




Documentnummer : 18.0008994
lìlllilllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

Agendapunt nr. :
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Aan de Raad der gemeente Vaals

Y
gemeente

vaals

Vaals, 30 oktober 2018

Onderwerp
Verklaring van geen bedenkingen inzake omgevingsvergunning Von Clermontplein 60 (HZWABO-2017- 
0384)

Voorstel
1. Een verklaring van geen bedenkingen af te geven op grond van artikel 2.27 Wabo jo art. 3.11 Wabo 
jo. art. 6.5 Bor voor de realisatie van 5 sociale huurwoningen met bijbehorende voorzieningen op het 
perceel plaatselijk bekend als Von Clermontplein 60 te Vaals, kadastraal bekend Vaals, sectie A, 
nummer 9571;
2. Geen exploitatieplan als bedoeld in artikel 6.12, lid 1 en 2 van de Wet ruimtelijke ordening vast te 
stellen omdat het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins (via overeenkomst) 
verzekerd is.

Inleiding
Zoals bekend is een aanvraag omgevingsvergunning ontvangen voor de realisatie van 5 sociale 
huurwoningen op Von Clermontplein 60 te Vaals. Deze aanvraag is in strijd met het vigerende 
bestemmingsplan ‘Von Clermontplein 60’. Op grond van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo) kan medewerking aan het initiatief worden verleend via een 
omgevingsvergunning met uitgebreide voorbereidingsprocedure.

In het kader van de uitgebreide procedure omgevingsvergunning kan de omgevingsvergunning niet 
worden verleend, dan nadat de gemeenteraad heeft verklaard daartegen geen bedenkingen te 
hebben. De Verklaring kan slechts worden geweigerd in het belang van een goede ruimtelijke 
ordening. Hiertoe heeft de initiatiefnemer een ruimtelijke onderbouwing aangeleverd.

In de raadsvergadering van 28 mei 2018 heeft de raad op grond van deze ruimtelijke onderbouwing 
een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen verleend, en besloten dat wanneer geen zienswijzen 
tegen de verklaring worden ingediend, deze verklaring als definitief kan worden beschouwd. Daarop 
hebben de ontwerp-verklaring, de ontwerp-omgevingsvergunning en de bijbehorende stukken 
(bouwplan en ruimtelijke onderbouwing) voor 6 weken voor een ieder ter inzage gelegen. In deze 
periode konden zienswijzen op het plan worden ingediend.

Gedurende deze termijn zijn door 3 reclamanten zienswijzen ingediend, zodat uw raad een definitieve 
Verklaring dient af te geven. In de zienswijzenota die bij dit voorstel is gevoegd, zijn de zienswijzen 
geanonimiseerd, samengevat weergegeven en van een reactie voorzien. Deze nota maakt integraal 
onderdeel uit van het besluit tot afgifte van de verklaring van geen bedenkingen.



Doel/meetbaar effect
Na het afgeven van een definitieve Verklaring van Geen Bedenkingen kan de omgevingsvergunning 
voor de realisatie van de 5 woningen op Von Clermontplein 60 worden verleend.

Argumenten

Zienswijzen
Reclamanten zijn met name van oordeel dat het plan voor wat betreft aard en omvang niet past in de 
directe omgeving. De zienswijzen zijn voor wat betreft de opmerkingen over de aard en omvang van 
het plan in de omgeving, nogmaals voorgelegd aan de stadsbouwmeester (bijlage). Voor de 
beantwoording wordt verwezen naar bijgevoegde zienswijzennota.

Archeologische proefsleuven
In één zienswijze wordt onder meer ingebracht dat bij de huidige ontwikkeling proefsleuven gegraven 
moeten worden, om inzichtelijk te krijgen of door de ontwikkeling eventueel in de bodem aanwezige 
archeologische waarden worden aangetast. In overleg met de gemeentelijk archeologisch adviseur is 
naar aanleiding hiervan voor rekening en risico van initiatiefnemer nader archeologisch onderzoek 
(bureauonderzoek inclusief aanvullende grondboringen) verricht door ArcheoPro (bijlage).

De archeologisch adviseur heeft het rapport beoordeeld. Geadviseerd wordt om:
1) akkoord te gaan met het bijgevoegde rapport van ArcheoPro en het door ArcheoPro gegeven 
advies om in het plangebied geen nader archeologisch onderzoek uit te laten voeren en
2) om het plangebied vrij te geven voor de voorgenomen ontwikkeling.

Uit het bureauonderzoek in combinatie met het booronderzoek blijkt dat de bodem in het verleden tot 
op grotere diepte afgegraven is, waarmee archeologische sporen en vondsten in dit deel van de 
historische kern niet langer te verwachten zijn. De verwachting dient op basis van deze 
onderzoeksresultaten bijgesteld te worden naar laag en het is naar het oordeel van de archeologisch 
adviseur derhalve niet zinvol om een kostbaar proefsleuvenonderzoek uit te laten voeren. De 
gemeente heeft middels het onderzoek voldaan aan haar wettelijke verplichting om het eventueel 
aanwezige waardevolle bodemarchief, in kaart te brengen en te beschermen (in dit geval is dit dus 
niet aanwezig).

Bezonning
In een separate zienswijze heeft een andere reclamant (Von Clermontplein 54) kenbaar gemaakt dat 
het nieuwe bouwblok zijn perceel afschermt van de zon en dat hij in zoverre duidelijk grotere en 
eerdere beschaduwing van zijn perceel ondervindt. In het nieuwe bouwplan verdwijnt de bestaande 
bebouwing (vleugel) langs de Bosstraat. Volledigheidshalve is voor het in beeld brengen van de 
effecten van het bouwplan op de schaduwwerking, naar aanleiding van de zienswijze ook een 
bezonningsstudie uitgevoerd. Daarbij is aan de hand van bezonningsdiagrammen uurlijks de 
schaduwwerking in beeld gebracht op de omgeving (bijlage).

Voor bezonning en beschaduwing bestaan geen wettelijke eisen. In het algemeen wordt, wanneer de 
gemeente geen specifiek beleid heeft ten aanzien van bezonning, de zogenaamde "lichte TNO-norm” 
als richtlijn voor bezonning gebruikt (ten minste 2 mogelijke bezonningsuren per dag in de periode 
van 19 februari - 21 oktober (gedurende 8 maanden) in midden vensterbank binnenkant raam). De 
panden Von Clermontplein 43-79 zijn voor wat betreft de toetsing aan de lichte TNO-norm in de 
maatgevende maand oktober (laagste zonnestand), nader onderzocht aan de hand van een 3D- 
model.
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Uit de bezonningsstudie blijkt dat alle behandelde objecten in de omgeving, waaronder - net als in de 
bestaande situatie - het pand van reclamant, voldoen aan de gehanteerde TNO-norm voor wat 
betreft de bezonning van de gevels. Verder wordt ten aanzien van het achtergelegen perceel van 
reclamant geconstateerd dat door het bouwplan juist meer ruimte ontstaat voor direct zonlicht. De 
stelling van reclamant dat het bouwplan in de namiddag leidt tot grotere en eerdere 
schaduwwerking van zijn perceel en dat als gevolg daarvan het eigendom in waarde daalt, wordt 
dan ook niet gevolgd.

Kanttekeningen

Juridische consequenties
De verklaring van geen bedenkingen wordt onderdeel van de te verlenen omgevingsvergunning. Op grond 
van artikel 8:5 van de Algemene wet bestuursrecht staat geen rechtstreeks beroep open tegen de VVGB. 
Reclamanten kunnen beroep instellen tegen de omgevingsvergunning (waarvan de WGB onderdeel 
uitmaakt) bij de rechtbank Limburg. Eventueel kan hoger beroep worden ingesteld bij de Afdeling 
Bestuursrechtspraak van de Raad van State.

Kosten, baten en dekking
Op basis van de te voeren procedure dient de gemeenteraad in beginsel op grond van artikel 6.12 lid 
1 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) een exploitatieplan vast te stellen voor gronden, waarop een 
bij algemene maatregel van bestuur (art. 6.2.1. Besluit ruimtelijke ordening) aangewezen bouwplan is 
opgenomen. Daarvan is in beginsel sprake, nu het gaat om de bouw van een of meer woningen.

Op grond van de Wro kan de gemeenteraad echter besluiten geen exploitatieplan vast te stellen, 
wanneer het verhaal van kosten van grondexploitatie over de in het plan begrepen gronden 
‘anderszins verzekerd is’. Daarvan is in dit geval sprake, nu de gemeente een exploitatieovereenkomst 
heeft gesloten met de initiatiefnemer. Daarin is ook geregeld, dat eventuele tegemoetkomingen in 
planschade niet voor rekening zijn van de gemeente Vaals, maar voor initiatiefnemer.

Uitvoering, planning S communicatie
Indien de gemeenteraad de WGB afgeeft, kan de omgevingsvergunning worden verleend.

De omgevingsvergunning, de WGB en de overige stukken van de aanvraag worden daarbij voor de duur 
van 6 weken ter inzage gelegd, binnen welke termijn door belanghebbende beroep kan worden 
aangetekend en I of voorlopige voorziening aangevraagd. Van de terinzagelegging wordt kennis gegeven 
via de Staatscourant, Vaalser Weekblad en de gemeentelijk website. Tevens wordt het plan gepubliceerd 
op www.ruimtelijkeplannen.nl. Reclamanten ontvangen een afschrift van de zienswijzenota.

Korte samenvatting
Er is een aanvraag omgevingsvergunning ontvangen voor de realisatie van 5 sociale huurwoningen 
op Von Clermontplein 60 te Vaals. Deze aanvraag is in strijd met het vigerende bestemmingsplan 
‘Von Clermontplein 60’. Op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) kan 
medewerking aan het initiatief worden verleend via een omgevingsvergunning met uitgebreide 
voorbereidingsprocedure.
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In het kader van de uitgebreide procedure omgevingsvergunning kan de omgevingsvergunning niet 
worden verleend, dan nadat de gemeenteraad heeft verklaard daartegen geen bedenkingen te 
hebben. De Verklaring kan slechts worden geweigerd in het belang van een goede ruimtelijke 
ordening. Hiertoe heeft de initiatiefnemer een ruimtelijke onderbouwing aangeleverd.

In de raadsvergadering van 28 mei 2018 heeft de raad op grond van deze ruimtelijke onderbouwing 
een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen verleend, en besloten dat wanneer geen zienswijzen 
tegen de verklaring worden ingediend, deze verklaring als definitief kan worden beschouwd. 
Vervolgens hebben de ontwerp-verklaring, de ontwerp-omgevingsvergunning en de bijbehorende 
stukken (bouwplan en ruimtelijke onderbouwing) voor ó weken voor een ieder ter inzage gelegen. In 
deze periode konden zienswijzen op het plan worden ingediend.

Gedurende deze termijn zijn door 3 reclamanten zienswijzen ingediend, zodat uw raad een definitieve 
Verklaring dient af te geven. In de zienswijzenota die bij dit voorstel is gevoegd, zijn de zienswijzen 
geanonimiseerd, samengevat weergegeven en van een reactie voorzien. Deze nota maakt integraal 
onderdeel uit van het besluit tot afgifte van de verklaring van geen bedenkingen.

BIJLAGEN
Aanvraag omgevingsvergunning met relevante tekeningen 
Ingekomen zienswijzen en zienswijzennota
Ruimtelijke onderbouwing (met archeologisch onderzoek, de beoordeling daarvan en 
bezonningsstudie)
Aanvullende beoordeling stadsbouwmeester

Burgemeester eruwethouders van de gemeente Vaals,

4
mr. drs. J.H.M.J. Bertram drs. R.L.T. van Loo
Secretaris Burgemeester
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Geachte heer Keulders, 

 

U verzoekt mij om een reactie op de ingediende zienswijzen met betrekking op het plan ‘Von 

Clermontplein 60’.  

 

Het huidige plan van Coenen Sättele Architecten is een vervolg op een eerder plan op dezelfde 

locatie dat is goedgekeurd op 27 08 2013 (doss.nr.  … en bijlage I). Dit plan behelst een 

galerijflat met 10 appartementen in 4 bouwlagen met een verhoogde hoek van vijf bouwlagen. 

Dit plan had al geen kap, maar een plat dak.  

Door de goedkeuring van dit bouwplan in 2013 en de mogelijkheden die het geldende 

bestemmingsplan biedt, is eerder reeds de keuze gemaakt om op deze plek een meer 

hedendaags gebouw te plaatsen.  

De enige afwijking op dit beleid is dat het plan van Coenen Sättele 1,5 m boven de toegestane 

hoogte van het huidige bestemmingsplan uitsteekt. Dit heeft onder meer te maken met de 

grotere verdiepingshoogte volgens het nieuwe bouwbesluit en het vervallen van de 

parkeergarage onder het gebouw, die een geringere verdiepingshoogte had. 

Op basis van deze uitgangspunten heeft Coenen Sättele Architecten een rustig en helder 

ontwerp gemaakt; 

a. met een hoge architectonische waarde, die een waardevolle toevoeging vormt op de 

diversiteit van de omgevende bebouwing,  

b. waarin de historische rangschikking en samenhang van de gebouwen wordt opgepakt 

door de stijgende lijn van de bebouwing aan de straat door te zetten en het hoekpunt 

met een iets hogere setback te beëindigen in plaats van met een kap.  

c. Qua landschappelijke inpassing speelt het ontwerp in op de stijgende 

Bloemendalstraat door op de hoek van de Bosstraat een markante voorgevel te 

plaatsen en vanuit de dalende Bosstraat de hoek naar het Von Clermontplein te 

markeren. Het compacte ontwerp heeft hierdoor feitelijk drie voorgevels.  

Het huidige plan bevat slechts 5 woningen, waardoor de galerij en de vleugel aan de Bosstraat 

van het vorige plan komen te vervallen. De bezonning van het achterterrein is hiermee in grote 

mate verbeterd.  

Het plan van Coenen Sättele is weliswaar 1,50m hoger dan de in het bestemmingsplan 

toegestane hoogte, maar daardoor ontstaat er een logische en aanvaardbare beëindiging van 

de gevelwand van het Von Clermontplein. Een verdieping minder zou juist afbreuk doen aan 

deze beëindiging.  

 

 



De in het bezwaar opgenomen foto van de gevelwand aan de overzijde van het Von 

Clermontplein (nrs. 33 t/m 39) laat de tussenwoningen in de straat zien. Naar de hoek van de 

Bosstraat toe groeit de bebouwingshoogte aan beide zijden van de straat. Onderstaande foto’s 

geven hier een goed beeld van. Het hoekblok van Von Clermontplein 60 vormt daarvan een 

mooi eindpunt. 

Komende vanuit de Bloemendalstraat markeert het bouwplan stedenbouwkundig juist het 

begin van het Von Clermontplein en het aanliggende historische centrum. 

 

                    

 

Qua materialisatie en kleurgebruik sluit het ontwerp aan bij de bestrating van het 

centrumgebied en het Von Clermontplein. De kleur van de bestrating wordt als het ware 

omhoog getrokken in de gevel. 

Op onderstaande foto’s zijn de monsterboorden van het metselwerk met de kleurenwaaier 

voor de kozijnen te zien. 

                     

 

Concluderend kan worden gesteld dat het ontwerp een goed sluitstuk is van de straat, met 

drie voorgevels die zorgvuldig zijn vormgegeven en een compactere opzet waardoor het 

achtergebied en de Bosstraat meer licht en lucht krijgt.  

 

29-10-2018, ir. I de Neef 


