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Aanvraag project

Naam aanvrager:

Adres aanvrager:

Ontvangen op:

Locatie activiteiten:

Betreft:

Zaaknummer:
22023-00001296

Wij bestuiten de gevraagde omgevingsvergunning te vertenen.

ln de onderdeten van dit bestuit hebben wij een en ander verder uitgewerkt.

1. Activiteiten

De aanvraag bestaat uit de activiteiten:

het bouwen van een bouwwerk (Wet atgemene bepatingen omgevingsrecht, artiket 2.1,lid 1,
sub a);
het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan, een
beheersverordening, een exptoitatieptan of voorbereidingsbestuit (Wet atgemene bepatingen
omgevingsrecht, artikel 2.1, tid 1, sub c).

2. Procedure

De omgevingsvergunning is met de uitgebreide procedure voorbereid. Deze procedure is beschreven
in paragraaf 3.3 van de Wet atgemene bepatingen omgevingsrecht en afdeting 3.4 van de Algemene
wet bestuursrecht.

3. lnzage

De ontwerp omgevingsvergunning heeft voor eenieder ter inzage gelegen van24 januari tot en met 7
maart 2025 Gedurende deze termijn is eenieder in de getegenheid om een zienswijze over het ptan
kenbaar te maken. Van deze mogetijkheid is gebruik gemaakt.

4. Zienswijzen

Gedurende de ter inzage termijn zijn drie zienswijzen ingediend. Twee van de zienswijzen zijn
naderhand ingetrokken. De overige zienswijze is beantwoord in de 'Nota beantwoording zienswijzen
herontwikketing Oosterweg 5 Vatkenburg'. Geconctudeerd is dat de zienswijze ongegrond is en niet
tot wijzigingen van het plan noodzaken. De nota is bijgevoegd. Kortheidshatve wordt voor de
beantwoording van de zienswijze hiernaar verwezen.
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5. Beslult

Burgemeester en wethouders besluiten een omgevingsvergunning te vertenen voor het reatiseren
van een appartementencomplex bestaande uit 15 woningen en een uitbreiding van 'Hotet Kint'
met 26 kamers op het adres Oosterweg 3 tot en met 3Q te Vatkenburg.

6. llotlvering besluit

De beoordeling van de gevraagde vergunning vindt plaats op basis van de in de Wabo opgenomen
weigeringsgronden. Deze gronden staan vermetd in de artikelen 2.10 tot en met 2.20 van de Wabo of
in een verordening die (tevens) op een bepaatde activiteit van toepassing is.

HET (VER)BOUWEN VAN EEN BOUWWERK

Wettetiike srondslaq

ln artikel 2.10, eerste tid van de Wet atgemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)is aangegeven
wanneer een omgevingsvergunning voor deze activiteit wordt geweigerd. De omgevingsvergunning
mag slechts worden geweigerd ats het project in strijd is met de retevante bepatingen van het
bestemmingsplan, de redetijke eisen van wetstand, de relevante bepatingen van het Bouwbestuit 2012
en de Verordening Fysieke Leefomgeving van de gemeente.

Bouwbesluit en Verordening fysieke leefomgeving Valkenburg aan de Geul 2022

De aanvraag is op grond van artiket 2.10, lid 1, onder a Wabo getoetst aan het Bouwbestuit. ln de
aanvraag is voldoende aannemetijk gemaakt dat de activiteit votdoet aan het Bouwbestuit.
De aanvraag is op grond van artikel 2.10, tid '1, onder b Wabo getoetst aan paragraaf 4.1 en 4.2van
de Verordening fysieke leefomgeving Vatkenburg aan de Geut. Gebleken is dat de aanvraag votdoende
aannemetijk maakt dat de activiteit hieraan votdoet.

Welstand

De aanvraag is op grond van artikel 2.10, tid 1, onder d Wabo getoetst aan de gemeentetijke
welstandsnota. Gebleken is dat de activiteit niet in strijd is met de wetstandsnota en voldoet aan
redetijke eisen van wetstand.

Monumentencommissie

De aanvraag is op grond van artikel 2.1 5 Wabo voorgetegd aan de Monumentencommissie om te
beoordelen of de aanvraag zich niet verzet tegen het belang van de monumentenzorg. Wij hebben
een positief advies ontvangen over de aanvraag omdat is gebteken dat de activiteit niet in strijd met
het betang van de monumentenzorg is.

Bestemmingsplan

De aanvraag is op grond van artikel 2.'10, tid 1 onder c Wabo getoetst aan het geldende
bestemmingsptan. De bouw- en gebruiksregets van het perceet waarop de aanvraag betrekking heeft,
zijn vastgelegd in het 'lnitieet Omgevingsplan Vatkenburg aan de Geu[ 2022'.

Gebteken is dat de aanvraag niet voldoet aan:

artikel 20.1 c, omdat dit artikel bepaalt dat een (deets) ondergrondse parkeergarage
uitstuitend toegestaan is ter ptaatse van de aanduiding 'parkeergarage' en deze aanduiding
ontbreekt ter ptaatse van het perceet;

2. artikel 20.1 j, omdat dit artiket bepaatt at horeca van categorie 5 (hotet) uitstuitend
toegestaan is ter ptaatse van de aanduiding 'horeca van categorie 5' en deze aanduiding
ontbreekt ter plaatse van het perceet;

3. artikel 20.1 m, omdat dit artiket bepaatt dat nieuwbouw van woningen niet toegestaan is,
tenzij het vervangende nieuwbouw betreft;



4. artikel 20.2.2 a, omdat de gebouwen deels buiten het daartoe aangewezen bouwvtak
gebouwd worden;

5. artiket 20.2.2 d, omdat dit artiket bepaatt dat gestapetde woningen een minimate
gebruiksoppervlakte moeten hebben van 83 m en niet atte woningen een gebruiksoppervtakte
hebben van 83 m2 of meer;

6. artikel 20.2.2. e, omdat dit artiket bepaatt dat de afstand tussen de voor- en achtergeve[ van
de eerste bouwtaag van het hoofdgebouw maximaal 15 meter mag zijn en deze afstand voor
beide hoofdgebouwen groter is dan 15 meter.

HET GEBRUIKEN VAN GRONDEN OF BOUWWERKEN IN STRIJD MET REGELS VAN RUIAATELIJKE
ORDEN!NG

Beoordetinq ruimtetiik kader

Afwijkingsregeling

ln de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) is bepaatd dat het atteen mogetijk is aan een
afwijking van het bestemmingsptan mee te werken ats de activiteit niet in strijd is met een goede
ruimtetijke ordening, en:

1. het bestemmingsptan dit zetf mogetijk maakt (binnenptanse afwijking), of;
2. het Besluit omgevingsrecht (Bor) vergunningvertening mogetijk maakt (kteine buitenplanse

afwijking), of;
3. het bestuit op het bouwptan een goede ruimtetijke onderbouwing inhoudt (buitenptanse

afwijking met uitgebreide procedure).

Vanwege de geconstateerde strijdigheden kan aan het ptan stechts medewerking verleend worden,
indien daartoe een projectafwijkingsbestuit ex artiket 2.12, eerste tid, onder a sub 3 van de Wet
atgemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) genomen wordt.

Een projectafwijkingsbestuit ex artikel 2.12, eerste [id, onder a sub 3 Wabo dient te zijn voorzien
van een 'goede ruimtetijke onderbouwing' waarin de inpasbaarheid van de beoogde ontwikkeling in
de omgeving gemotiveerd wordt, waarin tevens onderbouwd wordt dat voldaan wordt aan het voor de
beoogde ontwikketing relevante rijks-, provinciaal-, regionaa[ en gemeentetijk beteid en dat er geen
milieutechnische belemmeringen zijn voor de uitvoering van het plan.

De aanvrager heeft voorzien in een ruimtetijke onderbouwing. Deze ruimtetijke onderbouwing is
beoordeeld en gebteken is dat de beoogde ontwikketing inpasbaar is in de omgeving, votdaan wordt
aan het relevante rijks-, provinciaat-, regionaat- en gemeentetijk beteid en er geen mitieutechnische
betemmeringen zijn voor de uitvoering van het plan. Kortheidshatve wordt voor de voltedige inhoud
van de ruimtetijke onderbouwing verwezen naar de bijtagen bij dit besluit die hiervan onderdeel
uitmaken. De essentie van de ruimtelijke onderbouwing is weergegeven onder 'Overwegingen om af
te wijken'.

Overwesinqen om af te wiiken

Ats gevolg van de stuiting van de bowtingbaan is gezocht naar een herinvutling van deze [ocatie. De
locatie biedt goede mogetijkheden voor woningbouw en een uitbreiding van het bestaande Hotel
KINT.

Ook in Vatkenburg is grote behoefte aan woningen en geschikte woningbouwtocaties zijn, zeker
binnen het bestaand stedetijk gebied, schaars. De te reatiseren woningen komen qua prijs en
uitvoering tegemoet in de woningbehoefte en zijn levenstoopbestendig.

Daarnaast is het bestaande Hotet KINT aan de kteine kant gebteken voor een rendabete
bedrijfsvoering. lnitiatiefnemer heeft gemotiveerd dat een uitbreiding noodzaketijk is voor een
gezonde exptoitatie en van meerwaarde is voor het bestaande aanbod van verbtijfsrecreatie.

Vatkenburg aan de Geut kiest voor kwatiteit boven kwantiteit. Dat betekent dat de gemeente zeer
restrictief is met toestaan van nieuwe hotets of uitbreiding van bestaande hotels.



De afgetopen jaren heeft onderzoek plaatsgevonden naar de vitaliteit van het hotetaanbod, waaruit
bleek dat een groot deel van de hotets niet vitaal is. Een deet van die hotets kunnen via o.a. een
vitatiteitstraject een verbeterstag maken. Voor de hotets die niet meer te vitatiseren zijn, wordt
gekeken naar mogetijkheden om te transformeren.

ln de afgetopen jaren zijn meerdere hotets getransformeerd tot bijvoorbeetd woningen. Die
'opgeheven' hotetbeddencapaciteit biedt ruimte voor nieuw, kwatitatief aanbod. De uitbreiding van
Hotet KINT wordt gezien ats een kwatitatieve toevoeging die past bij een doelgroep die nog maar
weinig in Vatkenburg te vinden is (zaketijke markt) en bijdraagt aan het in stand houden van
monumentaal erfgoed.

Het vrijkomen van de locatie grenzend aan het bestaande hotel is een uitgetezen kans om uit te
breiden, omdat aangetoond is dat uitbreiding in de naastgetegen bestaande gebouwen niet tot de
mogetijkheden behoort. Met de reatisatie van een fysieke verbinding wordt geborgd dat sprake zal
zijn van een uitbreiding van het bestaande hotet en niet van een zetfstandig tweede hotet.

Het bestaande bouwvtak is afgestemd op de situering van de bowlingbaan en om die reden (te) strak
begrensd. Stedenbouwkundig gezien is het niet gewenst om de nieuwe gebouwen zo te situeren dat
ze geforceerd binnen dit bouwvtak gebouwd worden. Met de beperkte overschrijding wordt een
optimate stedenbouwkundige situering van de nieuwe gebouwen ten opzichte van elkaar en tot de
bestaande bebouwing er om heen bereikt. Daarnaast is het vanuit een zorgvutdig ruimtegebruik
wensetijk om de parkeerbehoefte zoveel mogetijk in een ondergrondse parkeergarage op te vangen.

7. Verklaring yan geen bedenkingen

Op grond van artikel 2.27 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en artiket 6.5 van
het Besluit omgevingsrecht (Bor) kan een omgevingsvergunning niet eerder verteend worden dan
nadat de gemeenteraad heeft verklaard daartegen geen bedenkingen te hebben.

De gemeenteraad heeft in zijn vergadering van 27 september 2010 bestoten een atgemene verklaring
van geen bedenkingen af te geven voor een aantal categorieën van gevatlen. Onderhavig ptan past
niet binnen één van de genoemde categorieën 12 van deze tijst. Dat houdt in dat een specifieke
verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad voor dit bouwptan vereist is.

Op í6 december 2024 heeft de gemeenteraad besloten een ontwerp verklaring van geen bedenkingen
over het ptan af te geven. Omdat tijdens de ter inzage termijn zienswijzen ingediend zijn, is de
gemeenteraad gevraagd om, met inachtneming van de ingediende zienswijzen een bestuit te nemen
over de afgifte van een definitieve verktaring van geen bedenkingen. Op 26 mei 2025 heeft de
gemeenteraad deze definitieve verktaring afgegeven.

8. Beschikking hogere waarden Wet geluidhinder

Tegelijkertijd wordt een beschikking hogere waarden Wet getuidhinder voorbereid. Tegen deze
beschikking staan los van deze omgevingsvergunning rechtsmiddeten (bezwaar dan wet beroep) open
voor betanghebbenden.

9. Bijlagen

Bij dit bestuit zijn bijtagen gevoegd die onderdeel uitmaken van de vergunning. Dit getdt echter niet
voor die onderdelen die we[ op de tekening staan, maar niet uitdrukketijk worden aangevraagd.

10. Voorschriften

Geluid

1 . De uitwendige scheidingsconstructie dient ter hoogte van de verbtijfsgebieden een dusdanige
akoestische reductie op te teveren dat 33 dB(A) in het verbtijfsgebied gegarandeerd wordt;



Bodem

1. Voorafgaand aan de stoopwerkzaamheden dient een verkennend bodemonderzoek (strategie
VED-HE-NL conform NEN 5740) uitgevoerd en ter goedkeuring bij het bevoegd gezag
aangeteverd te worden om de verontreiniging met [ood in beeld te brengen

2. er dient een verkennend onderzoek naar asbest in de grond conform NEN 570715897
uitgevoerd en ter goedkeuring bij het bevoegd gezag aangeleverd te worden.

Constructi eve Yei li ghei d

1. na stoop van het bestaande gebouw moet een funderingsadvies ter goedkeuring bij het
bevoegd gezag aangeteverd te worden. n.a.v. het funderingsadvies kunnen aanvuttende
voorwaarden gestetd worden;

2. de definitieve constructieve tekeningen en berekeningen en de schriftetijke goedkeuring van
de hoofdconstructeur dienen uitertijk 3 weken voor aanvang van de bouwwerkzaamheden ter
goedkeuring bij het bevoegd gezag aangeteverd te worden;

Wonen

1. de woningen moeten levenstoopbestendig zijn. Dat betekent dat de woningen op het moment
van optevering minimaal beschikken over BAT score 2: 'rol[atorbewoonbaar';

2. 213 van de woningen moeten vatlen binnen de categorie 'betaalbaar';
3. het woongebouw moet binnen 3 jaar nadat het ptan ptanotogisch onherroepetijk is geworden

zijn gerealiseerd.

Hotel

'1. De uitbreiding van het bestaande Hote[ Kint met 26 tweepersoonskamers en 3

vergaderruimtes is uitsluitend toegestaan ats onderdeel van het bestaande hotel en
hotetconcept 'Hote[ Kint' om tot een financieel gezonde hotetexptoitatie te komen en mag
noch fysiek, noch zaketijk als zelfstandige hotetexptoitatie afgesptitst worden.

Bouwveiligheid

Uitertijk drie weken voor aanvang van de bouwwerkzaamheden dient een bouwveitigheidsptan
bij de gemeente zijn ingediend.

11. lnwerkingtreding

De omgevingsvergunning gaat in vanaf de dag na aftoop van de beroepstermijn. lndien gedurende de
beroepstermijn bij de rechter een verzoek om voortopige voorziening is gedaan, dan getdt de
vergunning pas nadat op dat verzoek is bestist.

12. Beroep

Bent u het niet eens met deze vergunning, dan kunt u daartegen beroep instetten bij de rechtbank.
Ook andere betanghebbenden kunnen beroep
termijn en bij wie u beroep kunt instetten.
Met vriendetij ke groet,

instelten. ln de bijtage kunt u binnen wetke

het cottege van burgemeester en wethouders
van de gemeente Vatkenburg aan de Geut,

atgemeen /gemeentesecretaris

Datum bestuit: 5 juni 2025



Bijlagen behorende bij besluit nummer 2023-00001296

1. beroepsctausule;
2. aanvraagformutier d.d.22 december 2023;
3. ruimtetijke onderbouwing inclusief bijtagen (onderzoeksrapporten);
4. tekeningen, berekeningen en rapportages;
5. advies wetstand;
6. advies Monumentencommissie;
7. nota beantwoording zienswijzen herontwikkeling Oosterweg 5 Valkenburg.



BIJLAGE í

Beroepsclausule

Bent u het niet eens met dit besluit, dan kunt u hiertegen beroep inste[len Dit dient u schriftetijk te
doen. Het beroep moet binnen zes weken na de dag waarop het besluit ter inzage is getegd, bij de
rechtbank worden ingediend. Dient u het beroep te laat in, dan wordt het niet behandeld. ln het
beroepschrift moet staan:

a) uw naam en adres;
b) de datum;
c) het bestuit waartegen u beroep aantekent;
d) de reden(en) waarom u het niet eens bent met het bestuit;
e) uw handtekening.

Het beroepschrift moet worden gericht aan: Rechtbank Limburg, Bestuursrecht, Postbus 950, 6C/r0 AZ
Roermond.

Ook andere personen die betang hebben bij dit bestuit, kunnen daartegen beroep aantekenen.

Voorlopige voorziening

Ats u beroep aantekent dan btijft het bestuit toch getdig. Witt u dit voorkomen dan kunt u de
voorzieningenrechter vragen om een regeling te treffen. Deze regeting heet een voortopige
voorziening. Hiervoor moet u wel aantonen dat u op tijd beroep heeft aangetekend bij de rechtbank.
Het aantekenen van beroep en het vragen van een voortopige voorziening kost getd. De rechtbank zal
u informeren over de kosten en hoe u moet betaten.

Het verzoek om een voorlopige voorziening te treffen moet u sturen naar:
De voorzieningenrechter van de rechtbank Limburg, Bestuursrecht, Postbus 950, 6040 AZ Roermond

ln gevatlen waarin een verzoek om voortopige voorziening is gedaan, treedt het besluit niet in
werking voordat op dat verzoek is bestist.

U kunt ook digitaal beroep instetlen en een verzoek indienen bij de rechtbank via
http://toket.rechtspraak.nt/bestuursrecht. Daarvoor moet u we[ beschikken over een elektronische
handtekening (DigiD). Op site van de rechtbank vindt u hierover meer informatie.
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Nota beantwoording zienswijze herontwikkeling Oosterweg 5 Valkenburg 
 
Deze nota bevat de gemeentelijke reactie op de binnengekomen zienswijze over de aanvraag omgevingsvergunning voor de bouw van een woongebouw 
met 15 appartementen, een ondergrondse parkeerkelder en een uitbreiding van het bestaande ‘Hotel Kint’ met 26 tweepersoonskamers en 
vergaderruimtes. Deze ontwikkeling wordt verder ‘herontwikkeling bowlingbaan locatie’ genoemd, omdat de bouw gerealiseerd wordt ter plaatse van de 
bowlingbaan aan de Oosterweg te Valkenburg. De aanvraag is ingediend op 22 december 2023 en de aangevraagde activiteiten zijn: 
 

- bouwen; 
- handelen in strijd met de regels van de ruimtelijke ordening. 

 
De ontwerp omgevingsvergunning heeft ter inzage gelegen van 24 januari tot en met 7 maart 2025. Gedurende deze periode was het mogelijk om een 
zienswijze in te dienen. In totaal zijn drie zienswijzen ontvangen. Twee zienswijzen zijn na overleg met initiatiefnemer ingetrokken, zodat er nog één 
zienswijze overblijft. De zienswijze is in deze nota samengevat en voorzien van een gemeentelijke reactie. Bij de gemeentelijke reactie is aangegeven of 
de opmerkingen leiden tot het besluit om de omgevingsvergunning wel of niet (gewijzigd) af te geven. De zienswijze is geanonimiseerd met een nummer 
in verband met de binnen de gemeente geldende interne afspraak tot anonimisering van persoonsgegevens van indieners van een reactie bij 
internetpublicatie.  
 
Voor zover bij de samenvatting van zienswijze onderdelen van de betreffende reacties niet of niet geheel worden genoemd, betekent dit niet dat deze 
buiten beschouwing zijn gebleven. De zienswijze is als geheel beoordeeld. 
 
Alvorens in te gaan op de ingediende zienswijzen is het goed om vast te stellen op welke onderdelen aan het college (en aan de raad via de verklaring van 
geen bedenkingen) de bevoegdheid toekomt om een ruimtelijke afweging te maken. Voor zover een aanvraag past binnen het vigerende bestemmingsplan 
heeft de raad die afweging immers al gemaakt en komt het college niet meer toe aan een ruimtelijke toetsing. De ruimtelijke effecten van wat op grond 
van het bestemmingsplan al toegestaan is, blijven daarbij buiten beschouwing. Het project wijkt op de volgende onderdelen af van het bestemmingsplan: 
 

1. binnen de bestemming ‘gemengd’ is de hotelfunctie niet toegestaan; 
2. binnen de bestemming ‘gemengd’ is de woonfunctie niet toegestaan; 
3. het woongebouw wordt voor een klein deel buiten het bouwvlak gebouwd (zie afbeelding 1); 
4. een ondergrondse parkeerplaats is niet toegestaan (parkeren op maaiveld is wel toegestaan). 
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Zienswijze (Z2025-00000023, ingekomen d.d. 09/01/2025) 
 

 Samenvatting zienswijze  Gemeentelijke reactie 

1. Reclamant geeft aan dat hij zijn appartement op 28 mei 2014 
heeft gekocht en voordat hij daartoe overging navraag heeft 
gedaan of er nog ‘woongenot bepalende ontwikkelingen’ waren 
in de directe omgeving. Hem werd naar eigen zeggen mede-
gedeeld dat de gemeente plannen had om de bowling ‘in de 
grond te laten verdwijnen’ en ter plaatse een park(je) aan te 
leggen. Reclamant is dan ook verbaasd dat er nu een plan ligt 
voor de bouw van 15 woningen en 26 hotelkamers. 
 
 

Aan de mededeling uit 2014 dat ter plaatse van de bowling een park(je) aangelegd zou 
worden kunnen geen rechten ontleend worden. Hierover is nooit een bindend besluit 
genomen of een overeenkomst getekend en inmiddels zijn ruim tien jaar verstreken. De 
percelen waarop de bowling zich bevindt waren in 2014 (en zijn nog steeds) particulier 
eigendom. Onder andere door de bouwmogelijkheden en de ligging hebben de percelen 
een behoorlijke (grond-)waarde. Recent zijn de percelen door de vorige eigenaar aan een 
ontwikkelaar verkocht en deze heeft een plan voor herontwikkeling ingediend. Van een 
ontwikkelaar kan niet verwacht worden dat hij op deze plek een park(je) aanlegt.   
 
De zienswijze vormt voor de gemeente geen aanleiding om de omgevingsvergunning te 
wijzigen of niet te verlenen.  

2. Reclamant wijst er op dat de bewoners van ‘De Wiegerd’ vanaf 
2005 t/m 12 juli 2019 onterecht een parkeervergunning en 
bezoekersregeling is onthouden. 
 

Onduidelijk is waarom reclamant dit aanvoert in de zienswijze. Bovendien is het 
‘probleem’ zoals reclamant zelf aangeeft in 2019 reeds opgelost en hebben bewoners van 
‘De Wiegert’ in dat jaar alsnog een parkeervergunning met bezoekersregeling ontvangen. 
 
De zienswijze vormt voor de gemeente geen aanleiding om de omgevingsvergunning te 
wijzigen of niet te verlenen. 

3. Reclamant vreest dat de lichtinval in zijn appartement zal 
worden beperkt. Daarnaast verdwijnt volgens reclamant de zon 
achter een 5 etages hoog gebouw in de loop van de middag. De 
bowling heeft maar één bouwlaag waardoor de zon altijd op het 
tuintje en de tuindeuren van reclamant schijnt. Reclamant is van 
mening dat zijn woongenot beperkt wordt door de hoogte van 
het woongebouw. Verder zijn de balkons gepland aan de 
Oostzijde waardoor er inkijk ontstaat op de voor- en zijkant van 
het appartement van reclamant. 
 
Als oplossing ziet hij gebouw met maximaal twee bouwlagen dat 
een kwart slag gedraaid wordt zodat de balkons aan de 
straatzijde komen. 

Allereerst dient onderscheid gemaakt te worden in ‘bezonning’ en ‘daglichttoetreding’. 
Bij bezonning gaat het niet om het zonlicht in de woning. In dat geval gaat het om 
daglichttoetreding. Voor daglichttoetreding staan regels in het Bouwbesluit 
(tegenwoordig: Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl)).  
 
De bedoeling van deze regels is om te bereiken dat er uit een oogpunt van gezondheid 
voldoende daglicht kan toetreden tot een verblijfsgebied of tot verblijfsruimte zoals een 
woonkamer, keuken en slaapkamer. Dit artikel heeft dus niet tot doel het waarborgen van 
bezonning. 

Bij het toetsen hoeft geen rekening te worden gehouden met de mogelijkheid dat het te 
bouwen bouwwerk op een aangrenzend perceel een belemmering vormt voor de 
toetreding van daglicht. Bij de berekening van daglichttoetreding voor het bestaande 
gebouw (waarin zich de woning van reclamant bevindt) is  namelijk al rekening gehouden 
met eventuele toekomstige belemmeringen zodat ook dan voldoende daglicht overblijft in 
de bestaande gebouwen. Ook na het realiseren van de nieuwe bebouwing blijft er 
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zodoende voldoende daglicht over in de woning van reclamant. 
Voldoende zonlicht (en schaduw) zijn daarentegen aspecten van de fysieke leefomgeving. 
Gemeenten kunnen zelf beoordelen of sprake is van voldoende bezonning (en schaduw). 
Initiatiefnemer heeft daartoe een bezonningsstudie laten uitvoeren.  
 
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen heeft initiatiefnemer een bezonningsstudie 
uit laten voeren. Deze bezonningsstudie is bijgevoegd. 
 
Ten opzichte van de feitelijke situatie zal sprake zijn van een verminderde bezonning. 
Eventuele schaduwwerking ten gevolge van een project moet echter beoordeeld worden 
ten opzichte van de maximale invulling van het bestemmingsplan, dat wil zeggen: 
uitgaande van een gebouw binnen het bouwvlak met een maximale goothoogte van 11 
meter en een nog hogere bouwhoogte. Daarmee vergeleken zal de uitvoering van het 
project niet leiden tot meer schaduwwerking dan het geval zou zijn met de maximale 
invulling van het bestemmingsplan (zie hiertoe: ABRvS d.d. 17 juli 2019 
ECLI:NL:RVS:2019:2461). 
 
Ook voor de beoordeling van de privacy dient als uitgangspunt genomen worden hetgeen 
maximaal mogelijk is op grond van het bestemmingsplan. Op basis van de wel toegestane 
functies zal een gebruik door personen met name overdag aan de orde zijn en niet of in 
mindere mate in de avonduren. Dat zou betekenen dat het project ten opzichte van de 
maximale planologische invulling leidt tot een beperkte aantasting van de privacy van 
reclamant. 
 
De afstand tussen de nieuwbouw en de woning van reclamant bedraagt ruim 9 meter (zie 
afbeelding 2). Deze afstand is groot genoeg om te kunnen concluderen dat geen sprake is 
van een onaanvaardbare aantasting van de privacy van reclamant.  
 
Het college mag zich dus redelijkerwijs op het standpunt stellen dat het slechts om een 
beperkte aantasting van de privacy van reclamant gaat. Inherent aan het wonen in een 
(semi-) verstedelijkte omgeving is bovendien een bepaalde mate van geluidhinder en 
inbreuk op privacy (zie hiertoe: ABRvS 12 september 2018: ECLI:NL:RVS:2018:2970 en 
ABRvS 24 februari 2016 ECLI:NL:RVS:2016:490). Geconcludeerd kan worden dat in deze 
situatie geen sprake is van een onaanvaardbare mate van aantasting van de privacy van 
reclamant. 
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De door reclamant voorgestelde (alternatieve) oplossing komt niet overeen met de 
specifieke randvoorwaarden en uitgangspunten op pagina 109 van het vastgestelde 
‘Ruimtelijk structuurplan Valkenburg Oost’. 
 
De zienswijze vormt voor de gemeente geen aanleiding om de omgevingsvergunning te 
wijzigen of niet te verlenen.  

4. Reclamant vreest dat de verkeersintensiteit als gevolg van de 
bouw van het appartementengebouw zal toenemen, terwijl er al 
een te grote verkeersdrukte is op de Oosterweg. 

De Oosterweg is een doorgaande ontsluitingsweg en heeft een etmaal intensiteit van 7.408 
voertuigen. Vanwege de planontwikkeling wordt een toename van de verkeersgeneratie 
van circa 12 voertuigbewegingen per etmaal verwacht (rekening houden met een afname 
als gevolg van het verdwijnen van de bowling). Deze toename van de verkeersintensiteit 
heeft  een verwaarloosbaar effect op de bereikbaarheid en verkeersveiligheid van de 
Oosterweg en zal geen invloed hebben op het woon- en leefklimaat van reclamant in het 
bijzonder. 
 
De zienswijze vormt voor de gemeente geen aanleiding om de omgevingsvergunning te 
wijzigen of niet te verlenen. 

5. Reclamant geeft aan overlast te hebben als gevolg van de 
gedeeltelijke sloop van de bowling en vraagt om tegemoetkoming  
en vergoeding van zijn woongenotschade. 
 

Overlast als gevolg van sloopwerkzaamheden valt buiten de reikwijdte van de 
vergunningprocedure voor de nieuwbouw.  
 
De zienswijze vormt voor de gemeente geen aanleiding om de omgevingsvergunning te 
wijzigen of niet te verlenen. 
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Afbeelding 1 
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Afbeelding 2  
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