door Amstelland Ontwikkeling en een verzoek van 

Amstelland aan B&W van 19-12-02 om tot realisering te kunnen komen van in totaal 69 

grondgebonden woningen. Het “Moederplan” voorzag in een bestemming 

bedrijfsdoeleinden en bood via een wijzigingsbevoegdheid de mogelijkheid de 

bestemming om te zetten ten behoeve van woondoeleinden. Omdat het wijzigingsplan 

niet geheel past binnen de wijzigingsvoorwaarden is besloten het bebouwingsvoorstel 

op te nemen in deze herziening met een rechtstreekse bouwtitel in de bestemming 

Woondoeleinden I. Het bijbehorende onderzoek is opgenomen als aparte bijlage. In de 

voorschriften is in de bestemming Woondoeleinden I de locatie opgenomen als 

rechtstreekse bestemming. Ook zijn de voorschriften aangepast om kleinere en meer 

compacte wooneenheden mogelijk te maken. Op 18 maart 2004 hebben Gedeputeerde 

Staten een verklaring van geen bezwaar afgegeven en vervolgens is de bouwvergunning 

op 28 mei 2004 verleend. 

- Heufke (Brunnerbron)

Voor de locatie Heufke (Brunnerbron), gelegen tussen de Europalaan, Heufkestraat en 

Ridder Bexstraat,  is een bouwplan ontwikkeld waarbij een nieuwe verkaveling is 

voorzien, deels gelegen binnen de vigerende bestemming Woondoeleinden I, deels 

binnen de bestemming groenvoorzieningen. Voor het bouwplan is een bouwvergunning 

afgegeven d.d. 19 december 2003. De bebouwing bestond uit een aantal portiek-

etageflats in gemiddeld 3 en 4 bouwlagen met groengebieden van geringe omvang (gras 

met solitaire bomen). Door de eigenaar van deze woonbebouwing (woonservice "het 

Adres") is geconstateerd dat de betreffende complexen niet meer voldoen aan de huidige 

eisen op het gebied van woonkwaliteit. Op initiatief van de eigenaar is een 

planontwikkeling gestart, uitgaande van sloop en nieuwbouw van woningen die 

beantwoorden aan de huidige woonkwaliteitseisen. In het kader van "stedelijke 

vernieuwing" zijn voor de gehele gemeente (bebouwd gebied) 

wijkontwikkelingsplannen opgesteld, waarin een toekomstvisie is vastgelegd voor het 

sociaaleconomisch en ruimtelijk beleid van de gemeente. In het wijkontwikkelingsplan 

Noord is een bebouwingsvoorstel opgenomen voor de onderhavige locatie. De 

gemeenteraad heeft dit voorstel geaccordeerd en inmiddels zijn de woningen, bestaande 

uit 40 gestapelde en 6 grondgebonden, gerealiseerd.
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De verklaring van geen bezwaar van Gedeputeerde Staten op het verzoek tot vrijstelling 

ex art. 19 lid 2 is op 17 december 2003 verleend. Voor het bouwplan is de bestemming 

Woondoeleinden I opgenomen.

- Limburgiaterrein

Het plangebied “Park Limburgia” is gesitueerd op een deel van de terreinen van de 

voormalige voetbalclub “Limburgia” en is lange tijd in gebruik geweest als 

parkeerplaats, deels als grasveld. Aan de oostzijde van genoemde locatie zijn gronden 

van de Gemeente Brunssum overgedragen aan Joint Force Command voor de vestiging 

van een aantal legeringsgebouwen. Het gebied, begrensd door de Rembrandtstraat, de 

Govert Flinckstraat, de Venweg en de nieuwe grens met het Joint Force Command-

terrein krijgt een nieuwe functie. Het gebied kan worden gekarakteriseerd als een 

restgebied, waar de bestaande stedelijke structuur van Brunssum eindigt, en waar de

“relatieve” openheid, zeker naar de zuidzijde, richting Brunssummerheide begint. De 

Rembrandtstaat ligt verdiept en vormt een verbinding naar de Gemeente Landgraaf.

Aan de overzijde van deze weg vormen de solitaire grootschalige gebouwen van de 

internationale school als het ware de fysieke beëindiging van de Brunssumse 

bebouwing. De bestaande woonwijk heeft een mix van vooroorlogse 

mijnwerkerswoningen en naoorlogse (70 en 80 jarige) aanvullingen hierop. 

Voor het Limburgiaterrein is een bouwplan ontwikkeld dat voorziet in de bouw van 

grondgebonden woningen. Het oostelijk gelegen deel van het gebied is overgedragen 

aan Joint Force Command. De huidige bestemming is verkeersdoeleinden en recreatieve 

doeleinden en biedt geen mogelijkheid tot het realiseren van de voorziene invulling. Het 

woningbouwprogramma voorziet in 80 grondgebonden woningen. De bestemming is 

afgestemd op de nieuwe functie. De gronden worden namelijk voor het deel van Joint 

Force Command militaire doeleinden en voorzover het overige deel Woondoeleinden II. 

De benodigde onderzoeken zijn opgenomen in een aparte bijlage. In de voorschriften is 

de locatie in de bestemming Woondoeleinden II als rechtstreeks te bebouwen locatie 

toegevoegd.

- Rembrandtstraat

Voor de locatie Rembrandtstraat is een bouwplan ontwikkeld met een totaal van 22 

grondgebonden woningen ter vervanging van de huidige gestapelde woningen. De 

huidige gestapelde woningen zijn van mindere kwaliteit, bovendien is sprake van een 

omgeving waarin grondgebonden woningen een extra bijdrage leveren aan de 

nagestreefde ruimtelijke kwaliteit. Voor de bouw van de grondgebonden woningen is 

een vrijstellingsprocedure doorlopen ex art. 19 lid 2 WRO. Gedeputeerde Staten heeft op 

4 november 2003 een verklaring van geen bezwaar afgegeven op grond waarvan op 4 

december 2003 de bouwvergunning is verleend. De gronden zijn geregeld in de 

bestemming Woondoeleinden I. 

- Rozengaard 

De woningbouw in de wijk Rozengaard is gerenoveerd, waarbij tevens voorzien is in een 

gewijzigde infrastructuur en sloop en nieuwbouw. Daardoor wordt binnen de gegeven 

bestemming Woondoeleinden I de plattegrond van de buurt gewijzigd. De relevante 

onderzoeksrapporten zijn in een aparte bijlage opgenomen.
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- Prins Hendriklaan/Prinses Marijkestraat 

Op de hoek van de Prins Hendriklaan/Prinses Marijkestraat zal ter vervanging van de 

bestaande, gedateerde bebouwing een nieuwbouw appartementencomplex gerealiseerd 

worden. Aangezien het gebouw van twee zijden goed zichtbaar zal zijn, is er gekozen 

voor een markant gebouw met duidelijk twee voorkanten. Voor de bouw van dit 

appartementencomplex is een vrijstellingsprocedure doorlopen ex art. 19 lid 2. De 

gronden zijn geregeld in de bestemming “Woondoeleinden I”.

- Straalpaden

De straalzenderpaden die van en naar het hoofdkwartier van de Joint Force Command 

(JFC) lopen dienen vrij te blijven van obstakels zoals masten en hoge gebouwen. 

De straalpaden hebben een beschermingszone van 100 meter ter weerszijden van de 

hartlijn. Tevens dient de straalzendermast te worden voorzien van een attentiezone van 

600 meter. De straalpaden met beschermingszone en de attentiezone worden 

opgenomen op de plankaarten.

- Beschermde stads- en dorpsgezichten

Het beschermd gezicht van Brunssum bestaat uit een aaneengesloten, langgerekt 

ensemble van verschillende gebieden langs de as Emma-Hendrik. 

- Urban villa’s Noorderkroon

Ter vervanging van de hoogbouwflat “Op de Waakboom” aan de Europalaan/ 

Kennedysingel worden 5 woonblokken van 5 respectievelijk 6 woonlagen teruggebracht. 

De blokken bevatten woningen van verschillende groottes waarmee op de 

huisvestingsbehoefte van de verschillende doelgroepen ingespeeld kan worden. In totaal 

zullen er 86 appartementen gerealiseerd worden. Voor de bouw van de nieuwe 

appartementen is een vrijstellingsprocedure doorlopen ex art. 19.

- Hoek De Ruijterstraat/ Heemskerkstraat

Op de hoek van de De Ruijterstraat/ Heemskerkstraat wordt het bestaande winkeldeel 

in het hoofdgebouw verbouwd tot appartement en worden daarnaast twee 

halfvrijstaande woningen gerealiseerd aan de Heemskerkstraat. Voor de bouw van de 

grondgebonden woningen en de verbouwing van het winkelpand tot appartement is een 

vrijstellingsprocedure doorlopen ex art. 19

- Appartementencomplex Kruisbergstraat

Aan de Kruisbergstraat wordt een appartementencomplex in U-vorm gerealiseerd met 

een bouwhoogte variërend van drie tot vier bouwlagen. In het complex worden 38 

appartementen gerealiseerd met voor ieder appartement een parkeerplaats.

- Poststraat 3 nieuwbouwwoningen

Op een braakliggend terrein aan de Poststraat  worden drie grondgebonden woningen 

met garage opgericht. Voor de bouw van de drie grondgebonden woningen is een 

vrijstellingsprocedure doorlopen ex art. 19.

- Merkelbeekerstraat/Churchillstraat

Op de hoek van de Merkelbeekerstraat en de Churchillstraatworden, naast de bestaande 

woning aan de Merkelbeekerstraat 43, drie vrijstaande woningen op ruime kavels 

gerealiseerd.
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- Prins Hendriklaan/Tegelstraat

Op de hoek van de Prins Hendriklaan/Tegelstraat worden drie grondgebonden 

woningen en vier garages opgericht.

1.3 PERCEELSGERICHTE AANPASSINGEN

- Omgeving Officiersmess 

De locatie valt nu nog onder het hoofdzakenplan maar wordt toegevoegd aan het 

bestemmingsplan Woongebieden. De bestaande woning wordt positief geregeld, deels 

wordt de locatie toegevoegd aan de bestemming militaire doeleinden, deels aan de 

bestemming natuurgebied. De benodigde onderzoeksrapporten zijn opgenomen als 

aparte bijlage bij deze toelichting.

- Aldi

De bestaande Aldi aan de Akerstraat wordt positief bestemd en specifiek geregeld in de 

bestemming bedrijfsdoeleinden.

- Kantoordoeleinden

Op de hoek Maastrichterstraat/Bexdellestraat is een kantoor toegevoegd binnen de 

bestemming woondoeleinden I. Aangezien de woning op de verdieping is gelegen 

wordt een bodemonderzoek niet noodzakelijk geacht.

- Emma (woonvlek II)

De gestapelde en grondgebonden woningen waarvoor de bouwvergunningen reeds 

door de gemeente zijn verleend worden in onderhavig bestemmingsplan positief 

geregeld als Woondoeleinden I.

Ten aanzien van het gehele bouwplan Emma (Woonvlek I, Woonvlek II, infra en 

parkgebied) dient te worden opgemerkt dat op het Emmaterrein diverse 

bodemsaneringen hebben plaatsgevonden waarbij de saneringswijze is afgestemd op het 

huidige gebruik. Bij een bestemmingswijziging en graafwerkzaamheden zijn mogelijk 

gebruiksvoorwaarden van toepassing. Hiervoor wordt verwezen naar de betreffende 

nazorgplannen. 

- Schildstraat 54

De bestaande supermarkt wordt als zodanig bestemd.

- Trichterweg 71A

Het achterperceel krijgt de bestemming bedrijfsdoeleinden conform de 

reparatieverplichting naar aanleiding van twee uitspraken van de Raad van State (d.d. 

10 juli 2002 en 9 maart 2005). Gedeputeerde Staten heeft derhalve reeds tweemaal 

goedkeuring afgegeven voor de bestemming “Bedrijfsdoeleinden”. In het kader van 

deze herziening van het bestemmingsplan is het uitvoeren van onderzoeken derhalve 

niet aan de orde. Tevens is in de voorschriften een vrijstellingsbepaling opgenomen ten 

behoeve van het, onder voorwaarden, uitbreiden of vervangen van de bestaande 

bebouwing en het oprichten van een (bij voorkeur inpandige) bedrijfswoning. 
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- Pad nieuwbouwlocatie Oude Markt

Het pad krijgt de bestemming verkeersdoeleinden.

- Inrichting Oude Markt

De nieuwe inrichting van de Oude Markt is opgenomen in het bestemmingsplan. Tevens 

is er een wijzigingsbevoegdheid opgenomen ten behoeve van de realisering van een 

appartementencomplex.

- Rimburgerweg

De omgeving van Petan is bestemd als militaire doeleinden.

- Akerstraat 5-7

Het pand heeft de bestemming militaire doeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor kantoordoeleinden en bijzondere doeleinden.

- Maastrichterstraat 55

De woning heeft de bestemming woondoeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor kantoordoeleinden.

- Maastrichterstraat 72/76 e.o. 

Voor de percelen Maastrichterstraat 72, 74 en 76 wordt de bestemming aangepast aan 

het huidige gebruik en wel als volgt:

- Maastrichterstraat 72: woondoeleinden I

- Maastrichterstraat 74: woondoeleinden I, alsmede lichte bedrijvigheid 

(milieucategorie 1 en 2) in de vorm van aan huis 

gebonden beroepen of consumentverzorgende 

ambachtelijke bedrijven

- Maastrichterstraat 76: woondoeleinden I (bouwvergunning 11 maart 2008)

- Ridder Hoenstraat 9a: bedrijfsdoeleinden

- Maastrichterstraat 157

De woning heeft de bestemming woondoeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor kantoordoeleinden.

- Treebeekstraat 22

De woning heeft de bestemming woondoeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor een praktijk met medisch therapeutische activiteiten.

- Dorpstraat 5

De woning heeft de bestemming woondoeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor een huisartsenpraktijk.

- Kennedylaan 59/61 

De woning heeft de bestemming woondoeleinden, maar krijgt een nadere aanduiding 

voor een praktijk met medisch therapeutische activiteiten.
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- Paviljoen Emmastaete

Oprichting van een paviljoen aansluitend aan het zorgcomplex Emmastaete. Het 

paviljoen sluit middels een verbindingsgang aan op het bestaande hoofdgebouw. De

uitbreiding wordt gerealiseerd teneinde activiteiten onder te brengen zoals dagopvang 

met bijbehorende rust- en stilteruimte, internetvoorzieningen en rokersruimte.

- Koningsstraat en Stadhouderstraat

De huidige groenvoorzieningen ter plaatse van de afgebrande flats aan de Koningsstraat 

en de Stadhouderstraat worden bestemd als groenvoorziening.

- Entreehal Europalaan

De nieuwe entreehal van de flat aan de Europalaan wordt positief bestemd.

- Chinees Trichterweg

De uitbreiding van het Chinese restaurant aan de Trichterweg 122 wordt positief 

bestemd.

- Pasteurstraat 1

De bestemming van het pand aan de Pasteurstraat 1 wordt gewijzigd van bijzondere 

doeleinden naar woondoeleinden. Op basis van het verrichte verkennend 

bodemonderzoek (zie bijlageboek) is er geen belemmering voor de bebouwing van de 

locatie met een woonbestemming. Het realiseren van een woonbestemming dient echter 

wel ten alle tijden te gebeuren via een vrijstelling. 

- Gregoriuslaan (tehuis dementerende cliënten)

Op de locatie aan de Gregoriuslaan (kadastraal bekent Gemeente Brunssum, sectie E, nr. 

984) wordt een wooncomplex opgericht met acht woningen ten behoeve van 

dementerende cliënten. De reguliere bouwvergunning is verleend d.d. 11 november 

2003.

- Bongardstraat/Bunderstraat

Op de hoek Bongardstraat/Bunderstraat wordt de vigerende bestemming gewijzigd in 

Woondoeleinden I ten behoeve van de ontwikkeling van 8 grondgebonden 

seniorenwoningen. Voor deze locatie is reeds een bouwvergunning afgegeven voor 19 

gestapelde zorgwoningen. Dit plan wordt echter ingetrokken. Het bestemmingsplan 

biedt een binnenplanse vrijstelling voor het oprichten van 8 grondgebonden woningen. 

- Locatie Erkens (Hoogenboschweg)

Aan deze locatie is in het verleden tweemaal goedkeuring onthouden, aangezien de 

bodemkwaliteit onvoldoende was aangetoond. De ontbrekende bodemrapporten zijn 

inmiddels als separate bijlagen toegevoegd. De uitwerkingsverplichting is derhalve 

weer in deze herziening opgenomen.

- Bodemplein 43 

Bij de reparatieherziening van 2003 is op onderhavige locatie de bestemming 

‘Groenvoorzieningen’ gelegd met de intentie dat hiermee de Scouting (St. Vincentius) 

positief zou zijn bestemd. In de afgelopen jaren is de positieve bestemming in twijfel 

getrokken. Middels onderhavige herziening wordt beoogd het reeds jaren bestaand 

gebruik een adequate bestemming te geven. 



B E S T E M M I N G S P L A N W O O N G E B I E D E N 2 D E H E R Z I E N I N G

B01032 /ZC8 /148 /700067 ARCADIS 10

- Groenplantsoen Magrietstraat, Doorvaartstraat, Prins Hendriklaan

De wijzigingsbevoegdheid wordt eraf gehaald vooruitlopend op de uitvoering van het 

Masterplan Centrum.

- Achterpad JFC/Afnorth

Het achterpad tussen JFC/Afnorth en de woningen aan de Venweg wordt bestemd als 

verkeersdoeleinden aangezien dit pad niet meer in gebruik is voor militaire doeleinden 

maar nog wel dient als onderhoudspad van het JFC terrein alsmede openbaar 

achterpad ten behoeve van de woningen aan de Venweg.

1.4 VOORSCHRIFTEN

Artikel 1:  gewijzigd is de begripsomschrijving voor achtergevelrooilijn, 

consumentverzorgende ambachtelijke bedrijfsactiviteiten, detailhandel, 

voorgevelrooilijn. Toegevoegd zijn de begripsomschrijvingen van balkon, 

carport, dakkapel, erker, opstelruimte auto’s, tuinhuis, en 

woonzorgeenheid/-complex. 

Voor wat betreft de interpretatie van de voorgevel van een woning is in  

beginsel niet de situering van de voordeur of de huisnummering relevant, 

maar de ligging/oriëntatie van het pand op de kavel in vergelijking met 

de naastgelegen kavels.

- Over het algemeen kan worden geoordeeld dat de korte zijde van een 

perceel evenwijdig gelegen aan en gekeerd naar de weg de voorzijde 

van het perceel betreft. De zijzijden van een kavel (haaks op de weg)

zijn over het algemeen langer dan de voorzijde van een kavel 

(evenwijdig aan de weg). Dit geldt zowel voor hoekpercelen als niet-

hoekpercelen.

- Een ander oriëntatiepunt is de ligging van de (achter)tuin. Indien 

deze evenwijdig loopt met de tuinen van de naastgelegen panden, is 

de voorkant van het hoekpand gelijk aan de voorkant van die andere 

naastgelegen niet-hoekpanden.

- Vaak (met name bij 2-onder-1-kapwoningen/rijtjeswoningen/ niet-

vrije sector vrijstaande woningen) speelt ook de raampartij of de 

functie van de ruimte aan de voorzijde (meestal woonkamer, echter 

een keuken kan ook aan de voorzijde gelegen zijn) een rol bij de 

beoordeling wat de voorzijde is van de hoekwoning. Indien de 

raampartij en/of de functie aan de voorzijde van de naastgelegen 

buurpanden (zijnde niet-hoekpanden) vergelijkbaar zijn met die van 

het hoekpand dan is de voorzijde van het hoekpand uiteraard gelijk 

aan de voorzijde van die niet-hoekpercelen. 

Tenslotte zou met name bij vrijstaande hoekwoningen zonder een echt 

herkenbare voorkant en niet gelegen in de nabijheid van woningen die als 

referentiekader zouden kunnen dienen, de ligging van de voorgevel 

bepaald kunnen worden aan de hand van de ligging van de voordeur 

danwel aan de hand van de huisnummering. 

Artikel 2: toegevoegd is de wijze van meten van de afstand tussen de voor- en 

achtergevelrooilijn, (bouw-)hoogte van een ander bouwwerk, (bouw-

)hoogte van een balkon en de (bouw-)hoogte van een bouwlaag. 

Bovendien is toegevoegd dat de voorschriften omtrent plaatsing, 
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afstanden en maten niet van toepassing zijn op dakkapellen, balkons en 

erkers.

Artikel 3:  het verbod voor overschrijding van de bestemmingsgrenzen is uitgebreid 

en geldt tevens voor het oprichten van bouwwerken geen gebouw zijnde 

en hierbij wordt tevens een uitzondering gemaakt voor overkragende 

bouwdelen. De bepaling omtrent de noodzaak tot het wegnemen van 

bodemverontreinigingen is uitgebreid en afgestemd op de gemeentelijke 

bodemkwaliteitskaart en het beheerplan. 

De bepaling is tevens uitgebreid met de noodzaak voor onderzoek naar de 

aspecten luchtkwaliteit, archeologie, water en externe veiligheid bij het 

realiseren van een nieuwe functie of bebouwing, als dan niet middels een 

vrijstellings- of wijzigingsbevoegdheid. 

Artikel 5: een tekstuele aanpassing.

Artikel 6: toegevoegd zijn enkele afwijkende functies Z, MT en K en een 

differentiatievlak voor het toestaan van beperkte functies (deelgebied 

Emma). Voor het pand aan de Maastrichterstraat 74 is opgenomen dat ter 

plaatse de woonfunctie enkel op de verdieping is toegestaan. Op de 

begane grond bestaat de mogelijkheid voor aan huis gebonden beroepen 

en consumentverzorgende ambachtelijke bedrijven in de milieucategorie 1 

en 2. 

In lid 2 zijn de voorwaarden waaronder de bebouwing gebruikt kan 

worden voor aan huis gebonden beroepen en consumentverzorgende 

ambachtelijke bedrijfsactiviteiten, bedrijfsactiviteiten en 

medisch/therapeutische activiteiten gewijzigd en uitgebreid. De 50%-

regeling voor bebouwing van het totale perceel is verplaatst, zodat deze 

regeling tevens betrekking heeft op bouwwerken geen gebouw zijnde. De 

maximale googhoogte is verhoogd van 3,00 m. naar 3,20 m. Toegevoegd 

zijn ook enkele regels ten behoeve van de luifel van het woonzorgcomplex 

(lid 3). Enkele tekstuele aanpassingen met betrekking tot afstanden tot 

perceelsgrenzen en/of voorgevelrooilijnen. Tot slot is de nadere eisen 

regeling integraal gewijzigd en is hieraan toegevoegd dat er nadere eisen 

kunnen worden gesteld aan de bepaling van het woonpeil.

In lid 4 zijn een tweetal binnenplanse vrijstellingen opgenomen voor 

woningbouw op de voormalige locatie Quality Bakers en de locatie 

Bongardstraat.

Artikel 7: toegevoegd is het gebied Limburgia terrein. Wijziging van de goothoogte 

van 3,00 m. naar 3,20 m, enkele tekstuele aanpassingen met betrekking tot 

afstanden tot perceelsgrenzen en/of voorgevelrooilijnen, verplaatsing van 

de 50%-bebouwingsregeling en de wijziging van de nadere eisenregeling

zoals reeds omschreven onder artikel 6.

Artikel 8: wijziging van de goothoogte van 3,00 m. naar 3,20 m, enkele tekstuele 

aanpassingen met betrekking tot afstanden tot perceelsgrenzen en/of 

voorgevelrooilijnen, verplaatsing van de 50%-bebouwingsregeling en de 

wijziging van de nadere eisenregeling zoals reeds omschreven onder 

artikel 6.

Artikel 9: aanpassing in de doeleindenomschrijving en tevens is de nadere 

eisenregeling gewijzigd, zoals omschreven onder artikel 6. Ten aanzien 

van Rob Smit hekwerken is een specifieke regeling opgenomen.
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Artikel 10 wijziging nadere eisenregeling als omschreven onder artikel 6.

Artikel 11: aanpassing in de doeleindenomschrijving. De hoogte van andere 

bouwwerken in de bestemming militaire doeleinden is aangepast. Tevens 

is een bijzondere bepaling opgenomen voor het aanbrengen van 

groenvoorzieningen (voetpaden en erfafscheidingen). Tevens is de nadere 

eisenregeling gewijzigd als omschreven onder artikel 6.

Artikel 13: wijziging nadere eisenregeling als omschreven onder artikel 6.

Artikel 14: lid 4 is vervallen, lid 5 wordt lid 4. Tevens wijziging nadere eisenregeling

als omschreven onder artikel 6.

Artikel 15: positief bestemmen van de gronden met daarop de opstal (Bodemplein 43) 

ten behoeve van verblijfsruimte voor de Scouting. Buiten het bestaande 

scoutinggebouw is oprichting van andere gebouwen niet toegestaan. 

Wijziging nadere eisenregeling als omschreven onder artikel 6.

Artikel 16: wijziging nadere eisenregeling als omschreven onder artikel 6.

Artikel 17: bij gebruik van de wijzigingsbevoegdheid is tevens het bepaalde in artikel 

3 lid 5 van toepassing verklaard. 

Artikel 22: de gebieden Rozengaard en voormalig mijnspoor is (weer) toegevoegd als 

beschermd stads- en dorpsgezicht.

Artikel 23: integrale wijziging van sub 2 ten behoeve van het verbod om 

motorvoertuigen en caravans te parkeren op de gronden gelegen vóór de 

voorgevel van een woning, met uitzondering van een oprit gelegen in het 

verlengde van een bestaande  in- of uitrit. Tevens is in sub 4 hiervoor een 

vrijstellingsbevoegdheid opgenomen met bijbehorende voorwaarden.

Artikel 25: tekstuele wijziging, door toevoeging van UMTS-masten en het verhogen 

van de maximale hoogte naar 40 meter. Tevens is een vrijstellingsbepaling 

opgenomen voor bepaalde niet-woonfuncties ten behoeve van de 

uitoefening daarvan op een of meerdere verdiepingen van een pand.

Artikel 26: een wijzigingsbevoegdheid is toegevoegd voor het veranderen van de 

bestemming woondoeleinden en groen in de bestemming militaire 

doeleinden.

Artikel 27/31: ondergeschikte aanpassing(en).

1.5 PLANKAARTEN A

Kaart 1: - Achterperceel Trichterweg 71A opgenomen in de bestemming 

Bedrijfsdoeleinden.

- Trichterweg 122 opgenomen in Woondoeleinden I met nadere aanduiding 

Horecadoeleinden.

Kaart 2: - Toevoegen van het woonzorgcomplex Emmastaete met de letter Z in de 

bestemming Woondoeleinden I.

- De gestapelde en grondgebonden woningen waarvoor de bouwvergunning is 

verleend zijn bestemd als Woondoeleinden I.

- Hoek Akerstraat Noord is bestemd als Woondoeleinden II.

- Opnemen differentiatievlak voor beperkte functies i.v.m. bodemsanering

(Urban Villa’s).

- Aan locatie Treebeekstraat 22 nadere aanduiding MT (praktijk voor 

fysiotherapie en psychosomatiek) toegevoegd.

- Aanpassen voorgevelrooilijn woningen tussen Emmaweg en Socratesstraat 

(voorzijde gelegen richting de Emmaweg).
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Kaart 3: - Toevoegen locatie Quality Bakers met de bestemming Woondoeleinden I.

- Vrijstellingsbevoegdheid opgenomen voor het bouwen van 20 

grondgebonden zorgwoningen voor het plan Op den Tricht.

- Groene snippers opgenomen in de bestemming Woondoeleinden I.

- Afwijkende bestemming K en BG in de bestemming Woondoeleinden.

- Appartementencomplex Kruisbergstraat opgenomen in de bestemming 

Woondoeleinden I.

- Aan Maastrichterstraat 72 aanduiding CK toegevoegd.

- Aan Maastrichterstraat 74 aanduiding CK + aan huis gebonden 

(milieucategorie 1 en 2) toegevoegd. 

- Aan Maastrichterstraat 166 de aanduiding MT toegevoegd en de 

aanduidingen D en BG laten vervallen.

- Voorgevelrooilijn van de woningen aan de Sweelinckstraat 12 en 14 aangepast 

(ligging met achterzijde aan de Schubertstraat).

Kaart 4: -  Locatie Heufke/Brunnerbron en Urban villa’s Noorderkroon opgenomen in 

de bestemmingen Woondoeleinden I en groene snippers opgenomen in de 

bestemming woondoeleinden I.

- Afwijkende bestemmingen MT en K opgenomen in de bestemming 

woondoeleinden  I.

- Wijzigingsbevoegdheid t.b.v. de inrichting van de markt.

- Locatie Merkelbeekerstraat/Churchillstraat opgenomen in de herziening.

Kaart 5: -  Gewijzigde plattegrondlocatie Rozengaard binnen de bestemmingen 

Woondoeleinden I en Verkeersdoeleinden.

- Groene snippers in de bestemming Woondoeleinden I.

- Voorgevelrooilijn aan Pasteurstraat 1 doorgetrokken en matrix duidelijk 

weergegeven. 

- Aan de Tegelstraat de wijzigingsbevoegdheid verwijdert en de planologische 

invulling van deze locatie opgenomen (3 woningen).

Kaart 6: - Appartementencomplex op de hoek van de Prins Hendriklaan/Prinses 

Marijkestraat opgenomen in de bestemming Woondoeleinden I.

- Wooncomplex aan de St. Gregoriuslaan opgenomen in de bestemming 

Woondoeleinden I.

- Bouwplan aan de Bongardstraat opgenomen in de herziening.

- Wijzigingsbevoegdheid van het groenplantsoen tussen de Magrietstraat, 

Doorvaartstraat en Prins Hendriklaan eraf gehaald.

Kaart 7: -  Locatie Limburgia terrein opgenomen in de bestemming Woondoeleinden I 

en de bestemming Militaire doeleinden.

- Omgeving officers mess gedeeltelijk Woondoeleinden I, gedeeltelijk 

Natuurgebied, gedeeltelijk Militaire doeleinden. 

- Pand aan de Akerstraat opgenomen in de bestemming Militaire doeleinden 

met de afwijkende bestemming K kantoordoeleinden en BD bijzondere 

doeleinden.

- Beschermd stads- en dorpsgezicht aangepast en de arcering richting 

Rembrandtstraat gewijzigd naar overwegend halfopen bebouwingswand. 

- Scoutinggebouw en bijbehorende gronden positief bestemd voor 

verblijfsruimte ten behoeve van Scouting St. Vincentius. 

- De bestemming “Woondoeleinden I” van het achterpad tussen Afnorth/JFC 

en de woningen aan de Venweg wordt gewijzigd in de bestemming 

“Verkeersdoeleinden”.
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Kaart 8 : - Rembrandtstraat opgenomen in de bestemming Woondoeleinden I

- Aldi opgenomen in de bestemming Bedrijfsdoeleinden.

1.6 PLANKAARTEN B

De plankaarten B zijn navenant aangepast.

1.7 DIGITALISERING

Het moederplan waarop deze herziening betrekking heeft stamt uit 2001 en is dus niet 

DURP-proof. Indien de herziening wel volgens de huidige IMRO-standaarden zou worden 

opgemaakt dan zouden er teveel afwijkingen zijn ten opzichte van het moederplan en dit 

levert enkel verwarring op bij de plantoetsers. Bovendien wordt het moederplan binnen nu 

en 5 jaar (conform de overgangsregeling nieuwe Wro) volledig herzien en DURP-proof 

gemaakt. 

Er zal in verband met de hanteerbaarheid en overzichtelijkheid een (digitaal) 

werkexemplaar worden opgesteld waarin het moederplan en de herzieningen integraal zijn 

opgenomen. 
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HOOFDSTUK2Nadere toelichting

2.1 QUALITY BAKERS

Uitgangspunten 

Een binnenstedelijke herontwikkeling past in het  vigerende en toekomstig Rijksbeleid en 

het provinciaal omgevingsplan Limburg (POL). In het onderhavige geval gaat het om een 

geïsoleerd fabrieksterrein in een woonwijk. Dit is gesaneerd ten behoeve van 

woningbouwontwikkeling. De bouwvergunning is verleend op 28 mei 2004. Het initiatief 

past binnen het regionaal volkshuisvestigingsplan. Op verzoek van de gemeente is er 

rekening gehouden met de inpassing van een rotonde aan de Maastrichterweg. Het resultaat 

is een gedifferentieerd aanbod van betaalbare starterswoningen in combinatie met duurdere 

vrijstaande (geschakelde) woningen, afgewisseld met patiowoningen met wonen en slapen 

op de begane grond. De woningen zijn gesitueerd rondom een plein waar (in het kader van 

duurzaam bouwen) het regenwater via bodeminfiltratie zal worden afgevoerd. 

Planopzet

Het programma omvat:

22 starterswoningen in de prijsklasse vanaf ca: € 129.000,--, 16 semi patio bungalows in de 

prijsklasse vanaf ca € 200.000,-- en 31 vrijstaande (geschakelde) woningen in de prijsklasse 

vanaf ca € 240.000,--. ,--. Inmiddels is echter het woningbouwplan enigszins gewijzigd 

waarbij middels een binnenplanse vrijstelling 15 grondgebonden woningen vervangen 

worden door 20 grondgebonden zorgwoningen.

Het programma draagt bij aan het terugdringen van de fricties op de woningmarkt door het 

aanbieden van duurdere eengezinskoopwoningen en door het aanbieden van betaalbare 

starterswoningen. Het WBO 1999 laat in beide segmenten een duidelijke behoefte zien. De 

toegevoegde waarde van het programma is gelegen in het aanbieden van in Brunssum 

relatief weinig voorkomende woonvormen als patiowoningen en betaalbare vrijstaande 

woningen. Bovendien draagt het plan bij aan de doelstelling om eenzijdig samengestelde 

buurten te mengen door ouderen in de gelegenheid te stellen in de wijk te blijven wonen, 

terwijl doorstroming en het aanbod van nieuwe starterswoningen ook jongeren(starters) een 

kans geeft zich in de wijk te vestigen. Het toevoegen van vrijstaande maar betaalbare 

woningen voorkomt uitstroming en versterkt de sociaaleconomische positie van de wijk. 

Een derde deel van de woningen in het voorgestelde programma zijn levensloopbestendig 

(patiowoningen). Het deel van de vrijstaande woningen (eveneens een derde deel) is door 

middel van een optiepakket levensloopbestendig te maken.
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Het plan is ontsloten op de bestaand wegstructuren. Er is rekening gehouden met de door 

de gemeente gewenste rotonde aan de Maastrichterweg. Via verkeersdrempels worden de 

uitritten veilige zones. Richting Vogelwikke (achterliggende straat) zal alleen een 

voetgangersverbinding gemaakt worden en de bomen aan de Vogelwikke zullen 

gehandhaafd worden. 

Midden in het plan ligt een ruime groenvoorziening met een speelvoorzieningen (tevens 

plaats bodeminfiltratie). Parkeren is ruim voorzien (garages en opritten van 9,5 m1, 

langsparkeren). 

Het programma ondersteunt en verbetert de kwaliteit van de woonwijk Op de Vos. Het 

draagt bij tot de instandhouding van voorzieningen voor jongeren en ouderen, geeft 

buurtwinkels een groter draagvlak en bedrijven een aantrekkelijker vestigingsklimaat. 

Stedenbouwkundig ontstaat er een woningplan dat qua hoogte en formaat past in en 

aansluit op de huidige woonomgeving.

Herontwikkeling Quality Bakers

Bodem 

In verband met de voorgenomen bouw van woningen op het onderhavige terrein heeft er 

op de locatie een aanvullend verkennend bodemonderzoek plaatsgevonden in maart 2003. 
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Op de onderzoekslocatie zijn vóór de sloop van de gebouwen in 2002 reeds eerder 

bodemonderzoeken verricht. 

De wijze waarop de sloopwerkzaamheden en de bodemonderzoeken hebben 

plaatsgevonden is aanleiding geweest een aanvullend verkennend bodemonderzoek uit te 

voeren om vast te kunnen stellen of de aanwezige kwaliteit van de bodem voorgenomen 

nieuwbouw mogelijk maakt.

Het aanvullende verkennende bodemonderzoek van Aelmans Eco (rapportnummer 

03/01562/V/E/MS, d.d. 27 maart 2003) geeft in voldoende mate inzicht in de aanwezige 

bodemkwaliteit. In zowel de boven- als de ondergrond zijn plaatselijk lichte verhogingen 

van de streefwaarden aangetroffen voor PAK, minerale olie en EOX. De gehaltes aan PAK 

overschrijden de geldende achtergrondgrenswaarde voor dit gebied (“Wonen na 1970”) in 

het kader van Actief Bodembeheer niet. Plaatselijk overschrijdt het aangetroffen EOX-

gehalte wel de achtergrondgrenswaarde. Hoewel formeel een doelmatigheidstoets 

uitgevoerd dient te worden, wordt het, gelet op de marginale overschrijding ten opzichte 

van de achtergrondgrenswaarde voor EOX niet zinvol geacht een sanering op grond van 

deze overschrijding uit te voeren.

Voor minerale olie is evenwel geen achtergrondgrenswaarde vastgesteld. Conform huidig 

beleid dient de grond waarin minerale olie boven de streefwaarde verhoogd aanwezig is, 

gesaneerd te worden. De mogelijkheid bestaat het actief bodembeheerbeleid voor dit gebied 

aan te vullen met een achtergrondgrenswaarde voor minerale olie. De berekening van de 

achtergrondgrenswaarde dient te geschieden conform de interim-richtlijn 

Bodemkwaliteitskaarten en aan te sluiten op het huidig Brunssums en provinciaal beleid 

van Actief bodembeheer. Afhankelijk van de resultaten van de berekening zal conform het 

actief bodembeheerbeleid bekeken dienen worden in welke mate sanering van de lichte 

verhogingen aan minerale olie ook nodig is.

Voorwaarde is het opnemen in de bouwvergunning dat voor gevoelige bestemmingen 

(wonen met tuin) een leeflaag van 1 meter schone grond danwel grond van gebiedseigen 

kwaliteit voor “Wonen na 1970” aanwezig is. De bouwactiviteiten mogen niet eerder gestart 

worden dan nadat een sanering van de minerale olie in de bovenlaag van 0-1 m –mv is 

uitgevoerd en door de afdeling Milieu ingestemd is met een evaluatierapport van de 

uitgevoerde sanering

Geluid

Op 1 september 2000 zijn door Gedeputeerde Staten hogere grenswaarden vastgesteld als 

bedoeld in artikel 83 van de Wet geluidhinder voor het betreffende plangebied. Het besluit 

is als bijlage opgenomen bij deze toelichting.

Archeologie

Archeologische waarden zijn in het onderhavige geval niet aan de orde. Het betreft een 

voormalig fabrieksterrein dat volledig bebouwd is geweest.

Flora en fauna

Het gebied betreft een gesloopt fabrieksgebouw en bijbehorende opslag en verharde 

terreinen.
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Water

Inleiding

De waterparagraaf maakt deel uit van het proces van de watertoets. Dit procesinstrument is 

toegepast om de verschillende waterbeheerders te betrekken bij de planvorming voor de 

realisatie van de inbreiding Quality Bakers te Brunssum. De waterparagraaf is opgesteld 

naar analogie van het beleidsdocument “Plaats voor Water” van de provincie Limburg. Met 

deze waterparagraaf wordt inzage gegeven in de waterhuishoudkundige aspecten van de 

herontwikkeling Quality Bakers en het procesverloop van de Watertoets.

Gezien het ver gevorderde stadium van het plan is hier een enigszins afwijkend proces 

gevolgd. Bij de gemeente is zoveel mogelijk bestaande informatie opgevraagd met 

betrekking tot het plangebied. Deze informatie is samengebracht in de waterparagraaf. 

Vervolgens is de waterparagraaf informeel ter beoordeling aan het waterschap 

toegezonden, waarna dit in overleg is besproken. Op 7 september 2004 is overleg geweest 

met het Waterschap Roer en Overmaas. De huidige situatie is beschreven aan de hand van 

reeds uitgevoerde (milieukundige) bodemonderzoek door Aelmans Eco en de notitie ten 

behoeve van de waterparagraaf, opgesteld door Ducot Engeneering te Wessem (project 

89924, document W-438, 18 februari 2004).

Hoogteligging, bodem en hydrologie

Het terrein van Quality Bakers ligt op circa 96 m+NAP. Tegen het eind van het tertiair en in 

het begin van het pleistoceen werd het grondgebied van Limburg bedekt door sedimenten 

van de Oer-Maas: fijne, grove en grindrijke afzettingen met plaatselijk bruinkoolafzettingen. 

Toen later de Maas in westelijke richting verschoof zijn deze sedimenten gedeeltelijk weg 

geërodeerd. Tijdens de pleistocene ijstijden werd het gebied overstoven met fijn materiaal: 

löss. Ook dit sediment is gedeeltelijk verdwenen door erosie. De bovengrond van de 

gemeente Brunssum bestaat aan de oostzijde uit Pleistoceen zand en aan de westzijde uit 

löss. 

De diepere bodemopbouw is als volgt:

• tot circa 7 m-mv: löss, zand- en grindhoudend (deklaag);

• circa 7 m-mv tot circa 42 m-mv: fijn/matig grof zand(1e watervoerend pakket);

• circa 42 m-mv tot circa 200 m-mv: klei en silthoudende zanden (2e watervoerend 

pakket).

Het uitgevoerde milieukundig bodemonderzoeken door Aelmans Eco wijst op een bodem 

van voornamelijk matig grof zand op zwak zandig löss (maximaal verkende boordiepte 2 

m-mv). Het zandpakket is circa 0,5 à 1,0 m dik (plaatselijk 2,0 m), waaronder zich löss 

bevindt. De bovengrond is plaatselijk zwak grindig en/of bevat bijmengingen aan sintels, 

puin, kooltjesbaksteen, stol of silex. Het grondwater bevindt zich dieper dan 5 m-mv.

Huidige situatie

Samengevat werkt het hemelwatersysteem als volgt: er is sprake van een gescheiden 

rioolstelsel. Het vuile water wordt aangesloten op bestaande riolering. Wegen en daken 

(met uitzondering van de woningen aan de Lambertusstraat en Marebosjesweg) worden 

niet op de vuilwaterriolering aangekoppeld, maar geleid naar de centrale 

infiltratievoorziening in het openbaar groen. 
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Deze infiltratievoorziening is een ondergrondse voorziening. Vanaf 3 m-mv is over een 

oppervlak van 25 maal 8 m een lavapakket aanwezig. Dit lavapakket maakt contact met de 

onderliggende goed doorlatende zandgrond, waar het hemelwater infiltreert.

Veiligheid en wateroverlast

Door het bouwpeil (93,2 à 95,1 m+NAP) circa 0,1 m hoger te leggen dan de omliggende 

ruimte (93,1 à 95,0 m+NAP) wordt wateroverlast ter plaatse van de woningen voorkomen. 

Mogelijke wateroverlast door regenval zal zich manifesteren door “water op straat”. De

infiltratievoorziening is voorzien van een overstortmogelijkheid naar het vuilwaterstelsel.

De dimensionering van de infiltratievoorziening is gebaseerd op neerslaggegevens van het 

jaar 2002. In dit jaar bedroeg de neerslag 924 mm met een piek van 26,4 mm op 20 juni. 

Volgens de berekening zou in 2002 al het hemelwater geïnfiltreerd worden en niets 

overstorten naar het vuilwaterafvoer. Het pakket waarin geïnfiltreerd wordt heeft een goede 

infiltratiecapaciteit (7 à 26 m/dag).

Riolering

In het plan wordt een gescheiden stelsel aangelegd. Ter plaatse van het Quality Baker-

terrein worden de wegen in het plan en de woningen (met uitzondering van de woningen 

aan de Lambertusstraat en Marebosjesweg) niet aangekoppeld op de riolering. De woningen 

aan de Lambertusstraat en de Marebosjesweg worden aangekoppeld op de bestaande 

gemengde riolering.

Adequate watervoorziening

Gelet op indicatieve ontwerprichtlijnen in “Plaats voor water” speelt dit thema geen rol voor 

dit plangebied.

Natuurlijke watersystemen

Het plangebied kent thans geen natuurlijk watersysteem. Het plangebied is in het verleden 

grotendeels verhard geweest. Ten opzichte van deze situatie zal aanzienlijk meer 

hemelwater infiltreren en zich op natuurlijke wijze bij het grondwater voegen.

Waterkwaliteit

In het plan is enkel sprake van woonstraten, waarbij geen intensief gebruik gemaakt wordt 

van de wegen. Daarnaast wordt door het nemen van brongerichte maatregelen diffuse 

verontreiniging van het afgekoppelde water voorkomen. In dit kader wordt geen gebruik 

gemaakt van uitloogbare materialen op particulier en openbaar terrein. In de woongebieden 

van Brunssum wordt niet gestrooid. Op de twee plaatsen waar het hemelwater kan 

overstorten naar het vuilwatersysteem zijn de putten uitgerust met een zandvang voor het 

opvangen van eventueel ingespoeld vuil. Verder wordt de eerste vuilstroom van het 

hemelwaterstelsel op één plek geleid naar het vuilwatersysteem. 

Waterbeleving

De infiltratievoorziening wordt gerealiseerd in het openbaar groen. Bij neerslag vult de 

voorziening zich. De nieuwe bewoners worden geïnformeerd over de functie en werking 

van het afwateringssysteem. Hierdoor zal bewustzijn ontstaan bij de bewoners ten aanzien 

van de rol die water speelt in hun directe leefomgeving.
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Grondwater

Het plangebied bevindt zich niet een grondwaterbeschermingszone. Voor dit aspect zijn 

dan ook geen uitgangspunten geformuleerd. De grondwaterstanden in het plangebied zijn 

dusdanig laag dan aanvullende ontwaterende maatregelen niet noodzakelijk zijn. 

Verdroging van het gebied wordt bestreden door hemelwater te infiltreren. Het kwalitatieve 

aspect is beschreven onder het thema waterkwaliteit.

Erosie

De hellingen binnen het plangebied zijn minimaal. Daarnaast is het plangebied gelegen in 

een stedelijke omgeving waar geen aanwijzingen zijn van het voorkomen van erosie.

Wateradvies, verwerking en afweging

Het terrein van Quality Bakers is in het verleden voor het overgrote deel verhard geweest. 

Door het terrein te herontwikkelen als woonwijk ontstaat een vermindering van het verhard 

oppervlak doordat slechts een deel is verhard (woningen en wegen), maar ook plaats is voor 

tuinen en openbaar groen. Het hemelwater dat van daken en wegen afkomstig is wordt op 

centrale wijze geïnfiltreerd in een ondergrondse voorziening ter plaatse van het openbaar 

groen. Natuurlijke aanvulling van het grondwater vindt op deze wijze aanzienlijk meer 

plaats dan in de oorspronkelijke situatie.

Het waterschap heeft per brief van 15 september 2004 haar wateradvies afgegeven naar 

aanleiding van de waterparagraaf en het overleg van 7 september 2004. Het waterschap 

geeft aan in hoofdlijnen in te stemmen ten aanzien van de beschrijving van de relevante 

aspecten van het watersysteem en de wijze waarop daarmee binnen het plan rekening is 

gehouden.

2.2 HEUFKE (BRUNNERBRON)

Uitgangspunten 

In verband met de onacceptabele woonkwaliteit van de voormalige woningen zijn 36 

portieketagewoningen in de sociale huursector en een gedeelte van het zgn. "Bexhoes" met 

30 sociale huurwoningen gesloopt. Hiervoor zijn woningen in diverse prijsklassen (huur en 

koop) en typen (laagbouw en gestapelde bouw) terug gekomen, teneinde een 

gedifferentieerd woonmilieu te bereiken. De bouwvergunning voor dit initiatief is verleend 

op 19 december 2003. Sinds de rotonde is aangelegd was het gewenst de directe ruimtelijke 

omgeving her in te richten. Dit betekent een of meer stedelijke bebouwingselementen direct 

georiënteerd op deze pleinruimte. Voor de Heufkestraat is het van belang dat er een 

bebouwingswand ontstaat die enerzijds de straat begeleid, maar anderzijds een bepaalde 

transparantie kent met het oog op de massieve wand aan de overzijde. 

Door de nieuwe bouwmassa's direct aan de ontsluitingswegen te situeren ontstaat er op het 

binnenterrein een aaneengesloten onbebouwde ruimte waar een concentratie van 

gemeenschappelijk groen is gerealiseerd. De oorspronkelijk aanwezige bron ter plaatse kan 

dan worden ingepast. Door één beuk van het "Bexhoes" te slopen werd deze 

groenconcentratie qua oppervlak en qua gebruiksmogelijkheden vergroot/verbeterd. 

Er heeft qua bouwmassa afstemming plaats gevonden op de bouwmassa's in de directe 

omgeving. 
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Dit betekent dat aan de Ridder Bexstraat een maximale bouwhoogte van 3 bouwlagen is 

toegestaan in verband met de aan de overzijde aanwezige eengezinswoningen. Nabij de 

rotonde en aan de Europalaan is een meer stedelijke bouwmassa toegestaan gezien de 

ligging aan een hoofdverkeersader. Hierbij dient wel meegewogen te worden dat aan de 

overzijde de wijk "het Panhoes" is gelegen met woonbebouwing in het 

eengezinswoningtype. Door de gemeenteraad is uitgesproken dat nieuwbouw hier slechts 

in het grondgebonden type mogelijk mag zijn in aansluiting op de aanwezige woningtypen. 

Dit betekent dat de maximale bouwhoogte voor de nieuwbouw aan de rotonde aan de 

overzijde is bepaald op 3 bouwlagen met een beperkte 4e bouwlaag.

Planopzet

Het voorliggende bebouwingsplan gaat uit van een woningbouwontwikkeling die is 

gebaseerd op de richting van de bestaande ontsluitingswegen. Dit heeft tot positief gevolg 

dat er een groter aaneengesloten groen middengebied ontstaat met vele 

gebruiksmogelijkheden voor omwonenden. Het plangebied is in feite een overgangsgebied 

tussen een zone met gestapelde bouw (Europalaan) en een woonbuurt met traditionele 

eengezinswoningen (Heufke). Omdat aan de overzijde van de Heufkestraat een nogal 

dominant aanwezige aaneengesloten bouwmassa is gelegen (Stokhoes), is gekozen voor een 

meer transparante gevelopbouw aan de overzijde; door middel van door garages 

geschakelde twee onder één kapwoningen (6 stuks) uitgevoerd met een dakterras. Deze 

woningen hebben allen een eigen garage met ruime oprit. Voor de hoek Ridder Bexstraat-

Heufkestraat is een gesloten hoekoplossing opgenomen in 3 bouwlagen. Zowel de richting 

van de gestapelde bouw aan de Ridder Bexstraat (Bexhoes) als ook de richting van de 

Heufkestraat zijn overgenomen in een ronde bouwvorm, in totaliteit 12 etagewoningen in 

de huursector ("middelduur"). Voor dit (huur)complex zijn parkeerplaatsen (1 : 1) voorzien 

op eigen terrein nabij de centrale ingang. Nabij de rotonde zijn twee "urban villa's" 

geprojecteerd. Degene die direct aan de rotonde is gelegen heeft een gevelopbouw met de 

meeste massa aan de voorzijde, terwijl de andere aan de Europalaan meer massa heeft aan 

de achterzijde (o.a. door de situering van de penthouses). Hierdoor is de "urban villa" aan de 

rotonde het meest markant aanwezig en verkrijgt in bouwhoogte een extra accent. De 

bouwhoogte van beide complexen is 3 bouwlagen met dakopbouw. In totaal zijn hier 2 x 14 

etagewoningen aanwezig. Deze complexen zijn beide voorzien van een parkeerkelder met 

daarin 2x14 parkeerplaatsen. Voor het bezoekersparkeren zijn parkeerplaatsen aan de 

openbare weg gecreëerd, terwijl ook voor het verloren gaan van de huidige parkeerplaatsen 

aan de Heufkestraat compensatie is gevonden (totaal 21 stuks). Door bovengenoemde 

nieuwbouwontwikkeling verkrijgt het gebied nabij de Europalaan met zijn karakteristieke 

etagebouw zowel ruimtelijk als functioneel een duidelijke afronding, waarbij bouwmassa's 

aansluiting vinden bij de directe omgeving ( eengezinswoningen aan Ridder Bexstraat en 

gestapelde bouw aan de Heufkestraat/Europalaan). Er vindt uiteindelijk een reductie plaats 

van het aantal woningen nl. 66 etagewoningen worden vervangen door 46 

nieuwbouwwoningen, waarvan 6 in het grondgebonden type. 

Deze ontwikkeling is reeds opgenomen in het gemeentelijk woningbouwprogramma en 

past binnen de provinciale richtcijfers hieromtrent. Voor het verlies aan woningen is elders 

binnen de gemeente compensatie gevonden in nieuwe planontwikkelingen (bijv. ter plaatse 

van het vm. Limburgiaterrein). 
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In totaal vindt er door deze nieuwe invulling een "upgrading" van het gebied plaats, 

hetgeen tot uitdrukking komt in de volgende aspecten:

- bestaande woningen met een geringe woonkwaliteit en daardoor een slechte 

verhuurbaarheid worden vervangen door nieuwbouwwoningen die ruimschoots 

voldoen aan huidige woonwensen;

- er ontstaat een diversiteit aan woningtypen (huurwoningen-gestapeld, koopwoningen in 

de middenklasse-gestapeld, koopwoningen in middenklasse-grondgebonden), waardoor 

een duidelijke bijdrage wordt geleverd aan de volkshuisvestelijke situatie van de 

gemeente;

- de aanwezige rotonde verkrijgt door de nieuwbouw een meer stedelijke pleinvorm, 

waardoor verkeersstromen beter worden begeleid en de fysieke uitstraling wordt 

verbeterd;

- de vrij versnipperde groene ruimten worden door de situering van de wooncomplexen 

direct aan de ontsluitingswegen geconcentreerd tot één centrale groene ruimte, 

waardoor de gebruiksmogelijkheden worden verhoogd;

- bij alle woningen wordt parkeergelegenheid geboden op eigen terrein (plaatselijk 

ondergronds, plaatselijk bovengronds), hetgeen de parkeerbalans in de omgeving ten 

goede komt.

Herontwikkeling Heufke-Brunnerbron
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2.3 LIMBURGIATERREIN

Uitgangspunten 

Uit  het zgn. “Wijkontwikkelingsplan Brunssum-Zuid” –blijkt dat Brunssum-zuid gezien 

wordt als aantrekkelijke woonwijk. Het Limburgiaterrein biedt kansen voor het bouwen van 

sociale huurwoningen om de gevolgen van herstructurering in de sociale sfeer elders in 

Brunssum op te vangen (Heufke/Brunnerbron). Met name in Brunssum-Zuid is behoefte 

aan het vergroten van de kernvoorraad. Bovendien zal de beeldkwaliteit in het gebied 

tussen de Venweg en de Rembrandstraat verbeteren, terwijl tevens voor nieuwkomers 

(starters) in deze wijk aanbod gecreëerd wordt. Tevens zijn ook duurdere koopwoningen 

gerealiseerd. Aangezien het plangebied a.h.w. “ingepakt” zit tussen bestaande stedelijke 

ontwikkelingen zoals Joint Force Command/Brunssum-Zuid en een ontsluitingsweg – de 

Rembrandtstraat – is hier nauwelijks sprake van het ontwikkelen van nieuwe 

uitleggebieden, hooguit van het “opvullen” van restgebieden binnen het bestaande stedelijk 

weefsel van Brunssum. Dit past binnen de filosofie van de “compacte stad” en het “ontzien” 

van de open gebieden, gelegen tussen de stedelijke kerngebieden.

Het plan is gericht op een afbouw met fronten langs de bestaande infra van de Govert 

Flinckstraat alsmede langs de Venweg als voortzetting van de continuïteit van deze 

bebouwing. Bovendien moet rekening worden gehouden met een afscherming van het nog 

te ontwikkelen Joint Force Command terrein als een randvoorwaarde van de zijde van 

defensie.

Het benadrukken van een parkstructuur langs de gehele Rembrandtstaat betekent een 

versterking van dit structuurelement bij de entree naar Brunssum. 

Het nieuw te ontwikkelen woongebied dient een sterke ruimtelijke consistentie te bezitten 

om te voorkomen dat er een zgn. “achteraf” wijkje ontstaat, aangeplakt tegen het bestaande 

stedelijk weefsel. 

Planopzet

Centraal in het plangebied  is een plein gesitueerd als verwijzing naar de voetbalhistorie. Dit 

plein is de spil in het planconcept. Hieraan zijn alle interne maar ook de externe 

ontsluitingen gekoppeld. De bestaande groenstructuur die het Joint Force Command-terrein 

en het voormalige voetbalterrein afschermt van de Rembrandtstraat is doorgezet en 

uitgebreid tot op de hoek Rembrandtstraat/Govert Flinckstraat en vindt zijn beëindiging in 

de omzoming van het aan te leggen speelveldje. In deze groenstructuur zijn een 3-tal 

bebouwingsblokken geplaatst van telkens 4 patiowoningen. Deze woningblokken bezitten 

geen achtertuinen waardoor er geen privacy-problemen kunnen ontstaan met de openbare 

ruimte; alle verblijfsruimten zijn rondom een inpandige patio gesitueerd. 

De betreffende woningen zijn levensloopbestendig d.w.z. dat op begane grondniveau de 

hoofdslaapkamer en de badkamer gesitueerd is. De ritmiek van de bestaande bebouwing 

langs de Rembrandtstraat wordt op deze wijze nog ervaren. Het centrale plein wordt 

afgebouwd met patiowoningen, gedeeltelijk in één bouwlaag en gedeeltelijk in 2 

bouwlagen. Zowel de Govert Flinckstraat als de Venweg maar ook de overige 

ontsluitingsstraatjes zijn in de rooilijn, evenwijdig aan het wegprofiel afgebouwd. De 

bouwvergunningen zijn gefaseerd aangevraagd medio 2004-2005.
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Het parkeren t.b.v. de aaneengesloten woningen vindt plaats in parkeerhofjes, die telkens 

op de koppen van de bouwblokken zijn gelokaliseerd. De interne ontsluiting van het 

plangebied geschiedt op een drietal plaatsen – 1x aan de Govert Flinckstraat en 2x aan de 

Venweg. 

De huidige capaciteit van beide wegen is ruim voldoende voor de verkeersstromen van en 

naar het nieuw gebied. De ontsluiting van de wijk als geheel vindt plaats via de 

Rembrandtstraat. Het basiswoonstraatprofiel bestaat uit een rijweg van 5.50 m, waarlangs 

aan beide zijden trottoirs van 1.50 m, waarin de nutsvoorzieningen zijn opgenomen. In het 

kader van “duurzaam veilig” is het gebied gedefinieerd als een 30-km zone. Ter plaatse van 

de kruispuntaansluitingen zal de infra worden “getild” als verkeersremmer om dit 

uitgangspunt te kunnen realiseren.

De benodigde parkeerplaatsen zijn enerzijds voorzien binnen het geplande wegprofiel van 

5.50 m, waarbij vrij parkeren is toegestaan, anderzijds in een aantal dwarsparkeervlakken, 

met name bij. de concentratie aan geschakelde woningen. De gehaalde parkeernorm 

bedraagt 1,5 pp/per woning, waarbij de garage niet, maar de opstelplaats voor de garage 

wel is meegenomen.

De basisgroenstructuur bestaat uit een 3-tal elementen:

- de omzoming van het centraal gelegen pleintje;

- de groenzone langs de Rembrandtstraat, eindigend in de speelplek t.p.v. de aansluiting 

van de Govert Flinckstraat, alsmede de hoek Venweg/Govert Flinckstraat.

Ontwikkeling Limburgiaterrein
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Bodem 

Op de locatie hebben enkele bodemonderzoeken plaatsgevonden. De conclusie is dat de 

locatie, ter plaatse van de parkeerplaats, in het verleden op een tweetal plaatsen is 

opgehoogd met divers materiaal. Daar zijn lichte tot sterke verontreinigingen met zware 

metalen, PAK, EOX en/of minerale olie op een diepte tussen circa 0,3 en 3,0 à 6,0 m-mv 

aangetoond. Een ophoging is op het midden van de parkeerplaats gesitueerd,de ander aan 

de zuidoostelijke terreingrens van de parkeerplaats. Verder is aanvulmateriaal ter plaatse 

van de gehele parkeerplaats plaatselijk matig verontreinigd met PAK. Hier zijn ook lichte 

verontreiniging met koper, zink en olie aangetoond die plaatselijk de vastgestelde 

achtergrondgrenswaarden overschrijden. Ter hoogte van het semi-verharde voetpad, ten 

noorden van het voormalige hoofdveld, zijn PAK-concentraties boven de 

interventiewaarden vastgesteld. Ter plaatse van het overige terrein zijn, met uitzondering 

van een loodconcentratie, geen van de onderzochte parameters boven de vastgestelde 

achtergrondgrenswaarden aangetoond. Het loodgehalte overschrijdt de 

achtergrondgrenswaarde wel en is aangetroffen ter plaatse van het noordelijke terreindeel 

van de voormalige hoofdtribune.

Na toetsing is gekozen voor de navolgende oplossing. De meest noordelijk gelegen 

puntvervuiling zal volledig worden gesaneerd, aangezien ter plekke nieuwbouwwoningen 

zijn geprojecteerd. De meest zuidelijk gelegen puntvervuiling wordt verwijderd tot 0,5-1,8 

m minus het toekomstige maaiveld. Middels het zgn. “leeflaagprincipe” en voorzien van 

een scheidingslaag van geotextieldoek zal ter plekke gedeeltelijk worden gesaneerd. Op 

deze locatie is een toekomstig speelveldje gelokaliseerd, waarbij verwacht mag worden dat 

deze gronden nimmer geroerd zullen worden.

Geluid

Voor de onderhavige planontwikkeling is door Gedeputeerde Staten ontheffing verleend als 

bedoeld in artikel 83 van de Wet geluidhinder.

Archeologie

In het verre verleden is er in het onderhavige gebied bruinkoolwinning geweest. Bij de 

aanleg van de speelvelden van Limburgia zijn deze gaten gedicht o.a. met takkebossen. 

Aangezien er in dit gebied duidelijk sprake is van verstoorde ondergrond wordt het niet 

zinvol geacht om hier een archeologisch onderzoek te doen uitvoeren.

Flora en Fauna

Het huidige gebied is deels ingericht als parkeerplaats, voorzien van een steenachtige 

verharding, deels als grasvlakte (voormalig speelveld). Gezien de grote intensiteit in het 

gebruik van met name de parkeerplaats door bezoekers van de Internationale School, welke 

zelfs geleid heeft tot het (tijdelijke) plaatsen van een zgn. baleybrug om een veilige oversteek 

over de Rembrandtstraat te kunnen realiseren, kan men verwachten dat er geen zeldzame 

c.q. beschermde specimen in het plangebied aangetroffen zullen worden. Overigens zal de 

ecologische schermzone van het terrein van JOINT FORCE COMMAND, langs de 

Rembrandtstraat worden doorgezet tot op het speelveldje nabij de entree van het 

plangebied (hoek Govert Flinckstraat).
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Water

Inleiding

Deze waterparagraaf maakt deel uit van het proces van de watertoets. Dit procesinstrument 

is toegepast om de verschillende waterbeheerders te betrekken bij de planvorming voor de 

realisatie van de inbreiding Limburgia te Brunssum. 

Deze waterparagraaf is opgesteld naar analogie van het beleidsdocument “Plaats voor 

Water” van de provincie Limburg. Met deze waterparagraaf wordt inzage gegeven in de 

waterhuishoudkundige aspecten van de herontwikkeling en het procesverloop van de 

Watertoets.

Planopzet

Centraal in het plangebied is een plein gesitueerd als verwijzing naar de voetbalhistorie. Dit 

plein is de spil in het planconcept. Hieraan zijn alle interne maar ook de externe 

ontsluitingen gekoppeld. De bestaande groenstructuur welk het Joint Force Command-

terrein en het voormalige voetbalterrein afschermt van de Rembrandtstraat is doorgezet en 

uitgebreid tot op de hoek Rembrandtstraat/Govert Flinckstraat en vindt zijn beëindiging in 

de omzoming van het aan te leggen speelveldje. In deze groenstructuur zijn een 3-tal 

bebouwingsblokken geplaatst van telkens 4 patiowoningen.

Procesverloop

Gezien het ver gevorderde stadium van het plan is hier een enigszins afwijkend proces van 

de watertoets gevolgd. Bij de gemeente is zoveel mogelijk bestaande informatie opgevraagd 

met betrekking tot bodemonderzoeken, dimensionering van waterhuishoudkundige 

voorzieningen, etc. Deze informatie is samengebracht in deze waterparagraaf. Vervolgens is 

de waterparagraaf informeel ter beoordeling aan het waterschap toegezonden, waarna dit in 

overleg is besproken. De aanvullingen zijn verwerkt in de waterparagraaf.

Beschrijving huidige situatie

De huidige situatie is beschreven aan de hand van reeds uitgevoerde (milieukundige) 

bodemonderzoeken door Aelmans Eco en Geoconsult.

Hoogteligging

Het Limburgia-terrein vormt een plateau dat circa 1 tot 5 m hoger is gelegen dan de 

eromheen gelegen wegen. Ten noorden van de Venweg loopt het maaiveld sterk hellend 

omhoog richting het Joint Force Command-terrein. Ter plaatse van het Limburgia-terrein 

varieert de maaiveldhoogte van circa 80,4 tot circa 83,5 m+NAP.

Omdat het Limburgia-terrein aanzienlijk hoger is gelegen dan zijn omgeving (met name ten 

opzichte van de Rembrandstraat) is de kans op (grond)wateroverlast aanwezig ter plaatse 

van de Rembrandstraat, door uittreding van eerder geïnfiltreerd hemelwater.
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Bodem en hydrologie

Uit het onderzoek van Geoconsult is de volgende diepere bodemopbouw gebleken:

• maaiveld tot circa 4,0 à 7,3 m-mv: zettingsgevoelige löss-/leemlaag, plaatselijk geroerd;

• vanaf 4,0 à 7,3 m-mv sterk zettingsgevoelige bruinkoollaag met een dikte van circa 1,0 à 

1,5 m;

• onder de bruinkoollaag wordt tot een diepte van circa 10 m-mv een matig tot goed 

draagkrachtig zandpakket aangetroffen;

• vanaf circa 10 m-mv tot de maximaal verkende boordiepte is wederom een

bruinkoollaag aangetroffen.

De uitgevoerde milieukundig bodemonderzoeken wijzen op een bovengrond (maaiveld tot 

circa 0,5 m-mv) van (zwak humeus) sterk zandige leem tot plaatselijk grof zandig materiaal. 

Het zandige materiaal is over het algemeen zwak tot matig grindhoudend. In de 

bovengrond zijn bovendien mijnsteen-, baksteen- en asfaltresten waargenomen. Daaronder 

bevindt zich tot de maximaal verkende boordiepte van 8 m-mv grof zand, tevens plaatselijk 

met mijnsteen- of baksteenresten. Uit de diepe boringen blijkt dat over de gehele boordiepte 

lagen met hout-, veen- of koolresten voor kunnen komen. Het grondwater bevindt zich 

dieper dan 5 m-mv.

Relevante wateraspecten: invulling in het plan

Hierna worden de thema’s zoals deze genoemd zijn in de provinciale notitie “Plaats voor 

water” achtereenvolgens behandeld. Per thema is de invulling ervan in het plan 

aangegeven, alsmede de consequenties van deze invulling. De gegevens met betrekking tot 

dimensionering van de retentievoorziening zijn gebaseerd op de notitie van Kragten 

Roermond (kenmerk BRU040/1468).

Veiligheid en wateroverlast

Ter plaatse van het Limburgia-terrein wordt 60% van het bruto oppervlak afgekoppeld. 

Daarbij is voldoende ruimte gereserveerd voor voorzieningen ter verwerking van het 

afgekoppelde water. Tevens wordt vastgehouden aan de kwantiteitstrits vasthouden, 

bergen, afvoeren.

In het plan Limburgia is gekozen voor een gescheiden watersysteem waarbij er oog is voor 

veiligheid en wateroverlast. In het plangebied is de retentievoorziening gedimensioneerd tot 

een neerslaggebeurtenis van eens per 25 jaar, gezien het risico op overlast ter plaatse van de 

Rembrandstraat. Deze voorziening is tevens gedimensioneerd met een leegloop en er 

worden geen (grondverbeterende) maatregelen getroffen die de infiltratie bespoedigen. De 

leegloop vindt plaats naar de overkluisde Venbeek ten zuiden van de Rembrandstraat, 

welke uitmondt in de Roode Beek.

Riolering

Het uitgangspunt binnen de gemeente Brunssum is een volledig gescheiden systeem. Het 

schone afstromende hemelwater wordt afgevoerd naar een voorziening waarbij dit water 

wordt afgegeven aan het natuurlijke watersysteem. Het vuile huishoudelijke afvalwater 

wordt afgevoerd naar de riolering en gezuiverd. De huidige afvoerleiding in het Limburgia-

terrein (afkomstig van het Joint Force Command-terrein aan de noordzijde) komt te 

vervallen. Bij de dimensionering van de retentievoorziening is rekening gehouden met 4 

mm berging van hemelwater in het hemelwaterstelsel.
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Adequate watervoorziening

Gelet op indicatieve ontwerprichtlijnen in “Plaats voor water” speelt dit thema geen rol voor 

dit plangebied.

Natuurlijke watersystemen

Het plangebied kent thans geen natuurlijk watersysteem. Het plangebied is deels verhard en 

behoudens de onverharde terreinen volledig aangesloten op het hemelwatersysteem. In het 

noordelijk deel van de retentievoorziening is een capaciteit van 1200 m3 om hemelwater 

afkomstig van het Joint Force Command-terrein te retenderen. Het zuidelijk deel, met een 

inhoud van 900 m3, is voldoende om hemelwater afkomstig van het Limburgia-terrein te 

retenderen. De noordelijke voorziening heeft een overloop naar de zuidelijke voorziening, 

waarna het hemelwater wordt afgevoerd naar de overkluisde Venbeek. De woningen 

aangrenzend aan de G. Flinckstraat lozen echter het vuile en schone water op het bestaande 

gemengde stelsel in de G. Flinckstraat. De retentievoorziening wordt voorzien van een 

“natuurlijke” bodem, waarbij geen grondverbeterende maatregelen worden getroffen om 

infiltratie te verbeteren. Anderzijds worden geen maatregelen getroffen om enige mate van 

natuurlijke infiltratie te verhinderen.

Waterkwaliteit

De bescherming van de grond- en oppervlaktewaterkwaliteit dient plaats te vinden vanuit 

de trits schoonhouden, scheiden, schoonmaken. Het Limburgia-terrein is ingericht en 

bestemd als een 30 km-zone, waarbij geen intensief gebruik gemaakt wordt van de wegen. 

Daarnaast wordt door het nemen van brongerichte maatregelen diffuse verontreiniging van 

het afgekoppelde water voorkomen. In dit kader wordt geen gebruik gemaakt van 

uitloogbare materialen op particulier en openbaar terrein. In de woongebieden van 

Brunssum wordt niet gestrooid. De retentievoorziening is geplaatst in de overige groene 

structuur aan de oostzijde van de bebouwing en wordt voorzien van een helofytenfilter. De 

groene aankleding zal fungeren als een natuurlijk filter voor de infiltratie van afstromend 

hemelwater. Het filter en de bronmaatregelen dragen zorg voor een goede kwaliteit van het 

infiltrerende hemelwater. 

In de diverse milieukundig bodemonderzoeken is een verontreiniging ter plaatse van de 

parkeerplaats aangetoond. In het verleden is deze plek op een tweetal plaatsen opgehoogd 

met divers materiaal. Daar zijn lichte tot sterke verontreinigingen met zware metalen, PAK, 

EOX en/of minerale olie op een diepte tussen circa 0,3 en 3,0 à 6,0 m-mv aangetoond. De 

verontreinigingen zijn zodanig gesaneerd dat deze op geen enkele wijze de kwaliteit van het 

(grond)water negatief kunnen beïnvloeden.

Waterbeleving

De retentievoorziening wordt geplaatst in de groene structuur aan de oostzijde van de 

bebouwing. Bij neerslag vult de voorziening zich. Hierdoor blijft het water in het zicht. De 

nieuwe bewoners worden geïnformeerd over de functie en werking van het 

afwateringssysteem. Hierdoor zal bewustzijn ontstaan bij de bewoners ten aanzien van de 

rol die water speelt in hun direct leefomgeving.

Grondwater

Het plangebied bevindt zich niet in een grondwaterbeschermingszone. Voor dit aspect zijn 

dan ook geen uitgangspunten geformuleerd. De grondwaterstanden in het plangebied zijn 

dusdanig laag dan aanvullende ontwaterende maatregelen niet noodzakelijk zijn. Het 

kwalitatieve aspect is beschreven onder het thema waterkwaliteit.
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Erosie

De hellingen binnen het plangebied zijn minimaal. Daarnaast is het plangebied gelegen in 

een stedelijke omgeving waar geen aanwijzingen zijn voor voorkomens van erosie. 

Wateradvies Waterschap Roer en Overmaas

De waterparagraaf voor het Limburgiaterrein is voorgelegd aan het waterschap Roer en 

Overmaas. Het waterschap heeft per brief d.d. 22 juni 2004 het wateradvies afgegeven. Er 

wordt op hoofdlijnen ingestemd ten aanzien van de beschrijving van de relevante aspecten 

van het watersysteem en de wijze waarop daarmee binnen het plan rekening is gehouden.

Wel geeft het waterschap aan dat diffuse verontreiniging door het afkoppelen voorkomen 

dient te worden door het nemen van bronmaatregelen. Naast het geen gebruik maken van 

uitloogbare materialen en het niet toepassen van strooizout betekent dit dat er ook geen 

chemische onkruidbestrijdingsmiddelen mogen worden toegepast op het afgekoppelde 

verharde oppervlak.

2.4 REMBRANDTSTRAAT

Uitgangspunten

Aan de zuidzijde van de Rembrandtstraat is in 1953 woonbebouwing gerealiseerd in de 

vorm van een 3-tal bouwblokken in 3 bouwlagen. Het complex bevatte 27 woningen. 

Gezien de slechte woonkwaliteiten van de bestaande woonbebouwing, heeft de eigenaar, 

woningcorporatie’’ Het Adres ‘’ besloten dit complex te slopen en een invulling te realiseren 

met 22 grondgebonden woningen in de koopsector met handhaving van de complete 

bestaande infrastructuur. Zowel de Rembrandtstraat als de Ferdinand Bolstraat, de Paulus 

Potterstraat, de Jan Steenstraat en de Gerard Doustraat zijn afgebouwd met 

bebouwingslinten met een duidelijke kwalitatieve uitstraling naar het openbare gebied.

Inritten naar garages, geënt op de Rembrandtstraat zijn vanwege de verkeersveiligheid, 

ongewenst. Daarom is de bebouwingsstructuur dusdanig opgezet dat alle woningen, die 

georiënteerd zijn op de Rembrandtstraat zijn ontsloten vanuit de zijstraten. De bestaande 

trafo aan de Paulus Potterstraat is geïntegreerd in deze bebouwingsstructuur.

Planopzet

De 3 veldjes, welke zijn gelegen tussen de Ferdinand Bolstraat en de Gerard Doustraat zijn 

voorzien van een woningtype te omschrijven als een combinatie van een patiowoning en 

een atriumwoning. Gezien de specifieke oost-zuid-west oriëntatie is de interne 

verkeersruimte van de woning voorzien van een glazen atrium, waarin de passieve zonne-

energie kan worden opgevangen en worden gedistribueerd in de woning.

Het woonprogramma voorziet in een slaapkamer / badkamer op de begane grond en een 

kleinere verdiepingsopbouw, waarin nog een 2-tal slaapkamers mogelijk is en een kleine 

natte cel. Gezien de geluidbelasting aan de zijde van de Rembrandtstraat is de 

woningplattegrond anders dan de plattegrondontwikkeling in de zijstraatjes. Hier is de 

hoofdslaapkamer aan de patiozijde gesitueerd. Voor dit plan is de bouwvergunning 

afgegeven op 4 december 2003
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Gezien het feit dat het natuurlijk hoogteverschil in het terrein, ter plaatse van de bestaande 

gestapelde woningen is genivelleerd en de nieuw geprojecteerde woningen op het niveau 

van de aansluitende infrastructuur zijn ontsloten (seniorenwoningen),heeft er grondwerk 

moeten worden verricht om de oorspronkelijke situatie weer te herstellen. Een en ander is 

gepaard gegaan met het verwijderen van een aantal bestaande bomen. Elke 

nieuwbouwwoning bezit een garage en een opstelplaats voor deze garage. De 

parkeercapaciteit t.b.v. de bewoners is daarmee gedekt. 

Het parkeren t.b.v. het bezoek kan in de woonstraatjes plaatsvinden, waar het bestaande 

wegprofiel ruim genoeg is voor het opvangen van het langsparkeren conform de huidige 

situatie.

Om de gewenste ruimtelijke kwaliteit te bewerkstelligen zijn de patio’s die grenzen aan het 

openbare gebied afgeschermd met tuinmuren. Op de grens tussen trottoir en voortuin c.q. 

zijtuin zijn hagen geplaatst om deze afscherming eenduidig te structureren. Een 5-tal 

volgroeide bomen is in het planconcept gehandhaafd. Langs de Rembrandtstraat zal, 

middels nieuwe aanplant het “laankarakter” worden versterkt. 

Ontwikkeling In de Struyken - Rembrandtparc

Bodem 

Door UDM Adviesbureau BV is ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling aan de 

Rembrandstraat een bodemonderzoek uitgevoerd. In de bovengrond van de, in 

milieuhygiënisch opzicht, “onverdachte” locatie overschrijden PAK en zink de 

streefwaarden. In het freatisch grondwater alsmede in de ondergrond worden voor geen 

van de geanalyseerde parameters de streefwaarden overschreden. Gezien de hoogten van 

de aangetroffen concentraties is er geen vervolgonderzoek noodzakelijk. Op basis van de 

onderzoeksresultaten kan geconcludeerd worden dat er geen belemmeringen zijn voor het 

realiseren van nieuwbouw op deze locatie.
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Geluid

In het kader van het eerder genoemde woningbouwproject is eveneens een 

geluidsonderzoek uitgevoerd. Uit dit onderzoek blijkt dat een aantal woningen een hogere 

geluidbelasting ondervindt dan de wettelijke grenswaarde. Op grond van de Wet 

geluidhinder  en het Bouwbesluit wordt een onderzoek gevraagd naar de geluidwering van 

de geluid belaste gevels en eventuele noodzakelijke voorzieningen indien de geluidbelasting 

hoger is dan de wettelijk toegestane. 

Het uitgevoerde onderzoek geeft aan dat de geluidbelasting aan de zijde van de 

Rembrandtstraat 60 á 61 dB(A) bedraagt. Ter plaatse van de gevels in de zijstraten is dit 

maximaal 56 dB(A). Gezien de relatief lage gevelbelastingen zijn geen bijzondere 

voorzieningen vereist aan de geluidbelaste gevel.

Water

Gezien de uitdroging van het leefmilieu voert de gemeente Brunssum het beleid dat voor 

elk nieuwbouwproject in principe het hemelwater in de bodem wordt geïnfiltreerd. Het 

blijkt dat de ondergrond redelijk tot goed waterdoorlatend is. Alle woningen worden 

voorzien van een infiltratievoorziening op eigen erf met een overstort naar het 

gemeentelijke riool. Aangezien de bestaande infrastructuur geheel intact en gehandhaafd 

blijft zal het hemelwater van de infra traditioneel via het rioolwatersysteem worden 

geloosd.

2.5 ROZENGAARD

Situering en historie

De buurt is gebouwd in 1917/ 1920 door de Haagse architect Jan Stuyt, bekend om zijn 

tuinstadarchitectuur en leerling van de architect P. Cuypers . Een groot aantal voormalige 

mijnkoloniën zijn van zijn hand.

De vraag was of de buurt nog voldeed aan de eisen en wensen, die men als (toekomstige) 

bewoner, maar ook als beheerder, aan deze buurt moet kunnen stellen. Deze zelfde vraag 

kwam ook in 1983 aan de orde. Van de oorspronkelijke 260 woningen zijn er toen 230 

gehandhaafd en 30 gesloopt en vervangen door 98 nieuwbouwwoningen. In deze periode is 

ook de infrastructuur vervangen en zijn de straten ingericht volgens de zgn. 

“woonerfgedachte”. Toen zijn ook de woningen op begane grondniveau uitgebreid. Daarin 

zijn keukens en badkamers ondergebracht, ook de prefab bergingen op de binnenterreinen 

zijn toen ontstaan.

In het. “wijkontwikkelingsplan Brunssum Noord”, opgesteld door Bouwhulp Beheersadvies 

b.v  d.d. 18-05-2000 wordt de wijk omschreven als een geïsoleerde wijk die sterk verouderd 

is en eenzijdig is samengesteld, eenzijdig wat betreft woningvoorraad en bevolking. 

Een specifieke aanpak van de Rozengaard lag voor de hand, waarbij het de vraag was, of de 

stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit bewaard kon worden en er tegelijkertijd 

meer differentiatie kon worden gerealiseerd. Een integrale aanpak was noodzakelijk. De 

richtte zich met name op het vooroorlogse deel van de buurt, de oorspronkelijke 

mijnkolonie. De inzet van deze vernieuwing was een combinatie van behoud (renovatie), 

verkoop (cascorenovatie) en sloop met vervangende nieuwbouw, analoog aan de aanpak 

van de Egge. 
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Ook de inrichting van de straten kwam daarbij aan de orde. Er is sprake van sloop en 

terugbouw, de sloop van 67 woningen, het bouwen van 22 eengezinswoningen met een 

betaalbare huur en van 43 eengezinswoningen in de middeldure koopsector. De 

bouwvergunningen voor deze ontwikkeling zijn medio 2004 verleend.

Karakteristiek

De buurt Rozengaard kan worden omschreven als een verzameling van woonstraatjes, 

bestaande uit rijverharding, voetgangersverharding en voortuintjes, met op een aantal 

plaatsen verruimingen in het bebouwingsprofiel, waar speelfuncties zijn ondergebracht. 

Deze verruimingen worden nog eens extra geaccentueerd door grote, volgroeide bomen.

Met name dit laatste fenomeen bezorgt de buurt een “groene” uitstraling. De bebouwing 

bestaat nagenoeg geheel uit eengezinswoningen die als geschakelde elementen langs de 

infrastructuur gegroepeerd zijn. Op het eerste gezicht lijkt de architectuur eenvormig,bij 

nadere beschouwing blijkt een grote differentiatie in massaopbouw, kapvorm en 

architectonische gevelbehandeling. Door de consistentie in vormgeving van de gevels, 

bouwmassa en infra, kan men deze buurt omschrijven als karakteristiek.

Een 2-tal elementen namelijk een wooncomplex aan de Kasteelstraat, bestaande uit 8 zeer 

kleine woningen uit 1984 en een complex van 12 één op één-woningen, gebouwd in 1983 

aan de Heulenderstraat, completeren de woningvoorraad.

Beoordeling/ Kwaliteit

Bij de beoordeling van de kwaliteitsaspecten van de buurt kan men globaal een onderscheid 

maken tussen de beoordeling van de stedelijke ruimte en de beoordeling van de bebouwing.

De stedelijke ruimte kan nog onderverdeeld worden in de publieke en private ruimte.

Publieke ruimte

Het stedelijk weefsel van de buurt bezit een sterke consistentie. De verkeersstructuur van de 

buurt is echter amorf. Alle woonstraatjes bezitten eenzelfde hiërarchie. Doorgaande

verkeersroutes zijn er niet en de verruimingen in de wegprofielen zijn eenvormig en 

ruimtelijk niet uitgebuit. De vormgeving van de infrastructuur is willekeurig en onrustig, de 

kwaliteit van de bestratingen is matig. De kwaliteit van de groenopstanden, met name t.p.v. 

de verruimingen is zeer goed en geeft dan ook een positieve uitstraling tot diep in de 

aansluitende woonstraatjes. De kwaliteit van de voortuintjes is zeer divers, met name door 

achterstallig onderhoud oogt dit overgangsgebied tussen infra en bebouwing op veel 

plaatsen zeer rommelig en geeft een negatieve uitstraling.

Private ruimte

De achtertuinen van de woningen zijn deels ontsloten door voetpaden, deels door brede 

rijstroken, waardoor veel bewoners de mogelijkheid bezitten de auto op eigen terrein te 

stallen op een parkeerplek, of zelfs in een garage of carport in het achtergebied.

De kwaliteit van dit soort bouwsels, maar ook de kwaliteit van de ontsluitingspaden is over 

het algemeen slecht. Deze bebouwing wordt ervaren als een samenraapsel van vormen, 

diverse materialen en soms zelfs sloopelementen en geeft een uitermate negatieve 

uitstraling, zelfs een gevoel van sociale onveiligheid, die in ernstige mate afbreuk doet aan 

het totaalbeeld van de buurt.
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Ook waar vanuit de openbare ruimte zicht is in of op de achterterreinen, wordt de 

structuurloosheid, rommeligheid en zelfs het compleet “dichtslibben” van de tuinen 

ervaren. De privé buitenruimte  is op sommige plekken beperkt, op andere plaatsen echter 

zeer ruim en volstrekt overbedeeld. Sociale controle in deze gebieden is niet of nauwelijks 

mogelijk.

Bebouwing

Het complete woningbestand bestaat uit sociale huurwoningen in een lage huurcategorie.

Door het ontbreken van het hogere huursegment, maar ook door het ontbreken van 

koopwoningen, bezit de buurt een eenzijdige sociale opbouw. De woningstructuur bestaat 

nagenoeg overal uit eengezinswoningen met het slaapprogramma op de verdieping; in 

principe dus woningen die slechts geschikt zijn voor gezinnen met of zonder kinderen, maar 

niet voor ouderen of mensen met een lichamelijke handicap. 

De woontechnische kwaliteit van sommige woningen voldoet niet meer aan de huidige 

normen. De bouwkundige kwaliteit van de woningen is matig; de achterbouwtjes die in 

1983 geplaatst zijn, zien er nog redelijk uit. De kappen zijn in 1983 gerenoveerd; de kwaliteit 

is redelijk.

De gebruikte betonplaten voor de bergingen uit 1983 zijn een woonbuurt onwaardig. De 

woonkwaliteit van de nieuwbouw uit 1983/ 1984 aan Kasteelstraat en aan de 

Heulenderstraat is onder de maat. Daarbij komt nog dat de stedenbouwkundige projectie 

van de 12 één op één woningen aan de Heulenderstraat buitengewoon slecht is, deze 

woningen grenzen met hun achterkant direct aan het openbaar gebied. Dit is 

stedenbouwkundig onacceptabel.

Ontwikkelingsstrategie

Indien men de buurt wil revitaliseren zodat ze er weer 25 jaar tegen kan, dient een aantal 

randvoorwaarden ingevuld te worden.

Openbare ruimte

De bestaande ruimtelijke structuur moet verbeterd worden door  verruimingen in de 

infrastructuur, het implanteren van functies b.v. spelen, zitten en het herinrichten van deze 

verblijfsplekken binnen de buurt,het aanpassen en herinrichten van de bestrating van de 

woonstraatjes, het stroomlijnen van voetgangersgebieden, het structureren van de 

parkeervoorzieningen. De  bestaande groenstructuur moet worden uitgebuit en het 

uitstralend effect daarvan tot diep in de woonstraatjes vergroot.

Overgangsgebieden

De voortuintjes langs de voetgangersgebieden als overgangselement tussen privé en 

openbaar moeten worden aangepast,.De achterontsluiting inclusief de aansluitende 

bebouwing moet worden gesloopt. Het hernieuwd aanbrengen van grotendeels overrijdbare 

verharding, waarbij een zo groot mogelijk aantal woningen wordt voorzien van een garage 

c.q. berging is noodzakelijk. De achterontsluiting dient ook van voldoende verlichting te 

worden voorzien, tevens dient de veiligheid ter plekke te worden verhoogd door het 

elimineren van sluiproutes. De complete sloop van de bebouwing op de binnenterreinen is 

noodzakelijk. Er mag  slechts één berging of garage per woning op het eigen erf zijn, waarbij 

een maximum aan licht en privé buitenruimte wordt gegarandeerd (terug naar de 

tuinwijkgedachte).
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Sloop en nieuwbouw

De sloop van een deel van woningen met een dwarstrap is gewenst, eventueel moeten deze 

gaten met verkoopwoningen c.q. meerlevensfasewoningen worden ingevuld. De 

eenkamerwoningen aan de Kasteelstraat moeten opnieuw worden ingevuld met een 

eigentijdser woonprogramma of door het huisvesten van specifieke doelgroepen in dit 

complex. De 12 één op één woningen aan de Heulenderstraat moeten worden gesloopt en 

vervangen door bijv. een woon(zorg)project met woningen voor ouderen, eventueel een 

steunpunt voor zorgverlening, waar de gehele wijk gebruik van kan maken. De sloop van 

een aantal bouwblokken t.p.v. de zeer diepe binnenterreinen langs de Houserstraat, 

Kasteelstraat, de Negrisstraat en de Heulenderstraat is gewenst. Op deze plekken kunnen, 

door het vrijkomen van een grote hoeveelheid bouwgrond, volledig passend binnen de 

structuur van de buurt, middels het projecteren van een 2-tal nieuwe straatjes, een aantal 

koopwoningen in verschillende prijscategorieën gerealiseerd worden. 

Waar mogelijk moeten de plattegronden van de bestaande woningen worden aangepast en 

geoptimaliseerd. Complete gevelrenovatie van alle te handhaven bebouwing is nodig. De te 

handhaven woningvoorraad kan te koop worden aan geboden, nadat de opknapbeurt heeft 

plaatsgevonden. Een groot aantal woningen blijft beschikbaar voor een relatief lage huur. 

De sociale opbouw van de buurt wordt aanzienlijk verbeterd door de inbreng van 

koopwoningen. De buurt verkrijgt een extra maatschappelijke impuls door de projectie van 

een zgn. “hoeskamer”, voor de buurtbewoners. Door de introductie van koopwoningen, 

alsmede door verkoop van een deel van de bestaande woningvoorraad komen financiële 

middelen vrij die geïnvesteerd kunnen worden t.b.v. het upgraden van de bestaande 

woningvoorraad c.q. bij het aanpassen en opknappen van de binnenterreinen.

Herontwikkeling Rozengaard
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Bestaande bebouwing

De complete bestaande en te handhaven woningvoorraad dient een gevelrenovatie te 

ondergaan. Al het gevelmetselwerk wordt hersteld met materialen afkomstig van de te 

slopen woningen.

Nieuwbouw

Door de voorgestelde sloop ontstaan een viertal bebouwingsmogelijkheden,die om een 

specifiek eigen invulling vragen. De “gaten” aan de Veldstraat. De “gebieden” t.p.v. de 

Heulenderstraat, de Kasteelstraat en de Houserstraat, de hoek Heulenderstraat / de 

Negrisstraat, de garages en tuinmuren op de binnenterreinen.

Ad 1.

De “gaten” aan de Veldstraat dienen binnen de bestaande rooilijn een invulling met 

gesloten bouwblokken te verkrijgen, waarbij er op een 3-tal plaatsen ruimte 

gereserveerd wordt om de achterterreinen te ontsluiten. Hierbij mogen er geen doorgaande 

sluiproutes ontstaan. De massaopbouw van deze bebouwing is 2 bouwlagen met een kap, 

waarbij elk bouwblok architectonisch als een totaliteit ontworpen dient te worden.

Ad. 2.

Tussen de Heulenderstraat en de Houserstraat, via de Negrisstraat, wordt een nieuw 

woonstraatje geprojecteerd, hetgeen als een nieuwbouwinjectie moet worden gezien. Vanuit 

de Negrisstraat wordt een woonerf aangezet met een eenrichtingsverkeerstructuur. In 

tegenstelling tot de bestaande rijenbebouwing in een lage huurcategorie worden hier 

koopwoningen geprojecteerd als 2-aaneen - c.q. patiowoningen met een introverte 

achterzijde; dit laatste gezien de geringe bebouwingsdiepte. Ook zal door deze projectie de 

privacy van de bestaande woningen gegarandeerd worden. 

Ad. 3.

Op de hoek Heulenderstraat/ de Negrisstraat, op de voormalige plek van de 12 één op één 

woningen, die met de achterzijde op de Negrisstraat waren georiënteerd wordt een 

bouwmassa ontwikkeld in 3 bouwlagen. De fronten van de woningen zijn zowel op de 

Heulenderstraat als op de Negrisstraat gericht. Aan het centrale plein wordt de entree 

geplaatst, met een maximale transparantie. Aansluitend aan dit project wordt zowel de 

Heulenderstraat als de Negrisstraat afgebouwd met grondgebonden woningen.

Ad. 4.

De bebouwing op de binnenterreinen bestaan hoofdzakelijk uit garages, tuinmuren en 

poortjes om de eigen erven af te schermen en privacy t.o.v. het openbare gebied te 

garanderen. De garages worden extra breed ontwikkeld aangezien in een aantal gevallen, de 

bewoners slechts via de garage op het eigen achterterrein kunnen komen.

Overleg

Het gehele ontwikkelingsproces is in nauw overleg met de bewoners, vertegenwoordigd in 

het actiecomité “Tegengas”, de Gemeente Brunssum en de woningcorporatie “Het Adres” 

gerealiseerd.
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Geluid

Het gehele plangebied aan de Rozengaard ligt binnen een specifiek woningbouwweefsel 

zonder doorgaande wijkontsluitingswegen. Geen van de bestaande wegen heeft een hogere 

geluidsbelasting dan 50 dBA. 

Bodem

De resultaten van het milieukundig bodemonderzoek zijn weergegeven in de rapportage 

van GEOCONSULT rapport nr. MM 4885A, MM 4885 B en MM 4885C d.d. 17-09-2002/ 11-

10-2002/ 27-10-2002. Op enkele plaatsen is er puntvervuiling geconstateerd welke in een 

saneringsplan zal worden aangepakt. De conclusie is dat er geen sprake is van een ernstige 

bodemverontreiniging.

2.6 HOEK PR. HENDRIKLAAN/PR. MARIJKESTRAAT

Planopzet

Het voorliggende bouwplan omvat de bouw van een appartementencomplex met 12 

wooneenheden op de hoek van de Prins Hendriklaan en de Prinses Marijkestraat. De 

bouwvergunning hiervoor is verleend op 4 juli 2005. Hiertoe wordt de bestaande 

verouderde bebouwing geamoveerd. Tegenover dit appartementencomplex aan de Prinses 

Marijkestraat is een park gelegen waarin met name recreatieve voorzieningen voor de jeugd, 

zoals een skatebaan, aanwezig zijn. Het park is dieper gelegen dan het maaiveld waarop het 

onderhavige appartementencomplex wordt gerealiseerd. Het park is omgeven door 

schermgroen. Komende vanuit de richting Heerlen zullen twee zijden van het nieuwe 

appartementencomplex goed zichtbaar zijn. Om deze reden is er gekozen voor een markant 

complex met duidelijk twee voorkanten. Vanuit de Prins Hendriklaan richting de Prinses 

Beatrixstraat loopt de Prinses Marijkestraat af. 
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De hoogte van het appartementencomplex is hierop aangepast in die zin dat de hoogte van 

het complex aan de Prins Hendriklaan beperkt is tot twee bouwlagen met kap en 

trapsgewijs afloopt richting de Prinses Beatrixstraat naar maximaal 3 bouwlagen met kap. 

De architectuur van het complex sluit aan op de bouwstijl van de bestaande bebouwing in 

de omgeving. Het appartementencomplex wordt voorzien van een ondergrondse 

parkeerkelder. Deze parkeerkelder wordt ontsloten vanaf de Prinses Marijkestraat.

Bodem

Ten behoeve van het bouwplan is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Uit het 

bodemonderzoek kan geconcludeerd worden dat de gestelde hypothese “onverdachte 

locatie” wordt bevestigd. Er worden geen belemmeringen verwacht voor de geplande 

herontwikkeling van de locatie. Eventueel bij de herontwikkeling vrijkomende grond mag 

vrij op onderhavige locatie worden hergebruikt. Geadviseerd wordt bij de herontwikkeling 

van de locatie de terreinverharding te verwijderen.

Geluid

Ingevolge de Wet Geluidhinder is een Hogere grenswaarde procedure gevoerd. Bij besluit 

van 16 september 2004 hebben Gedeputeerde Staten van de provincie Limburg de hogere 

waarde vastgesteld.

Archeologie

Het gebied is niet gelegen in een archeologisch attentiegebied. Aangezien er op de locatie 

reeds bebouwing gelegen is, die geamoveerd zal worden, is de grond reeds geroerd. De 

archeologische verwachtingswaarde is derhalve gering.

Water

In de notitie “Toepassingsbereik ruimtelijke plannen en “ondergrens” watertoets” van de 

waterbeheerders van 1 maart 2005 wordt een aantal regels gesteld waaruit opgemaakt kan 

worden welke plannen in aanmerking komen voor de watertoets. Daarbij wordt het 

volgende gesteld:

“Plannen ex artikel 19 lid 2 en 3 komen voor de watertoets in aanmerking als er sprake is 

van nieuwe (uitbreiding van) gebouwen en bouwwerken en/of (ondergrondse) 

infrastructuur/aanmerkelijk verharde oppervlakten:

§ nabij primaire waterkeringen en oppervlaktewateren (in of grenzend aan 

beschermingszones, meanderzones, inundatiegebieden en herinrichtingszones) of in 

stroombanen/ dalbodems van droogdalen;

§ nabij rioolwaterzuiveringsinstallaties (inclusief milieuhindercirkels) en 

rioolwatertransportleidingen plus beschermingszones;

§ met centrale of gemeenschappelijke voorzieningen voor infiltratie van regenwater of 

nieuwe aansluitingen en/of overstorten op primaire oppervlaktewateren: en/of 

§ met een bebouwd en/of verhard oppervlak groter dan 1.000 m².

Indien het bouwplan voldoet aan een van bovenstaande criteria dient het plan via de 

watertoets beoordeeld te worden. Het voorliggende plan voor de bouw van het 

appartementencomplex voldoet aan geen van deze criteria. De watertoets hoeft derhalve 

voor onderhavig project niet te worden doorlopen. 
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2.7 URBAN VILLA’S NOORDERKROON

Planopzet

Ter vervanging van de hoogbouwflat “Op de Waakboom” aan de Europalaan/ 

Kennedysingel worden 5 woonblokken van 5 respectievelijk 6 woonlagen teruggebracht. De 

bouwvergunning voor onderhavig plan is verleend op 27 januari 2006. De blokken bevatten 

woningen van verschillende groottes waarmee op de huisvestingsbehoefte van de 

verschillende doelgroepen ingespeeld kan worden. De 2 blokken evenwijdig aan de 

Europalaan bestaan ieder uit 15 appartementen verdeeld over vijf woonlagen. Het hoekblok 

aan de Europalaan bestaat uit 6 woonlagen met in totaal 18 appartementen. De twee 

blokken die haaks op de Europalaan geprojecteerd zijn bestaan uit ieder 24 senioren 

woningen.

Bodem

Door middel van een verkennend bodemonderzoek is de gesteldheid van de bodem 

bepaald. Uit het onderzoek kan worden geconcludeerd dat er geen milieuhygiënische 

belemmeringen zijn voor de geplande nieuwbouw op de locatie. Wel wordt er geadviseerd 

om vrijkomende en af te voeren grond middels een partijkeuring conform de richtlijnen van 

het Bouwstoffenbesluit te onderzoeken alvorens eventuele bouwwerkzaamheden op de 

locatie uit te voeren. 

Daarnaast kan op basis van het historische onderzoek alsmede het verkennende onderzoek 

kan worden geconcludeerd dat onderhavige locatie als niet-asbest verdacht kan worden 

beschouwd. Aanvullende maatregelen hierdoor zijn dan ook niet noodzakelijk.

Archeologie

Aangezien de locatie niet gelegen is binnen een gebied met een hoge archeologische waarde 

is een archeologische inventarisatie niet noodzakelijk.
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Geluid

Uit het uitgevoerde akoestische onderzoek blijkt dat de grenswaarde voor de 

geluidsbelasting vanwege wegverkeer wordt overschreden. Derhalve zijn er geluidwerende 

voorzieningen getroffen om tot het maximaal toelaatbare geluidsniveau in de 

geluidsgevoelige vertrekken te komen. Wat betreft vliegtuiglawaai en industrielawaai zijn 

er geen belemmeringen voor de uitvoering van onderhavig bouwplan.

Luchtkwaliteit

Uit de resultaten van het onderzoek naar luchtkwaliteit ter plaatse van het nieuwe 

bouwplan blijkt dat bij de realisatie van het plan zowel binnen als in de onmiddellijke 

omgeving van het plan alle grenswaarden uit het Besluit Luchtkwaliteit 2005 worden 

gerespecteerd. Het aspect luchtkwaliteit vormt derhalve geen belemmering voor de 

planontwikkeling.

Water

Er wordt een gescheiden rioolstelsel aangelegd. Om een duurzaam hemelwatersysteem te 

realiseren wordt binnen het plangebied voorzien in een ondergronds bergings- en 

infiltratiesysteem in de vorm van een krattensysteem. In het kader van de watertoets is de 

waterparagraaf in maart 2005 voorgelegd aan het waterschap Roer en Overmaas. Het 

waterschap heeft per brief bevestigd dat het voorgestelde watersysteem geen aanleiding 

geeft tot het maken van opmerkingen en derhalve instemt met het plan.

2.8 HOEK DE RUIJTERSTRAAT/ HEEMSKERKSTRAAT

Planopzet

Op de hoek van de De Ruijterstraat/ Heemskerkstraat wordt het bestaande winkeldeel in 

het hoofdgebouw verbouwd tot appartement. De ontsluiting vindt plaats via de oprit aan de 

Heemskerkstraat. De bestaande bovenwoning blijft gehandhaafd evenals den bestaande 

garage die bij de bovenwoning hoort.

Aan de Heemskerkstraat worden de garageboxen en de lage aanbouw van de winkel geheel 

gesloopt. Op deze plaats worden twee halfvrijstaande woningen gerealiseerd met twee 

bouwlagen en een zolder. De bouwvergunning is verleend op 29 juni 2005.

Bodem

Uit het verkennend bodemonderzoek blijkt dat de locatie niet als onderverdacht kan 

worden beschouwd vanwege aangetroffen lichte verontreinigingen. Deze zijn echter van 

dien aard dat er geen milieuhygiënische belemmeringen voor de voorgenomen nieuwbouw 

bestaan. 

Archeologie

Gezien de aard en ligging van de locatie is het uitvoeren van een archeologisch onderzoek 

niet noodzakelijk.
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Geluid

De grenzen ten aanzien van verkeerslawaai worden niet overschreden. Ten aanzien van de 

bestaande oudere woningen in de Heemskerkstraat is van het voorgenomen plan een betere 

kwaliteit te verwachten met betrekking tot geluidwerende voorzieningen. Hierbij wordt 

gedacht aan wandopbouw, isolatie, beglazing en kierdichting. Er is dan ook geen probleem 

te verwachten bij een gelijkblijvende verkeersbelasting in de wijk.

Water

Het project valt binnen de kaders van de ondergrens watertoets. Dit betekent dat voor dit 

project het proces van de watertoets niet doorlopen hoeft te worden. De uitgangspunten van 

de gemeente Brunssum ten aanzien van de omgang met water voorzien in een aantal 

mogelijkheden waarbij een scheiding gemaakt wordt tussen hemelwater en vuilwater. De 

infiltratiemogelijkheden op het terrein zijn onderzocht en blijken ontoereikend. Conform het 

gestelde beleid van de gemeente Brunssum kan derhalve volstaan worden met het 

aansluiten van de hemelwaterafvoeren op het gemeentelijk riool.

Wel dient er rekening mee te worden gehouden dat in de toekomst eventueel het 

gemeentelijk riool wordt gescheiden in een hemelwaterriool en een vuilwaterriool voor 

droogweerafvoer (DWA).

2.9 APPARTEMENTENCOMPLEX KRUISBERGSTRAAT

Planopzet

Het bouwplan bestaat uit een appartementencomplex in een U-vormige opzet. De 

bouwhoogte varieert van 3 bouwlagen aan de Kruisbergstraat naar 4 bouwlagen in de 

middenbeuk. Aan de achterzijde is de bouwhoogte afgestemd op het aanwezige aflopende 

maaiveld en is daar beperkt gebleven tot circa 3,5 bouwlaag ten opzichte van het 

aansluitende maaiveld. Hier is onder andere ook ruimte gereserveerd voor parkeren. De 

open ruimte wordt als gemeenschappelijke voortuin ingericht waardoor er naar de straat 

een groene uitstraling ontstaat. 
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Het parkeren voor bewoners is in een parkeerkelder gerealiseerd. Per appartement wordt 

hier 1 parkeerplaats voorzien. De bouwvergunning is verleend op 11 juni 2007.

Bodem

In 2006 is door Cauberg-Huygen  op de 

locatie een verkennend bodemonderzoek 

uitgevoerd (4 oktober 2006, Rapport 

2005.3320-2, zie bijlageboek). Uit het 

historisch onderzoek zijn geen 

verdenkingen voor de aanwezigheid van 

asbest in de bodem. Derhalve is geen 

specifiek onderzoek naar asbest 

noodzakelijk en ook niet verricht. Uit het 

bodemonderzoek is verder gebleken dat 

op de locatie een licht verhoogd gehalte 

aan PAK en minerale olie is gemeten. Op 

basis van actief bodembeheer van de 

gemeente Brunssum blijkt het gemeten 

gehalte aan PAK kleiner te zijn dan de 

vastgestelde achtergrondgrenswaarde. De 

concentratie aan minerale olie overschrijdt 

in één boring licht de 

achtergrondgrenswaarde. Gezien de 

marginale overschrijding van de 

achtergrondgrenswaarde is er geen reden 

tot het verrichten van een doelmatigheidstoets aangezien eenduidig is dat geen sanering 

noodzakelijk is. Er zijn geen belemmeringen om op de onderzoeks-locatie nieuwbouw te 

realiseren. Alle tijdens de bouw vrijkomende grond kan binnen de locatie zonder restrictie 

hergebruikt worden. 

Archeologie

Aangezien het een slooplocatie betreft en de grond dus reeds geroerd is, is het aspect 

archeologie hier niet aan de orde.

Geluid

Op basis van de ontwerptekeningen voor het bouwplan en de verkeersgegevens van de 

gemeente Brunssum is met behulp van de Standaardrekenmethode I de geluidbelasting van 

de gevels vanwege wegverkeer bepaald. Uit deze berekening blijkt dat de grenswaarde van 

55 dB(A) niet wordt overschreden. Het aspect geluid vormt derhalve geen belemmering 

voor de ontwikkeling.

Luchtkwaliteit

Uit het luchtkwaliteitonderzoek van februari 2006 blijkt dat het aspect luchtkwaliteit geen 

belemmering vormt voor de realisatie van het bouwplan. De grenswaarden voor 

stikstofdioxide en fijn stof wordt niet overschreden.
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Water

Uit onderzoek is gebleken dat op de locatie aan de Kruisbergstraat de bodem niet geschikt is 

voor infiltratie. Verder blijkt dat er geen sprake is van verslechtering ten opzichte van de 

oude situatie. In het plangebied is ruimte gecreëerd voor groenvoorzieningen en worden 

platte daken gerealiseerd. Hiermee wordt hemelwater vastgehouden. Water dat niet 

geborgen kan worden dient, net als de huidige situatie, afgevoerd te worden naar het riool.

2.10 POSTSTRAAT 3 NIEUWBOUWWONINGEN

Planopzet

Op een braakliggend terrein aan de Poststraatworden drie grondgebonden woningen met 

garage opgericht. Het bouwplan sluit qua architectuur, materiaal en kleurgebruik aan op het 

renovatie masterplan en het beeldkwaliteitplan ter “upgrading” van de wijk Rozengaard. 

De bouwvergunning is verleend op 18 januari 2006.

Bodem

Uit het bodemonderzoek van mei 2004 blijkt dat door de aangetroffen verhogingen aan 

cadmium, lood en zink in de bovengrond formeel gesproken een doelmatigheidstoets 

uitgevoerd moet worden om vast te kunnen stellen of met het verwijderen ervan een 

milieurendement verkregen wordt. Gelet op eerder uitgevoerde toetsingen van marginaal 

verhoogde achtergrondwaarden is gebleken dat het niet doelmatig is te saneren.

Wel dient de in de ondergrond aangetroffen overschrijding aan minerale olie boven de 

achtergrondwaarde te worden verwijderd danwel dienen maatregelen in de vorm van 

bijvoorbeeld een voldoende dikke leeflaag van schone danwel gebiedseigen kwaliteit grond 

getroffen te worden dat blootstellingsrisico’s voor de gebruiker ervan voorkomen wordt.

Archeologie

Het aspect archeologie is reeds opgenomen in het masterplan Rozengaard. Het onderhavige 

perceel en de omgeving zijn niet aangemerkt als toekomstig beschermd stads- en 

dorpsgezicht.
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Geluid

Met betrekking tot het aspect geluid zijn er geen bijzonderheden. De geluidbelasting van het 

perceel is kleiner dan 50 dB(A).

Water

Het project valt binnen de kaders van de ondergrens watertoets. Dit betekent dat voor dit 

project het proces van de watertoets niet doorlopen hoeft te worden. De uitgangspunten van 

de gemeente Brunssum ten aanzien van de omgang met water voorzien in een aantal 

mogelijkheden waarbij een scheiding gemaakt wordt tussen hemelwater en vuilwater. De 

gemeente Brunssum heeft aangegeven dat de hemelwaterafvoer via infiltratiekratten 

geïnfiltreerd dient te worden in de ondergond. De overloop van de infiltratiekratten mag 

aangesloten worden op het gemeentelijk riool. Indien infiltratie niet mogelijk blijkt mag 

rechtstreeks aangesloten worden op het gemeentelijk riool.

2.11 URBANVILLA’S THALESSTRAAT

Ter plaatse van de urban villa’s aan de Thalesstraat op het voormalige Emmaterrein is het 

gebruik van de bodem afgestemd op de bodemkwaliteit. De gronden waarvoor dit geldt zijn 

op de plankaart A deelgebied 1 aangegeven met een differentiatievlak ‘beperking functies‘. 

Op deze gronden mogen alleen parkeervoorzieningen, ontsluitingen en verhardingen 

worden gerealiseerd. Met een vrijstellingsbevoegdheid is het mogelijk ook andere functies 

toe te laten zoals de doeleindenomschrijving die aangeeft. De vrijstellingsbevoegdheid mag 

alleen worden toegepast als voldaan is aan de eisen die in het nazorgplan van Royal 

Haskoning voor de betreffende locatie zijn aangegeven. In de voorschriften is een dergelijke 

voorwaarde ook opgenomen.

2.12 MERKELBEEKERSTRAAT/ CHURCHILLSTRAAT

Uitgangspunten 

Een binnenstedelijke herontwikkeling past in het  vigerende Rijksbeleid en provinciaal 

beleid (POL). In het onderhavige geval gaat het om een terrein met een bestaande woning 

en een voormalige paardenstal. De stal is geamoveerd. Er worden drie vrijstaande 

woningen bijgebouwd. Het initiatief past binnen het regionaal volkshuisvestigingsplan en er 

zal rekening gehouden worden met de principes van duurzaam bouwen. 

Het voorontwerp bestemmingsplan ten behoeve van deze ontwikkeling is reeds aan de 

Provinciale Commissie Gemeentelijke Plannen voorgelegd. Zij hebben bij brief van 25 

september 2006 een positieve reactie gegeven. Het plan is inmiddels in aanbouw. Het 

ontwerp bestemmingsplan voor dit deelgebied is integraal opgenomen in de onderhavige 

herziening. 

Planopzet

Het bouwplan omvat de bouw van drie vrijstaande woningen naast de bestaande woning 

(Merkelbeekerstraat 43) waardoor de open ruimte op de hoek stedenbouwkundig gezien 

afgerond wordt. Bij de situering van de nieuwe woningen is rekening gehouden met het 

zicht op de bestaande woning. In het ontwerp is zoveel mogelijk rekening gehouden met de 

bestaande hoogteverschillen in het plangebied. Op enkele plaatsen is het noodzakelijk een 

beperkte hoeveelheid grond af te graven of op te hogen om te kunnen bouwen. De 

beeldbepalende rode beuk zal middels een kapvergunning gekapt worden. 
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Direct gevolg hiervan is dat de ontwikkelaar hiervoor een herplant-plicht op zich neemt. 

Het plan is ontsloten op de bestaand wegstructuren. Beide wegen zijn doorgaande wegen 

die in de huidige situatie reeds als zodanig worden gebruikt. Gelet op de beperkte omvang 

van het bouwplan zal de ruimtelijke impact op het gebied van infrastructuur beperkt 

blijven. 

Het parkeren wordt op eigen perceel opgelost door minimaal 2 opstelplaatsen per kavel te 

realiseren. 

Herontwikkeling Merkelbeekerstraat/ Churchillstraat

Bodem 

Op de is in september 2001 door BMC-Bodemconsult B.V. een bodemonderzoek uitgevoerd 

in verband met de verkoop van het betreffende woonhuis (rapportnummer S010650, d.d. 3 

september 2001). Tijdens dit onderzoek zijn plaatselijk bij de ondergrondse 

huisbrandolietank puinbijmengingen aangetroffen die analytisch resulteren in een ten 

opzichte van de streefwaarde verhoogd lood en zink gehalte. Minerale oliecomponenten 

zijn hier niet waargenomen. 

Op het overige terrein zijn destijds zowel in de boven- als ondergrond geen ten opzichte van 

de streefwaarde verhoogde gehaltes aan geanalyseerde componenten aangetoond. Op basis 

van de resultaten is geconcludeerd dat de aangetroffen gehaltes geen aanleiding geven tot 

het uitvoeren van nader onderzoek, noch tot beperkingen ten aanzien van de voorgenomen 

verkoop van de locatie. 
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In juni 2005 is door de gemeente Brunssum het verkennend bodemonderzoek beoordeeld. 

Naar aanleiding van deze beoordeling zijn gelet op het huidige beoordelingskader op enkele 

punten aanvullende werkzaamheden uitgevoerd. 

Het bodemonderzoek d.d. 3 september 2001 met kenmerk S010650 opgesteld door 

Bodemconsult B.V. is als separate bijlage bij dit bestemmingsplan gevoegd. 

Archief onderzoek

Op 19 juli 2005 is door BMC-Bodemconsult B.V. een archiefonderzoek bij de gemeente 

Brunssum uitgevoerd. Uit de gemeentelijke archieven is gebleken dat de eerste gegevens 

van de locatie dateren van 1923, toen sprake was van een verbouwing van een speelzaal tot 

woonhuis, gelegen aan de noordoostzijde van de locatie aan de Merkelbeekerstraat. 

Volgens opgave van de gemeente Brunssum is het huidige woonhuis binnen het plangebied 

in 1964 gebouwd. In 1973 zijn de paardenstal en garage gerealiseerd. Tot de jaren ’70 van de 

vorige eeuw heeft ter plaatse van de paardenstal en de garage kleiwinning ten behoeve van 

een nabijgelegen steenfabriek plaatsgevonden. Nadat de winning is gestopt is de huidige 

woonwijk met tuinen gerealiseerd. Momenteel zijn rondom de locatie woonhuizen met tuin 

aanwezig. Op grond van het archief onderzoek zijn geen potentieel verdachte voormalige of 

huidige activiteiten op het perceel aanwezig (geweest).

Terreininspectie

Op 15 juli 2005 is door BMC-Bodemconsult B.V. een terreininspectie uitgevoerd. In het 

plangebied zijn diverse opstallen aanwezig, nl. een kapschuur, garage en paardenstal. In de 

onverharde kapschuur vindt momenteel opslag van hout en bakstenen plaats. De garage en 

paardenstal zijn beide voorzien van een in goede staat verkerende betonvloer die vanaf de 

oprichting aanwezig is. Bij de bouw van de garage in 1973 is een smeerput gerealiseerd, die 

volgens een oud bewoner nooit is gebruikt. Momenteel is de smeerput deels gevuld met 

puin. Zowel de garage als de paardenstal zijn momenteel niet in gebruik (leegstaand). Ten 

noorden van de garage/paardenstal is een paardenwei gelegen. In deze wei is een depot 

met naar schatting circa 100 m³ grond aanwezig. De grond is zintuiglijk schoon. De 

herkomst van de grond is onduidelijk. Op basis van de terreininspectie wordt 

geconcludeerd dat het terreingebruik ten opzichte van 2001 niet is veranderd. Ook in de 

tussenliggende periode hebben op de locatie geen andere activiteiten plaatsgevonden, 

waardoor eventueel een bodembelasting zou kunnen zijn ontstaan. Tijdens de 

terreininspectie zijn geen asbestdelen op het maaiveld waargenomen. 

Veld- en laboratoriumwerkzaamheden

Op de locatie is een inrit aanwezig die is voorzien van steenslag. Om te bepalen of de 

steenslag in de oprit mogelijk een bodembelasting van de onderliggende bodem heeft 

veroorzaakt, zijn tijdens de veldwerkzaamheden op drie plaatsen in de verharding gaten 

gegraven tot op de onderliggende bodem. Van deze bodem zijn vervolgens grondmonsters 

genomen die in het laboratorium zijn geanalyseerd op het NEN-5740 pakket grond. 

De analyseresultaten zijn getoetst aan de streef- en interventiewaarden uit de Circulaire 

streef- en interventiewaarden van 27 februari 2000. Hierbij is gebruik gemaakt van het 

lutum en organisch stofgehalte zoals in het verkennend bodemonderzoek uit 2001 is 

bepaald. Op grond van de toetsing van de analyseresultaten wordt geconcludeerd dat voor 

geen van de onderzochte componenten de streefwaarde wordt overschreden. 
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De verhardingslaag met steenslag heeft dan ook geen bodembelasting in de onderliggende 

laag veroorzaakt. 

Conclusie

De huidige onderzoeksresultaten geven geen aanleiding tot een aanpassing of wijziging van 

de conclusies uit het verkennend bodemonderzoek uit 2001. Er is derhalve geen aanleiding 

tot het uitvoeren van nader onderzoek, noch tot beperkingen ten aanzien van de 

voorgenomen ontwikkelingen in het plangebied. 

Geluid

Luchtvaartverkeerslawaai

In het kader van de Wet Geluidhinder is het militaire luchtvaartterrein Teveren/ 

Geilenkirchen gezoneerd. Het plangebied is niet gelegen binnen de contouren van de 

invliegfunnel (onder 180 meterlijn) van vliegveld Teveren. Derhalve gelden ten aanzien 

hiervan geen beperkingen voor de voorgestane ontwikkelingen.

Wegverkeerslawaai

De ontwikkeling van woningen langs de Merkelbeekerstraat verdient nadere aandacht in 

verband met wegverkeerslawaai van de Merkelbeekerstraat. De overige wegen in de directe 

omgeving, zoals de Churchillstraat en de Kennedylaan hebben een geluidzone die buiten de 

projectlocatie is gelegen of hebben geen geluidzone, doordat sprake is van een 

snelheidsregime van 30 km/uur.  De Merkelbeekerstraat heeft een geluidzone met een 

breedte van 200 meter aan weerszijden van de weg. Het bouwplan is gelegen binnen deze 

zone. 

In de Wet geluidhinder is een voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A) vastgelegd voor de 

geluidbelasting op de gevels van geluidgevoelige locaties in geluidzones. Bij overschrijding 

van deze grenswaarde kan onder voorwaarden een hogere grenswaarde worden verleend. 

Deze hogere grenswaarde bedraagt maximaal 65 dB(A) bij een situatie met nieuwbouw.

Op basis van de door de gemeente Brunssum verstrekte verkeersgegevens zijn de 

berekeningen uitgevoerd en kan uit de berekeningsresultaten worden geconcludeerd dat, bij 

toepassing van een aftrek van 5 dB(A) voor stiller verkeer conform artikel 6 RMW2002 en 

artikel 103 Wet geluidhinder, de grenswaarde voor de geluidbelasting vanwege wegverkeer 

bij de twee geprojecteerde woningen direct aan de Merkelbeekerstraat wordt overschreden. 

De maximale geluidbelasting bedraagt 53 dB(A) inclusief aftrek op grond van artikel 103 

Wet geluidhinder. Voor de (nieuwe) woning gelegen aan de Churchillstraat wordt de 

voorkeursgrenswaarde niet overschreden. 

Geconcludeerd kan worden dat in principe, op grond van de onderzoeksresultaten, de 

aanvraag van een hogere grenswaarde, ten behoeve van de 2 woningen aan de 

Merkelbeekerstraat, noodzakelijk is. Echter, bij besluit van Gedeputeerde Staten van 

Limburg d.d. 1 september 2000 is er voor het stedelijk gebied van Brunssum (als bedoeld in 

artikel 82a Wet geluidhinder) een algehele vrijstelling tot 55 dB(A) gegeven. Dat betekent 

dat voor de uitvoering van onderhavig plan geen hogere grenswaarde hoeft te worden 

aangevraagd. 
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Wel blijft, in verband met het gestelde in het Bouwbesluit, de verplichting bestaan om aan te 

tonen dat de karakteristieke geluidwering van de uitwendige scheidingsconstructie, voor 

zover deze dient ter bescherming van een verblijfsgebied en een verblijfsruimte, tenminste 

gelijk is aan het verschil tussen de waarde van de geluidbelasting van de gevel en het 

maximaal toelaatbare geluidsniveau in de geluidsgevoelige vertrekken. 

Het akoestisch onderzoek d.d. 8 maart 2006, opgesteld door A.R.E.C. te Sittard-Geleen, is als 

separate bijlage bij dit bestemmingsplan gevoegd. 

Archeologie

Het plangebied valt volgens de cultuurhistorische waarden kaarten van de provincie 

Limburg onder de categorie “Kern”. Wel is uit de kaart op te maken dat de gronden op 

korte afstand van het plangebied een lage indicatieve waarde hebben. Binnen de kern van 

Brunssum zijn enkele moet gewaardeerde vindplaatsen bekend die voor nader onderzoek in 

aanmerking komen. Echter deze vindplaatsen zijn gelegen op voldoende afstand (>50m.) 

van het onderhavige plangebied. Hiermee kan geconcludeerd worden dat verder 

archeologisch onderzoek niet noodzakelijk wordt geacht. 

Flora en fauna

In het kader van het voorliggende bouwplan is een quickscan natuurwetgeving uitgevoerd. 

Op basis van de onderzoeksresultaten in het kader van de quickscan natuurwetgeving kan 

worden geconcludeerd dat de feitelijke inrichting van het plangebied kan leiden tot 

knelpunten ten aanzien van de Flora- en faunawet. 

Het verwijderen van vegetatie en de aanlegwerkzaamheden (inrichting van het plangebied) 

dienen buiten het broedseizoen (15 maart en 15 juli) plaats te vinden om verboden 

handelingen ten aanzien van vogels te voorkomen. Er is ontheffing vereist in het kader van 

de Flora- en faunawet voor de verstoring van broedvogels in geval van uitvoering van de 

geplande sloopwerkzaamheden tijdens het broedseizoen. Voor de overige beschermde 

soorten ten aanzien waarvan verboden handelingen te verwachten zijn geldt een algemene 

vrijstelling bij ruimtelijke ingrepen in het kader van de nieuwe AMvB art. 75 van de Flora-

en faunawet.

Aanvullend onderzoek naar vleermuizen en de steenmarter zal moeten uitwijzen welk 

effecten plaatsvinden ten aanzien van de mogelijk voorkomende vleermuissoorten en of er 

verlies van foerageergebied en wellicht leefgebied (met een vaste verblijfplaats of een 

dagverblijfplaats) optreedt voor de Steenmarter. Nader onderzoek naar het voorkomen van 

uitwijkplaatsen, geschikt foerageergebied, vaste verblijfplaatsen en dagverblijfplaatsen kan 

uitwijzen in hoeverre de toekomstige ontwikkelingen nadelig zijn voor de lokale populatie

Als gevolg van de resultaten uit de Quickscan Natuurwetgeving (2005) is het plangebied in 

2006 nader onderzocht op het voorkomen van en het gebruik door vleermuizen en 

steenmarters. 

Uit dit nader onderzoek is geconstateerd dat het plangebied geen belangrijk onderdeel 

vormt van het leefgebied voor steenmarters. De oude rommelschuren vormen geen 

belangrijke schakel binnen het aanwezige leefgebied van de Steenmarter. Het optimale 

leefgebied van deze soort bevindt zich op enkele honderden meters ten noordoosten van de 

planlocatie (oud klooster en enkele oude boerenschuren). 
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Hier zijn de leefomstandigheden dermate goed dat de soort de planlocatie slechts zeer 

sporadisch zal aandoen om er te overnachten of er te foerageren. Vaste verblijfplaatsen van 

de Steenmarter zijn derhalve niet aangetroffen. Ook aanwijzingen die duiden op een 

zoogverblijf van jongen zijn niet aangetoond. Uit enkele gesprekken met buurtbewoners is 

gebleken dat de soort slechts zeer zelden wordt waargenomen in de straten rondom het 

plangebied. In onze ogen gaat het hier om een of meer zwervende mannetjes die op zoek 

zijn naar tijdelijke slaapplekken in de directe nabijheid van het kloostercomplex.

Voor vleermuizen geldt dat het plangebied alleen sporadisch dienst doet als 

foerageergebied. De eentonigheid van de aanwezige hoogopgaande vegetatie ligt hieraan 

ten grondslag. Vanwege het ontbreken van geschikte gebouwen (waar optimale 

klimatologische omstandigheden aanwezig zijn) sluiten wij het voorkomen van vaste rust-

of verblijfplaatsen van vleermuizen uit. 

Uit het aanvullende onderzoek kan derhalve worden geconcludeerd dat de uitvoer van de 

voorgenomen plannen geen grote negatieve effecten heeft op vleermuizen en steenmarters. 

Bij een herinrichting van het terrein, waarbij een groene aankleding van de perceelsranden 

wenselijk is, kunnen nieuwe verblijfplaatsen en beter foerageergebied ontstaan. 

In het kader van de Flora- en faunawet kan opgemerkt worden dat er geen ontheffing nodig 

is voor de voorgenomen werkzaamheden. De overige conclusies uit de Quickscan 

Natuurwetgeving, zoals hierboven beschreven, worden tevens gehandhaafd. 

De resultaten van de Quickscan Natuurwetgeving d.d. 8 december 2005 met kenmerk 

110501/ZC5/692/701456 en het Aanvullend vleermuis- en steenmarteronderzoek d.d. 19 

mei 2006 met kenmerk 110501/ZC6/213/701456 zijn als separate bijlage bij dit 

bestemmingsplan gevoegd. 

Water

Algemeen

Water in de bebouwde omgeving was tot voor kort een bijna vergeten onderdeel van het 

watersysteem. Door specifieke aandacht te geven aan duurzaam waterbeheer in de 

bebouwde omgeving wordt, conform de Vierde nota waterhuishouding van het Rijk, het 

belang van de watersysteembenadering benadrukt. Daarbij spelen drie thema’s een rol: ten 

eerste verhard oppervlak loskoppelen van het riool, ten tweede duurzame en 

watervriendelijke inrichting van bebouwde gebieden en ten derde (her)gebruik van regen-

en afvalwater. Bij afkoppeling wordt naast zoveel mogelijk hergebruik, waar mogelijk 

uitgegaan van het vasthouden en infiltreren van water op perceelsniveau.

Hemelwater

Goed waterbeheer is één van de factoren die compact bouwen mogelijk maakt. Compact 

bouwen leidt tot een groot verhard oppervlak en dus tot de noodzaak tot infiltratie of 

opvang van hemelwater. Ook hevige regenbuien mogen niet tot wateroverlast lijden. 

Bovendien eist de brandweer wanneer gebouwen of delen van gebouwen dicht op elkaar 

staan, dat deze van sprinklerinstallaties worden voorzien. Tenslotte is er de wens duurzaam 

om te gaan met het gebiedseigen water. 
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In het projectgebied dient ingevolge het provinciale beleid beperking van de 

infiltratiecapaciteit te worden voorkomen en wordt er gestreefd naar het optimaal benutten 

van de infiltratiecapaciteit. Als uitgangspunten daarbij gelden dat hemelwater maximaal 

afgekoppeld dient te worden van het vuilwaterriool en ter plekke moet worden 

geïnfiltreerd. Als infiltratie niet mogelijk is, dient het gebiedseigen water zoveel mogelijk te 

worden hergebruikt c.q. te worden vastgehouden.

Oppervlaktewater

In of in de directe omgeving van het projectgebied zijn geen waterpartijen of vijvers, noch 

beken of andere watergangen gelegen, waar in het kader van dit project rekening mee dient 

te worden gehouden.

Watertoets

§ Op 10 juni 2005 is ten behoeve van onderhavig bestemmingsplan een meldformulier bij 

het watertoetsloket Roer en Overmaas ingediend. Op 5 juli 2005 geeft het waterschap in 

haar reactie aan dat zij van mening is dat het plan valt onder de zogenaamde ondergrens 

voor de watertoets, daar er verwacht wordt dat de bouwplannen geen of nauwelijks 

invloed hebben op de waterhuishouding. Het proces van de watertoets hoeft derhalve 

voor onderhavige plannen niet doorlopen te worden. 

§ De brief van het Waterschap Roer en Overmaas met kenmerk 3852/Re d.d. 5 juli 2005 is 

als separate bijlage bij dit bestemmingsplan gevoegd. 

Water in het plangebied

Het plangebied bevindt zich in een droge omgeving. Dit houdt in dat er in de directe 

omgeving geen oppervlaktewater aanwezig is en dat er geen grondwater is aangetroffen 

binnen 3 meter onder maaiveld in het lage deel van het plangebied. 

De stijghoogte van het eerste watervoerende pakket bedraagt zo’n 64 meter +NAP of wel 4 

meter beneden maaiveld op het laagste punt van het plangebied 1. Dit is tevens het freatisch 

grondwater.

De aanwezige woning (nummer 43) is aangesloten op de gemengde riolering dat rondom 

het plangebied aanwezig is. De paardenstal is, ondanks de zeer lage ligging ten opzichte 

van haar omgeving, eveneens aangesloten op de riolering voor zowel het afstromende 

regenwater als mede de vuilwaterstroom afkomstig van sanitaire voorzieningen. Het binnen 

het plangebied op de riolering aangesloten verhard oppervlak bedraagt ca. 500 m², 

bestaande uit: paardenstal 400 m², woning 100 m².

De ter beschikking staande bodemkundige informatie wijst uit dat de toplaag van het 

plangebied bestaat uit een leempakket met een dikte van ca. 3 meter tot en met ca. 9 meter. 

Deze verschillen in dikte zijn het gevolg van de afgraving van een deel van het plangebied. 

In het lage deel van het plangebied lijkt een zandpakket aanwezig te zijn beneden het leem 

op een diepte van ca. 3 meter beneden maaiveld. De verbreiding en dikte van dit pakket is 

op basis van de huidige informatie niet eenduidig vast te stellen. Het is meer dan 

waarschijnlijk dat het zand vanuit geohydrologisch oogpunt behoort tot het eerste 

watervoerende pakket.

  
1 Bron: BMC-Bodemconsult BV rapport S010650
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De analyse van het plan(gebied) wijst dat er verschillende mogelijkheden zijn voor de 

omgang met afstromend hemelwater, voor huishoudelijke afvalwater is er slechts één 

mogelijkheid. Het huishoudelijke afvalwater van de woningen kan worden aangesloten op 

de bestaande gemengde riolering in de Churchillstraat en de Merkelbeekerstraat. 

Hiervoor dient een nadere civieltechnische uitwerking te worden uitgevoerd waarin met 

name de huisaansluitingen op de riolering wordt belicht ten aanzien van drukhoogtes en de 

mogelijke opvoer van het water. Dit aspect dient meegenomen te worden bij de 

bouwtekening van de betreffende woning, omdat het particuliere woningbouw betreft.

Het hemelwater van de woningen kan op twee methoden worden verwerkt. Ten eerste 

bestaat de mogelijkheid voor particuliere infiltratievoorzieningen op het eigen perceel. Ten 

tweede bestaat de mogelijkheid voor de aansluiting op het gemengde rioolstelsel van de 

gemeente. Gebruikmakend van de analyse blijkt dat het hemelwater van twee woningen op 

de gemengde riolering moet worden aangesloten (woningen aan de Churchillstraat). De 

hoogteligging, de perceelsomvang en de bodemopbouw verhinderen de infiltratie van 

hemelwater op eigen terrein. 

De twee percelen aan de Merkelbeekerstraat, die deels zeer laag gelegen zijn, kunnen in 

potentie worden voorzien van infiltratievoorzieningen. Hiervoor dienen de volgende 

randvoorwaarden nader te worden ingevuld:

• verkenning van de bodemopbouw en infiltratiecapaciteit in de zuidwestelijke hoek van 

het plangebied;

• nader ontwerp en dimensionering van voorzieningen in relatie tot de mogelijke 

infiltratie in een watervoerend pakket (inrichting voorziening afstemmen op voorkomen 

verontreiniging);

• verzameling van al het afstromende hemelwater aan de achterzijde van de woningen;

• er mag géén gebruik worden gemaakt van uitlogende bouwmaterialen, daarnaast 

dienen de bewoners te worden voorgelicht over het gebruik van meststoffen en 

bestrijdingsmiddelen;

• de opname van een kettingbeding in de koopovereenkomst om de functie van de 

voorziening te garanderen.

Om te voorkomen dat de afvoer van hemelwater naar het laaggelegen deel van het gebied 

kan leiden tot overlast dient nagegaan te worden in hoeverre de voorzieningen kunnen 

worden gekoppeld aan de bestaande riolering van de paardenstal. Hierover dient dan 

vervolgens overleg gepleegd te worden met de gemeente Brunssum. Deze riolering dient 

dan behouden te blijven en het functioneren moet worden geïnspecteerd. Ook het behoud 

van de riolering dient te worden vastgelegd in de koopovereenkomst van het betreffende 

perceel c.q. percelen.

Naast de duurzame oplossing voor de omgang met afstromend hemelwater kan worden 

gekozen voor de volledige aansluiting van zowel schoon als vuilwater op de gemengde 

riolering. Een ruimtebalans leert dat er ten opzichte van de huidige situatie een toename van 

ca. 215 m² verhard oppervlak zal zijn (huidig 500 m², toekomstig ca. 185 m² oprit en 530 m² 

dak). In ieder geval dient te worden nagegaan in hoeverre dit geen problemen in het 

bestaande rioolstelsel oplevert. 
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Luchtkwaliteit

Wat betreft luchtkwaliteit zal de realisatie van de drie extra woningen niet in betekenende 

mate bijdragen aan de luchtkwaliteit waardoor een onderzoek in het kader van 

luchtkwaliteit niet noodzakelijk is.

Externe veiligheid

Voor het aspect externe veiligheid geldt dat uit de risicokaart Limburg blijkt dat er geen 

risicovolle objecten of routes waarover transport van gevaarlijke stoffen plaatsvindt in de 

omgeving van het plangebied aanwezig zijn. Verder onderzoek in dit kader is dan ook niet 

aan de orde.

2.13 PRINS HENDRIKLAAN/ TEGELSTRAAT

Uitgangspunten

Het bouwplan betreft het oprichten van 3 grondgebonden woningen en 4 garages op de 

hoek van de Prins Hendriklaan en de Tegelstraat. Het plan past binnen het 

stedenbouwkundige beeld dat voor ogen is met betrekking tot de invulling van deze locatie 

in relatie met de reeds bestaande bebouwing in de omgeving. Ook welstandstechnisch zijn 

er geen bezwaren tegen het bouwplan. De bouwvergunning is verleend op 5 juni 2008.

Bodem

In het kader van de vrijstellingsprocedure is er een bodemonderzoek uitgevoerd. Dit 

onderzoek is door de gemeente akkoord bevonden. Uit dit onderzoek is geconcludeerd dat 

het aspect bodem geen belemmering vormt voor onderhavige ontwikkeling.

Geluid

In het kader van de vrijstellingsprocedure is er een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Dit 

onderzoek is door de gemeente akkoord bevonden. Uit dit onderzoek is geconcludeerd dat 

het aspect geluid geen belemmering vormt voor onderhavige ontwikkeling.

Luchtkwaliteit

In het kader van de vrijstellingsprocedure is er een onderzoek luchtkwaliteit uitgevoerd. Dit 

onderzoek is door de gemeente akkoord bevonden. Uit dit onderzoek is geconcludeerd dat 

het aspect luchtkwaliteit geen belemmering vormt voor onderhavige ontwikkeling.

Archeologie

Ten behoeve van de ontwikkeling van onderhavig bouwplan is er een archeologisch 

onderzoek uitgevoerd. Dit is met de gemeente en provincie besproken en akkoord 

bevonden. Archeologie vormt derhalve geen belemmering voor onderhavige ontwikkeling.

Externe veiligheid

In de nabije omgeving worden geen gevaarlijke stoffen opgeslagen, verwerkt of 

geproduceerd. Het betreft hier inbreiding in een bestaande woonwijk. Er zijn op dit 

onderdeel derhalve geen belemmeringen voor het te realiseren bouwplan.
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Water

De watertoets is in casu niet van toepassing aangezien het totaal verhard oppervlak kleiner 

is dan 1000 m² en voldaan wordt aan de ondergrens watertoets van het waterschap Roer en 

Overmaas.
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HOOFDSTUK3Maatschappelijke 
uitvoerbaarheid

Aangezien het hier een deelherziening betreft met kleine wijzigingen en opname van 

projecten waarvoor in het verleden reeds de openbare voorbereidingsprocedure is 

doorlopen en voltooid, heeft er geen inspraak plaatsgevonden.
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HOOFDSTUK4Overleg

4.1 OVERLEG EX ARTIKEL 10 BRO

In het kader van het vooroverleg ex artikel 10 Bro heeft de Dienst Vastgoed Defensie van het 

Ministerie van Defensie op 16 oktober 2006 een reactie gegeven. Deze reactie heeft geleid tot 

aanpassingen in het plan en met name tot aanpassing van de naam AFNORTH in JFC (Joint 

Force Command), toevoeging van de aanduiding BD (Bijzondere doeleinden) in de 

toelichting voor het pand aan de Akerstraat (plankaart A van deelgebied 7), aanpassing van 

de begrenzing van het toekomstig beschermd stads- en dorpsgezicht op plankaart B van 

deelgebied 7 en de wijziging van de aanduiding ‘overwegend open bebouwingswand’ in de 

aanduiding ‘overwegend open bebouwingswand’ voor een gedeelte aan de 

Rembrandtstraat. 

4.2 P.C.G.P.

Op 4 december 2006 heeft de PCGP haar advies uitgebracht ten aanzien van het 

bestemmingsplan Woongebieden – herziening 2006. Hierin geeft de commissie aan in te 

kunnen stemmen met het plan met inachtneming van enkele opmerkingen. De opmerkingen 

zijn in het bestemmingsplan verwerkt. Het PCGP-advies is als bijlage bij deze toelichting 

gevoegd.
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BIJLAGE 1 PCGP advies d.d. 4 december 2006








