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1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding en doel 
 

Het voornemen bestaat om aan de Keerweg in Buchten, tussen de huisnummers 24 en 28, één 

nieuwbouwwoning te realiseren. De locatie is juridisch-planologisch geregeld in het bestemmingsplan 

‘Born – Buchten – Holtum’, dat op 13 januari 2014 door de gemeenteraad van Sittard-Geleen is vast-

gesteld. Het plangebied heeft in dit bestemmingsplan weliswaar de bestemming ‘Wonen’, maar nieuw-

bouw van hoofdgebouwen is binnen deze bestemming niet toegestaan. Uitzonderingen hierop zijn 

vervangende nieuwbouw en nieuwbouw ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 

nieuwbouw’. Omdat deze aanduiding voor het plangebied ontbreekt en vervangende nieuwbouw niet 

aan de orde is, is de beoogde ontwikkeling binnen de regels van het vigerende bestemmingsplan niet 

mogelijk. Daarnaast is er binnen het plangebied geen bouwvlak opgenomen, waarbinnen het hoofdge-

bouw mag worden gerealiseerd. 

 

De gemeente Sittard-Geleen heeft aangegeven bereid te zijn medewerking te verlenen aan het initia-

tief. Hiertoe is een herziening van het juridisch-planologisch kader noodzakelijk. In voorliggend be-

Topografische kaart met aanduiding ligging plangebied (rode pijl)
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stemmingsplan wordt de nieuwe bestemmingen voor de gronden binnen het plangebied wettelijk gere-

geld, waardoor nieuwe bouw- en gebruiksmogelijkheden ontstaan, waarbinnen de beoogde ontwikke-

ling mogelijk wordt gemaakt. 

 

 

1.2 Ligging en grens van het plangebied 
 

Het plangebied ligt aan de Keerweg in Buchten, tussen de huisnummers 24 en 28, in het noordelijk 

deel van de kern Buchten in de gemeente Sittard-Geleen. Het plangebied betreft het perceel, kadas-

traal bekend als Born, sectie H, nummer 1521. 

 

 
1.3 Vigerend bestemmingsplan 

 

De locatie is juridisch-planologisch geregeld in het bestemmingsplan ‘Born – Buchten – Holtum’, dat 

op 13 januari 2014 door de gemeenteraad van Sittard-Geleen is vastgesteld. Het plangebied heeft in 

dit bestemmingsplan grotendeels de bestemming ‘Wonen’. Nieuwbouw van hoofdgebouwen (wonin-

gen) is binnen deze bestemming echter niet toegestaan. Uitzonderingen hierop zijn vervangende 

nieuwbouw en nieuwbouw ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - nieuwbouw’. 

Begrenzing plangebied geprojecteerd op een kadastrale ondergrond 
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Omdat deze aanduiding voor het plangebied ontbreekt en vervangende nieuwbouw niet aan de orde 

is, is de beoogde ontwikkeling binnen de regels van het vigerende bestemmingsplan niet mogelijk. 

Daarnaast is er binnen het plangebied geen bouwvlak opgenomen, waarbinnen het hoofdgebouw mag 

worden gerealiseerd. 

 

Op het oostelijk deel van het perceel, aan de straatzijde, liggen daarnaast de bestemmingen ‘Tuin’ en 

‘Verkeer’. Ter plaatse van deze bestemmingen zijn geen ontwikkelingen voorzien. In het voorliggende 

bestemmingsplan zijn deze bestemmingen daarom overgenomen conform dit vigerende bestem-

mingsplan. 

 

Het grootste deel van het plangebied heeft daarnaast de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 

2’. Een klein hoekje in het meest westelijke deel van het plangebied heeft de dubbelbestemming 

‘Waarde – Archeologie 1’. Het meest oostelijke deel van het plangebied heeft de dubbelbestemming 

‘Waarde – Archeologie 3’. De gronden ter plaatse van deze archeologische dubbelbestemmingen zijn 

mede bestemd voor doeleinden ter bescherming van de archeologische waarden.  

 

Ter plaatse van de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 2’ mogen geen bouwwerken worden 

gebouwd, met uitzondering van vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing. 

Uitsnede verbeelding bestemmingsplan ‘Born – Buchten – Holtum’ met ligging plangebied (rood omlijnd) 
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Daarnaast zijn bouwwerken die zonder graafwerkzaamheden dieper dan 30 cm en zonder heiwerk-

zaamheden kunnen worden geplaatst toegestaan en gebouwen met een oppervlakte van ten hoogste 

100 m2. Van deze regels kan worden afgeweken indien op basis van een archeologisch onderzoek 

wordt aangetoond dat er geen archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel deze waarden niet on-

evenredig worden geschaad.  

 

Ter plaatse van de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 1’ zijn gelijkluidende regels van toepas-

sing, met dien verstande dat de oppervlakte-ondergrens ter plaatse van deze dubbelbestemming op 

bouwwerken met een oppervlakte tot ten hoogste 50 m2 ligt. Ter plaatse van de dubbelbestemming 

‘Waarde – Archeologie 3’ is archeologisch onderzoek noodzakelijk bij werken en bouwwerken met een 

diepte van meer dan 30 cm en een oppervlakte van meer dan 500 m2. Binnen deze dubbelbestem-

ming zijn echter geen ontwikkelingen voorzien. In paragraaf 4.3 wordt nader ingegaan op het aspect 

archeologie. 

 

Tot slot ligt de gebiedsaanduiding ‘geluidzone – industrie’ over het hele plangebied. Ter plaatse van 

deze aanduiding zijn de gronden mede bestemd voor de bescherming c.q. instandhouding van de ge-

luidsruimte in verband met de nabijheid van het industrieterrein Holtum Noord. Ter plaatse van deze 

aanduiding mogen geen nieuwe woningen en andere in de zin van de Wet geluidhinder gevoelige ge-

bouwen worden gebouwd. Aangezien de voorliggende ontwikkeling de bouw van één woning betreft, 

is deze ontwikkeling niet rechtstreeks mogelijk binnen de aanduiding ‘geluidzone – industrie’. Het be-

stemmingsplan bevat ook geen afwijkings- of wijzigingsmogelijkheden waardoor de woning wel moge-

lijk gemaakt kan worden. In paragraaf 4.2.2 wordt nader op het aspect industrielawaai ingegaan. 

 

 

1.4 Leeswijzer 
 

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en deze toelichting. Het juridische gedeelte 

van het bestemmingsplan wordt gevormd door de regels en de verbeelding tezamen. De toelichting is 

een beschrijving van hetgeen middels het bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt. Daarnaast on-

derbouwt het de haalbaarheid van de planologische mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt. 

 

De toelichting van dit bestemmingsplan is als volgt opgebouwd: 

In hoofdstuk 2 wordt allereerst een beschrijving van de bestaande situatie en de toekomstige ontwik-

keling gegeven. De hoofdlijnen van beleid zijn vervolgens beschreven in hoofdstuk 3. In hoofdstuk 4 

wordt nader ingegaan op de uitvoeringsaspecten, waarna in hoofdstuk 5 de juridische planopzet wordt 

beschreven. In hoofdstuk 6 vindt tot slot een beschrijving van de procedure plaats. 
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2. PROJECTOMSCHRIJVING 

2.1 Bestaande situatie 
 

Het plangebied is gelegen aan de Keerweg in Buchten, tussen de huisnummers 24 en 28, in het noor-

delijk deel van de kern Buchten. Er is sprake van een woongebied met in de omgeving voornamelijk 

vrijstaande en twee-onder-een-kap woningen. Het plangebied zelf is deels braakliggend en deels be-

bouwd met een loods. Deze loods is deels op het voorliggende perceel en deels op het naastgelegen 

perceel gesitueerd. Ter hoogte van de erfgrens is in de loods een wand aanwezig, waardoor de sloop 

van het deel van de loods in het plangebied geen invloed heeft op het deel van de loods op het naast-

gelegen perceel. Het plangebied betreft het perceel, kadastraal bekend als Born, sectie H, nummer 

1521. 

 

 

 

 

Luchtfoto plangebied (rood omlijnd) en directe omgeving 
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Het plangebied wordt aan de noord- en zuidzijde begrensd door burgerwoningen met tuinen. Direct 

ten westen van het plangebied ligt een begraafplaats, behorende bij de ten zuidwesten van het plan-

gebied gelegen kerk. De Keerweg vormt de oostgrens van het plangebied. Aan de overzijde van deze 

weg zijn voornamelijk burgerwoningen met tuinen gelegen. 

 

 

2.2 Toekomstige ontwikkeling 
 

Bij de voorgenomen ontwikkeling wordt het deel van de bestaande loods dat in het plangebied ligt ge-

sloopt en wordt één vrijstaande nieuwbouwwoning mogelijk gemaakt. Qua ligging en maatvoering van 

de woning is aangesloten bij de naastgelegen woningen. De woning dient te worden gebouwd in de 

voorgevelrooilijn. Deze sluit aan op de voorgevelrooilijn van de naastgelegen woning aan de Keerweg 

24. De goothoogte van de woning mag maximaal 6 meter bedragen en de bouwhoogte maximaal 9 

meter.  

 

 

2.3 Ruimtelijke en stedenbouwkundige effecten 
 

De voorgenomen ontwikkeling bestaat uit het realiseren van één nieuwbouwwoning op een open plek 

in een woonwijk. In de directe omgeving zijn voornamelijk vrijstaande en twee-onder-een-kap wonin-

gen gelegen. Functioneel gezien past de nieuwe vrijstaande woning hiermee goed in zijn omgeving. 

De woning past ook vanuit stedenbouwkundig oogpunt goed bij de omliggende woningen, die vrijwel 

Verbeelding 
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allemaal bestaan uit twee bouwlagen met een schuin dak. In de omgeving komen verschillende kap-

vormen en -richtingen voor. De voorgevelrooilijn van de nieuwe woning sluit bovendien aan bij die van 

de naastgelegen woning aan de Keerweg 24. 

 

De bestaande loods wordt deels afgebroken. De nieuwbouwwoning die hiervoor in de plaats komt, 

past gezien het bovenstaande beter in de omgeving, waardoor het stedenbouwkundig beeld ter 

plaatse verbetert. 

 

Gezien de aard en omvang van de ontwikkeling, is er kortom geen sprake van negatieve ruimtelijke 

en/of stedenbouwkundige effecten. Vanuit ruimtelijk en stedenbouwkundig oogpunt wordt de ontwik-

keling goed inpasbaar geacht.  
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3. BELEIDSKADER 

3.1 Rijksbeleid 
 

3.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vastgesteld. In deze structuur-

visie staan de plannen voor ruimte en mobiliteit. Overheden, burgers en bedrijven krijgen de ruimte 

om zelf oplossingen te creëren. Het Rijk richt zich met name op het versterken van de internationale 

positie van Nederland en het behartigen van de nationale belangen. 

 

Bij de realisatie van het voorliggende initiatief is sprake van een dermate kleinschalige ontwikkeling 

dat er geen nationale belangen in het spel zijn. De beoogde ontwikkeling is dan ook niet in strijd met 

de nationale belangen zoals verwoord in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. 

 

Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ geïntrodu-

ceerd. Het doel is een goede ruimtelijke ordening te bereiken door een optimale benutting van de 

ruimte in stedelijke gebieden en daarnaast ondersteunt het gemeente en provincie in de vraaggerichte 

programmering van hun grondgebied. Het tweede lid van art. 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening 

(Bro) luidt als volgt: “De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestem-

mingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering 

waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.” 

 

In het voorliggende geval is sprake van een dermate kleinschalige ontwikkeling dat in lijn met de uit-

spraak1 van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 18 december 2013, geen 

sprake is van een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i, van 

het Bro. Dit betekent dat artikel 3.1.6, lid 2 Bro niet van toepassing is. Het initiatief hoeft dan ook niet 

te worden getoetst aan de ladder voor duurzame verstedelijking. 

 

3.1.2  Besluit algemene regels ruimtelijke ordening  

De AMvB Ruimte wordt in juridische termen aangeduid als Besluit algemene regels ruimtelijke orde-

ning (Barro). Het besluit is op 30 december 2011 in werking getreden en op 1 oktober 2012 zijn enkele 

wijzigingen in werking getreden. 

 

In de AMvB zijn de nationale belangen die juridische borging vereisen opgenomen. De AMvB Ruimte 

is gericht op doorwerking van de nationale belangen in bestemmingsplannen. De onderwerpen in het 

Barro betreffen: Rijksvaarwegen, Project Mainportontwikkeling Rotterdam, Kustfundament, Grote Ri-

vieren, Waddenzee en waddengebied, Defensie, Nationaal Natuurnetwerk Nederland (NNN), erfgoe-

                                                      
1 Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, 18-12-2013, Zaaknummer 201302867/1/R. 
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deren van uitzonderlijke universele waarde, hoofdwegen en hoofdspoorwegen, elektriciteitsvoorzie-

ning, buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen, primaire waterkeringen 

buiten het kustfundament en het IJsselmeergebied. 

 

Geen van de bovengenoemde belangen zijn bij de ontwikkeling in het plangebied in het geding. De 

beoogde ontwikkeling binnen het plangebied is kortom niet in strijd met de beleidsregels zoals deze 

zijn opgenomen in het Barro. 

 

 

3.2 Provinciaal beleid 
 

3.2.1  Provinciaal Omgevingsplan 2014  

Op 12 december 2014 hebben Provinciale Staten van de provincie Limburg het Provinciaal Omge-

vingsplan Limburg 2014 (POL2014) vastgesteld. In het POL2014 is onderscheid gemaakt in zeven 

soorten gebieden, elk met eigen herkenbare kernkwaliteiten. Voor de verschillende zones liggen er 

heel verschillende opgaven en ontwikkelingsmogelijkheden. 

 

Volgens de kaart ‘Zonering Limburg’ ligt het plangebied in de zone ‘Overig bebouwd gebied’. Deze 

zone omvat gemengde woon/werkgebieden met voorzieningen, deels met een stedelijk karakter, 

deels met een dorps karakter. Het accent voor deze gebieden ligt op de volgende aspecten: 

 Transformatie regionale woningvoorraad; 

 Bereikbaarheid; 

 Balans voorzieningen en detailhandel; 

 Stedelijk groen en water; 

 Kwaliteit leefomgeving. 

  

De voorgenomen ontwikkeling vindt plaats in het bebouwd gebied en meer specifiek in het ‘overig be-

bouwd gebied’. De bouw van een woning op een open plek tussen bestaande woningen in een woon-

wijk is passend binnen de bovengenoemde accenten voor het ‘overig bebouwd gebied’. Het initiatief 

past dan ook binnen de beleidsregels zoals geschetst in het POL2014. 
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Wonen 

In het POL2014 wordt specifiek met betrekking tot ‘wonen’ gesteld dat er in Zuid-Limburg grofweg drie 

woonsferen te onderscheiden: stedelijk, landelijk en suburbaan. Elk van deze woonsferen is in te de-

len in meerdere woonmilieus. Om te voldoen aan de ambitie zal de balans op de woningmarkt moeten 

worden hersteld en de woon- en omgevingskwaliteit in de drie woonsferen worden versterkt. Om elk 

woonmilieu optimaal te benutten, is verdere differentiatie nodig.  

 

Ten aanzien van wonen wordt verder aangegeven dat in de regionale structuurvisie Wonen Zuid-Lim-

burg de keuzes verder uitgewerkt worden die op regionale schaal noodzakelijk zijn. Hierin wordt reke-

ning gehouden met de sterke en zwakke kanten, kansen en bedreigingen van de verschillende woon-

milieus en gebaseerd op een gedeelde analyse in de woonmilieukaart op Zuid-Limburgse schaal. 

Langs deze, meer kwalitatieve weg, vindt de vertaling plaats van het beginsel ‘meer stad, meer land’ 

en van de onderliggende, harde transformatieopgave. De kwalitatieve opgave wordt op deze manier 

sturend, met de kwantitatieve opgave als hard uitgangspunt.  

 

Voor meer informatie over de Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg wordt verwezen naar paragraaf 

3.3.1. 

 

Uitsnede POL2014-kaart 'Zonering Limburg' met ligging plangebied (rood omcirkeld) 
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3.2.2  Omgevingsverordening Limburg 2014 

Naast het POL2014 is ook de Omgevingsverordening Limburg 2014 op 12 december 2014 vastge-

steld. Hierin staan de regels die nodig zijn om het omgevingsbeleid van het POL2014 juridische bin-

ding te geven. Uit de kaarten behorende bij de Omgevingsverordening Limburg 2014 blijkt dat het 

plangebied niet ligt binnen beschermingszones ten behoeve van natuur en landschap of binnen (mi-

lieu)beschermingsgebieden.  

 

Wel ligt het plangebied binnen de boringsvrije zone Roerdalslenk (niveau II). Het is in het gebied 

Roerdalslenk verboden een boorput of een bodemenergiesysteem te maken of hebben of de grond te 

roeren, dieper dan de bovenkant van de Bovenste Brunssumklei. Daarnaast is het verboden om wer-

ken op of in de bodem uit te voeren of te doen uitvoeren waarbij ingrepen worden verricht of stoffen 

worden gebruikt die de beschermende werking van de Bovenste Brunssumklei kunnen aantasten. Het 

voornemen tot het maken van een boorput, het aanleggen van een bodemenergiesysteem of het roe-

ren van grond in de Roerdalslenk dieper dan 30 meter in zone II tot aan de Bovenste Brunssumklei 

dient vier weken tevoren schriftelijk te worden gemeld aan gedeputeerde staten. Gezien het feit dat er 

geen diepe grondboringen zijn voorzien, vormt het initiatief geen belemmering voor de boringsvrije 

zone Roerdalslenk II.  

 

In de verordening zijn tevens regels opgenomen ten aanzien van woningbouw. Artikel 2.4.2 stelt het 

volgende: 

“Een ruimtelijk plan voor een gebied gelegen in de regio Zuid-Limburg voorziet niet in de toevoeging 

van woningen aan de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoorraad wonin-

gen.” Deze regel is niet van toepassing indien: 

a. Er sprake is van een door de gemeenteraad vastgestelde Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg; en 

b. Het ruimtelijk plan voldoet aan het bepaalde in de vastgestelde Structuurvisie Wonen Zuid-Lim-

burg. 

De toelichting van een ruimtelijk plan dat betrekking heeft op het toevoegen van woningen aan de be-

staande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoorraad woningen, dient een verant-

woording te bevatten van de wijze waarop invulling is gegeven aan het bovenstaande. De toelichting 

bevat tevens een verantwoording van de bijdrage die met de vaststelling van dat ruimtelijk plan wordt 

geleverd aan de regionale opgave gericht op het terugdringen van de planvoorraad van nog onbenutte 

bouwmogelijkheden voor woningen.  

 

De gemeente Sittard-Geleen heeft een regionale structuurvisie vastgesteld in de vorm van de ‘Struc-

tuurvisie Wonen Zuid-Limburg’. In paragraaf 3.3.1 wordt hier nader op ingegaan. 

 

3.2.3  Rapportage 'Beweging op de woningmarkt' 

Op 3 november 2017 hebben Provinciale Staten van Limburg de motie ‘Beweging op de woningmarkt’ 

aangenomen. PS roepen hierin Gedeputeerde Staten op om met de woningmarktregio’s om tafel te 

gaan om te inventariseren welke knelpunten vanwege de veranderde woningmarkt binnen de regio’s 

worden gesignaleerd en in kaart te brengen welke mogelijke maatregelen deze knelpunten kunnen 

opheffen. 
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Op 30 januari 2018 hebben Gedeputeerde Staten aan Provinciale Staten de rapportage 'Beweging op 

de woningmarkt' aangeboden. Daarin wordt aangegeven dat de gemeenten de huidige samenwerking 

(provincie – regio’s – gemeenten) met betrekking het woonbeleid willen voortzetten en op een aantal 

punten willen verbeteren. Het adagium ‘bouwen naar behoefte’ mag gelden als een breed gedragen 

uitgangspunt dat ook in de nationale wetgeving is verankerd. Volgens GS levert de vertaling hiervan in 

het POL en de regionale structuurvisies als praktijkervaring op, dat naast gewenste effecten ook knel-

punten optreden, in de zin dat in een aantal gevallen niet voldoende kan worden voldaan aan de be-

hoefte. GS willen het bouwen naar behoefte beter faciliteren en stellen daarom voor om in de praktijk 

een aantal praktische oplossingen te hanteren, die kunnen gelden als uitwerkingen van het bestaande 

woonbeleid. De regio’s worden opgeroepen om deze oplossingen te bezien en in de regionale struc-

tuurvisie of de uitwerking daarvan een plek te geven. 

 

Onder andere wordt aangegeven dat er woningbouwlocaties zijn die gebaat zijn bij het loslaten van de 

directe koppeling tussen de reductie van plannen en nieuwe initiatieven met een urgent karakter, 

waarbij de vraag niet valt te matchen met het reguliere aanbod. Het is verstandig om bij dergelijke ini-

tiatieven in eerste instantie te kijken naar locaties, waar een impuls voor de ruimtelijke kwaliteit juist 

zeer gewenst is (bijv. centrumontwikkelingen, omzetten winkels in aanloopstraten naar woningen). 

 

Voorliggend initiatief betreft een gewenste ontwikkeling, omdat sprake is van een inbreidingslocatie. 

De bouw van een woning is een logische invulling van het perceel, gezien de ligging in een woonwijk. 

De bovenstaande uitgangspunten van de provincie Limburg met betrekking tot het thema ‘wonen’ zijn 

nader uitgewerkt in regionaal en gemeentelijk beleid. Hiervoor wordt verwezen naar de paragrafen 3.3 

en 3.4.2. 

 

 

3.3 Regionaal beleid 
 

3.3.1  Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg 

Op 9 november 2016 heeft de gemeente Sittard-Geleen de regionale ‘Structuurvisie Wonen Zuid-Lim-

burg’ (SVWZL) vastgesteld. Deze structuurvisie is een gezamenlijke Zuid-Limburgse visie op de wo-

ningmarkt, opgesteld door de 18 Zuid-Limburgse gemeenten, vanuit het besef dat ruimtelijke ontwik-

kelingen in één gemeente directe invloed hebben op andere gemeenten. Ook erkennen de gemeente 

met deze gemeenschappelijke aanpak, dat onderlinge concurrentie leidt tot negatieve effecten die uit-

eindelijk ten koste gaan van de kracht van de regio, zeker met de huidige bevolkingsontwikkeling en 

de ambities die Zuid-Limburg als kennisregio heeft. 

 

In de SVWZL staat de transformatieopgave centraal, dat wil zeggen de totale woningbehoefte op ba-

sis van het aantal huishoudens, rekening houdend met de huidige woningvoorraad en de leegstand. 

Hierbij is onderscheid gemaakt in drie woonsferen: stedelijk, suburbaan en landelijk. Voorliggend initi-

atief valt onder de woonsfeer ‘landelijk’, die voornamelijk voorkomt in het buitengebied en in kleine 

kernen. Specifieke aandachtspunten in deze woonsfeer zijn vergrijzing en ontgroening, het geleidelijk 

verdwijnen van voorzieningen en de bereikbaarheid van voorzieningen.   
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In de structuurvisie wordt geconcludeerd dat er sprake is van een driedelige opgave voor gemeenten, 

namelijk het verdunnen van de bestaande voorraad waar sprake is van een overschot, het terugdrin-

gen van de (ongewenste) planvoorraad tot het niveau van de transformatieopgave en het toevoegen 

van woonproducten waar een tekort van is, passend binnen de uitgangspunten van de structuurvisie. 

Deze drie opgaven kunnen echter niet altijd één-op-één in de tijd gelijk lopen. 

 

Om invulling te geven aan deze opgave, hebben de Zuid-Limburgse gemeenten enkele beleidsafspra-

ken gemaakt. Een belangrijke afspraak bestaat uit het maximaal inperken van de planvoorraad door 

het schrappen van onbenutte bouwmogelijkheden en plancapaciteit voor woningbouw. Daarnaast die-

nen nieuwe initiatieven gecompenseerd te worden met direct gekoppelde sloop of onttrekking.  

 

De voorliggende ontwikkeling leidt tot een toename van de bestaande voorraad met slechts één wo-

ning. Zoals in paragraaf 3.3.2 wordt toegelicht, zal voor dit initiatief compensatie plaatsvinden. Dit initi-

atief is daarom passend binnen de ‘Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg’. 

 

3.3.2  Beleidsregel ‘financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg’ 

De Beleidsregel ‘financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg’ is op 11 juli 

2017 vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders van Sittard-Geleen. In principe 

geldt op basis van de Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg een compensatieplicht voor alle nieuwe ini-

tiatieven, als deze nog niet meegenomen zijn in de subregionale woningmarktprogrammering. Een 

nieuw initiatief wordt eerst op zijn kwaliteit en locatie beoordeeld. In het geval hieruit blijkt dat het een 

gewenst initiatief op de juiste locatie is, dan dient compensatie primair plaats te vinden door het fysiek 

onttrekken van een andere woning aan de woningvoorraad of door het inleveren van harde plancapa-

citeit in de verhouding 1 bouwen = 4 inleveren. Bij kleine initiatieven is het echter niet altijd haalbaar 

om de fysieke compensatie en/of het inleveren volledig te leveren. De beleidsregel financiële compen-

satie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg is daarom vastgesteld voor woningbouwinitiatie-

ven waarbij 5 of minder woningen worden gerealiseerd. Bij dergelijke kleinschalige initiatieven bestaat 

op basis van de beleidsregel tevens de mogelijkheid om financieel te compenseren. Hierbij wordt 7% 

van de WOZ-waarde van de nieuwe woning afgedragen en gestort in een daarvoor bestemd fonds. 

Per type woning zijn gemiddelde WOZ-waarden vastgelegd. Voor een vrijstaande woning in de Wes-

telijke Mijnstreek wordt uitgegaan van een gemiddelde WOZ-waarde van € 267,600,-. Hiervan dient 

7%, dus € 18.732,- te worden afgedragen in het fonds. 

 

Bij het voorliggende initiatief, dat de bouw van één woning betreft, wordt gebruik gemaakt van deze 

beleidsregel. De ontwikkeling vindt plaats op een open plek in een woonstraat, waarbij een kwalitatief 

goede, duurzame woning wordt gerealiseerd. Hierdoor is er sprake van een gewenst initiatief op een 

passende locatie. Middels een anterieure overeenkomst wordt de financiële compensatie tussen de 

initiatiefnemer en de gemeente vastgelegd. 
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3.4 Gemeentelijk beleid 
 

3.4.1  Omgevingsvisie Sittard-Geleen 2016 

Op 15 december 2016 heeft de gemeenteraad van Sittard-Geleen de ‘Omgevingsvisie Sittard-Geleen 

2016’ vastgesteld. De omgevingsvisie is de opvolger van de Structuurvisie Sittard-Geleen 2010. 

 

In de omgevingsvisie komen alle aspecten aan bod die te maken hebben met de toekomstige ruimte-

lijke ontwikkeling van en binnen de gemeente. Van wonen en werken tot recreatie en mobiliteit. Van 

economische en technologische ontwikkelingen tot natuur en milieu. Het geheel wordt verduidelijkt 

aan de hand van kaarten die een goed beeld geven van de toekomst van Sittard-Geleen en de opga-

ven waaraan de gemeente werkt om dat beeld te realiseren. 

 

In de uitwerking is nadrukkelijk gekozen voor de lijn ‘ruimte waar mogelijk, sturing waar nodig’, een uit-

nodiging aan alle partners om samen met de gemeente doorlopend te ontwikkelen naar een ge-

meente waar het goed wonen, leven en werken is. 

 

Op basis van de visiekaart ligt het plangebied binnen het ‘groene hart’ en binnen een kern waar ge-

streefd wordt naar het versterken van de samenhang tussen de dorpen. Voor het ‘groene hart’ geldt 

dat de gemeente bij voorkeur geen bebouwing toelaat, om de kwaliteiten van het open coulissenland-

schap afgewisseld met kleine dorpen en buurtschappen te behouden. In het voorliggende geval is 

echter sprake van de ligging in de dorpskern, in een woonstraat waaraan reeds woningen zijn gele-

gen. Het toevoegen van één woning op deze locatie tast de kwaliteit van het coulissenlandschap niet 

aan. 

 

Voor de dorpen in het ‘groene hart’ bestaat de belangrijkste opgave uit het behouden en versterken 

van de onderlinge samenhang. Alleen zodoende blijft het draagvlak voor voorzieningen behouden. Dit 

gebied wordt in de omgevingsvisie nadrukkelijker als eenheid benaderd en geprofileerd. 
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Ten aanzien van het thema ‘wonen’ wordt in de omgevingsvisie aangegeven dat in Sittard-Geleen 

sprake is van een aantal woningbouwplannen (harde plancapaciteit) die passen binnen de bestaande 

bestemmingsplannen, of waar al een omgevingsvergunning is, maar die al langere tijd niet tot uitvoe-

ring komen, omdat ze niet voldoen aan de vraag van de markt. Voor deze plannen laten de gemeente 

een heroriëntatie plaatsvinden. Discussie vindt hierbij plaats over de vorm van het plan c.q. überhaupt 

nog de wenselijkheid van realiseren. De nog te bouwen aantallen worden op basis hiervan aangepast. 

Voor een aantal plannen komt dit erop neer dat ze helemaal niet meer gerealiseerd worden, omdat zij 

ook voor de komende periode geen bijdrage leveren aan de toevoeging van de gewenste woonkwali-

teit voor Sittard-Geleen. Het plangebied maakt geen onderdeel uit van de woningbouwplannen waar-

voor heroriëntatie plaatsvindt. 

 

Uitsnede visiekaart 'Omgevingsvisie Sittard-Geleen 2016 met ligging plangebied (rode pijl) 
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Alleen de projecten die een plek hebben op de regionale woningmarktprogrammering kunnen gereali-

seerd worden. Uitgangspunt hierbij vormen de spelregels zoals opgenomen in de ‘Structuurvisie Wo-

nen Zuid-Limburg’. Voor de plannen die een plek hebben op de regionale woningmarktprogrammering 

acht de gemeente twee jaar een reële overgangstermijn om tot realisatie te komen.  

 

Het voorliggende initiatief is niet opgenomen in de subregionale woningmarktprogrammering. Zoals in 

paragraaf 3.3.2 is toegelicht, vindt een financiële compensatie plaats voor de woningbouw op basis 

van de Beleidsregel ‘financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg’. Hiermee 

wordt voldaan aan het gemeentelijk beleid zoals is vastgelegd in de ‘Omgevingsvisie Sittard-Geleen 

2016’. 

 

3.4.2 Woonvisie Sittard-Geleen 2016-2020  

De ‘Woonvisie Sittard-Geleen 2016-2020, Goed wonen in Sittard-Geleen’ beschrijft de ambities en pri-

oriteiten van het woonbeleid voor de komende jaren. Deze zijn gebaseerd op de ontwikkelingen op de 

woningmarkt en de uitgangspunten uit het coalitieakkoord en bovenliggende beleidskaders (met name 

Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg).  

 

De gemeente krijgt als gevolg van onder andere demografische ontwikkelingen te maken met een 

overaanbod aan woningen en een kwalitatieve vraagverandering. Dit resulteert in een kwalitatieve en 

kwantitatieve transformatieopgave voor de bestaande woningvoorraad, vooral in de suburbane woon-

milieus. De gemeente zet de komende jaren in op vermindering van de harde planvoorraad, het stimu-

leren van kwalitatieve verbetering/aanpassing van de bestaande woningvoorraad en de versterking 

van de diversiteit van met name de suburbane woonmilieus. 

 

Voor het plangebied zijn met name de volgende prioriteiten en ambities van belang: 

 Zorgen voor voldoende woningen passend bij de (toekomstige) omvang van de bevolking en 

doelgroepen. Dit dient onder meer te worden bereikt door het terugdringen van de ongewenste 

planvoorraad tot het niveau van de transformatieopgave door het maximaal reduceren van de 

plancapaciteit. 

 Versterking van de kwaliteit van het woningaanbod: comfort, duurzaamheid, levensloopbestendig 

en deels aangepast aan de zorgvraag, met daarbij een sterke focus op de verduurzaming van de 

woningvoorraad. De klimaatverandering en de eisen om te voldoen aan een gezonde leefomge-

ving hebben consequenties voor het wonen. De ambitie is om dit te doen door ruimtelijke adapta-

tie (het aanpassen van de ruimtelijke inrichting van de bebouwde omgeving aan de gevolgen van 

het veranderende klimaat) en maatregelen voor het realiseren van comfortabele, energiezuinige, 

veilige en toegankelijke woningen met een gezond woon/leefklimaat. 

 Het in stand houden van kwalitatief hoogwaardige landelijke woonmilieus met behoud van de ei-

gen identiteit en landschappelijke kwaliteit.  

 

In de kleinere kernen is de consolidatie van de historische linten van belang. De woonfunctie kan wor-

den gekoppeld aan de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de linten (verwijderen ‘rotte kiezen’, 

herontwikkeling leegstaande panden). In de kleinere kernen wordt niet meer gebouwd dan nodig is om 
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de eigen bevolkingsgroei op te vangen. De gemeente zet in op het behoud van de leefbaarheid in de 

kleinere kernen. 

 

In het voorliggende geval wordt één kwalitatief goede woning gerealiseerd op een open plek in een 

woonstraat. Functioneel gezien past de beoogde vrijstaande woning goed in zijn omgeving, aangezien 

in de directe omgeving voornamelijk vrijstaande en twee-onder-een-kapwoningen zijn gelegen. Deze 

woning komt in plaats van een deel van een loods. De ruimtelijke kwaliteit van het plangebied en het 

straatbeeld worden hierdoor verbeterd. Tevens sluit de woning aan bij de behoefte aan vrijstaande 

woningen in de prijsklasse boven de € 180.000,-. Daarnaast draagt de woning bij aan de huidige en 

toekomstige behoefte aan levensloopbestendig wonen, aangezien de mogelijkheid bestaat om de wo-

ning levensloopbestendig te bouwen, dan wel in een later stadium levensloopbestendig te maken. Tot 

slot wordt bij de planuitwerking rekening gehouden met de actuele duurzaamheidsvereisten. Het initia-

tief is hierdoor passend binnen de bovenstaande uitgangspunten uit de Woonvisie Sittard-Geleen 

2016-2020. 

 

3.4.3 Nota Ruimtelijke Kwaliteit  

In juli 2015 heeft de gemeenteraad de ‘Nota Ruimtelijke Kwaliteit’ vastgesteld. Deze nota beschrijft de 

kwaliteitscriteria waaraan elk ruimtelijk initiatief in de gemeente Sittard-Geleen moet voldoen. Opdat 

alle investeringen in de gebouwen en de openbare ruimte helpen om de kwaliteit en diversiteit van de 

gemeente te behouden én te versterken.  

 

De Nota Ruimtelijke Kwaliteit vervangt de Welstandsnota 2004, maar richt zich op meer dan alleen 

welstand. Ruimtelijke kwaliteit gaat niet alleen over gebouwen. Daarom is in de Nota uitgebreid aan-

dacht besteed aan het landschap, groen en erfgoed en is ook het (tijdelijke) reclame-, terrassen- en 

uitstallingenbeleid als bijlage aan de Nota gekoppeld.  

 

Initiatieven worden door de Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit (ARK) getoetst aan enkele vaste 

criteria die altijd gelden.  

 

Vaste criteria 

Ruimtelijke inpassing 

 Een initiatief respecteert de stedenbouwkundige en/of landschappelijke structuur. 

 Een initiatief sluit qua maat en schaal aan bij de omliggende bebouwing en bij de klein- of groot-

schaligheid van het dorp, de stad of het landschap als geheel. ‘Contrasteren met’ vraagt daarbij 

om een uitgebreidere argumentatie dan ‘zich voegen naar’. Voor het landschap geldt dat beplan-

tingen moeten passen bij het bestaande beplantingsbeeld van het betreffende gebied. 

 Een initiatief levert een positieve bijdrage aan de kwaliteit van het omgevingsbeeld in de stad, de 

dorpen of het landschap. Hoe groter de openbare betekenis van een gebouw of plek (dus hoe 

meer het door mensen wordt gebruikt en/of gezien) hoe hoger de eisen op dit gebied. 

 Een initiatief houdt rekening met de samenhang tussen de inrichting van de straat en de gebou-

wen (gevels), aangezien dit wordt ervaren als één geheel. 
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Verschijningsvorm 

Hoofdvorm 

 Nieuwbouw heeft een bij de omliggende bebouwing passende hoofdvorm. 

 Uitgangspunt is de samenhang binnen een ontwerp. Ruimtes, volumes en vlakken zijn in even-

wichtige maatverhoudingen ontworpen. 

 Bijgebouwen en opbouwen zijn herkenbaar als op zichzelf staande volumes en zijn ondergeschikt 

aan het hoofdgebouw. 

 

Gevelopbouw 

 Het gevelontwerp is consequent, goed van verhouding en qua indeling, dieptewerking en plastici-

teit afgestemd op de omliggende bebouwing. 

 Ingrepen aan de gevel, waaronder nieuwe balkons en luifels of winkelpuien, passen binnen de 

structuur, maat en schaal van het hoofdgebouw en refereren bij monumenten aan de oorspronke-

lijke, historische situatie. 

 Technische installaties moeten geïntegreerd zijn in de architectuur en aansluiten bij de vormge-

ving van een gebouw en zijn omgeving. Zij mogen geen afbreuk doen aan de architectonische uit-

straling van een gebouw. Bij nieuwbouw dan wel verbouwingsplannen moeten installaties inte-

graal worden opgenomen in het ontwerp.  

 

Overgangen privé-openbaar 

 Entreegebieden van gebouwen, inclusief luifels en reclame-uitingen, zijn uitnodigend en kwalitatief 

hoogwaardig vormgegeven. 

 Beganegrondgevels aan de openbare ruimte hebben een bij de situatie passende openheid. In 

woon-, winkel-, en werkgebieden zijn dichte gevels (bergingen) aan de straat ongewenst. 

 Integrale toegankelijkheid 

Openbare gebouwen moeten toegankelijk zijn voor alle bezoekers, waaronder ook mensen met 

een beperking en/of hulpmiddel. In het bouwbesluit en de NEN 1814 (bouwvoorschriften) wordt de 

integrale toegankelijkheid van gebouwen geregeld. De toegankelijkheid van het gebouw ‘via’ de 

openbare ruimte of het omliggend gebouwterrein maakt onderdeel uit van de planvorming. Bij een 

ontwerp van een (semi)-openbaar gebouw wordt een terreininrichtingsplan gevraagd waaruit moet 

blijken dat het gebouw via de openbare ruimte integraal toegankelijk is voor alle bezoekers, ook 

voor mensen met een beperking en/of hulpmiddel. De eisen van de toegankelijkheid moeten vol-

doen aan het Handboek Toegankelijkheid (voorheen Geboden Toegang). 

 

Materiaal, kleur en detaillering 

 Kleuren zijn terughoudend en afgestemd op de omliggende bebouwing. Er wordt aangesloten bij 

het regionaal gebruik van kleuren en materialen. 

 Materiaal, kleur en detaillering ondersteunen de verschijningsvorm op samenhangende wijze. 

 Materialen en detaillering worden zo gekozen dat veroudering en weersinvloeden geen negatieve 

gevolgen hebben voor het uiterlijk. 

 Materialen zijn zo duurzaam mogelijk, bijvoorbeeld door het toepassen van hergebruikte materia-

len. 
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Gebiedseigen karakteristieken 

Daarnaast zijn er voor een aantal gebieden gebiedseigen karakteristieken beschreven, waarmee bij 

een initiatief in het betreffend gebied, rekening dient te worden gehouden. Voor het plangebied geldt 

dat het is gelegen binnen een woongebied. Voor initiatieven in woongebieden dient rekening te wor-

den gehouden met de volgende aspecten: 

 

Ruimtelijke inpassing 

 Een hechte samenhang tussen openbare ruimte, groen en bebouwing, die met name in de naoor-

logse wijken zichtbaar is. 

 

Verschijningsvorm 

 De pandsgewijze opbouw, de individuele uitstraling, de zorgvuldige architectuur en traditionele 

materialisering van gebouwen aan de historische routes in de steden en dorpen. De panden zijn 

goed te onderscheiden. De oudste bebouwing was wit met een donkere plint, opgebouwd uit mer-

gel, Naamse hardsteen en later baksteen. Ondanks het individuele karakter kent het bebouwings-

beeld een zeer sterke samenhang; 

 Langs de historische bebouwingslinten het behoud en versterken van het traditionele beeld van 

boerderijgebouwen met hun toegangspoorten. Met de introductie van nieuwe poorten zal terug-

houdend moeten worden omgegaan; 

 De meer eenvoudige, projectmatige architectuur in de vroege naoorlogse uitbreidingswijken (jaren 

vijftig en zestig), in karakter dorps door het gebruik van baksteen en pannendaken. Doordat deze 

woningen in serie werden gebouwd kent de straatwand een grote mate van repetitie, maar door 

de bescheiden schaal en maat van de gebouwen doen ze nog ‘dorps’ aan, zelfs in de steden; 

 De diversiteit en kleinschaligheid in het straatbeeld van de latere uitbreidingswijken vanaf de jaren 

zeventig. Deze diversiteit is gezocht door individuele woningen, en het geven van een eigen archi-

tectuur per bebouwingscluster. De randen van deze wijken bestaan vaak uit individuele (villa)wo-

ningen met een geheel eigen uitstraling; 

 Het individuele karakter en de afwijkende vormgeving van kloosters, kerken, scholen en andere 

op zichzelf staande bebouwing; 

 Het reclame, terrassen en uitstallingenbeleid. 

 

Bij de uitwerking van een concreet bouwplan voor de woning zal rekening worden gehouden met de 

bovengenoemde uitgangspunten. Bij de omgevingsvergunningaanvraag moet het bouwplan met een 

overzicht van kleuren, materialen en vormbepalende details ter beoordeling aan de Adviescommissie 

Ruimtelijke Kwaliteit (ARK) worden voorgelegd voor advies. 

 

3.4.4 Vigerend beleid cultuurhistorie en archeologie 

Sittard-Geleen streeft naar het behoud en beheer van archeologische waarden in de bodem als bron 

van kennis en cultuurbeleving. Cultuurhistorische relicten worden behouden en geaccentueerd. In sa-

menhang met ruimtelijke inrichting, geeft de dynamiek van het verleden mede richting aan heden en 

toekomst. 

In het najaar van 2012 is de beleidsnota archeologie en monumenten vastgesteld, met bijbehorende 

archeologische beleidskaart. De beleidsnota archeologie en monumenten geeft aan welk beleid de 
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gemeente komende jaren zal voeren ten aanzien van archeologie en monumenten. Ook is eind 2012 

de nieuwe Erfgoedverordening Sittard-Geleen 2012 vastgesteld, evenals de verordening Adviescom-

missie Ruimtelijke Kwaliteit (ARK). 

 

Op basis van de gemeentelijke archeologische beleidskaart, ligt het plangebied grotendeels binnen 

een als ‘categorie 3’ aangeduid gebied. De meest westelijke hoek van het plangebied ligt binnen een 

als ‘categorie 2’ aangeduid gebied. In paragraaf 4.3 wordt hier nader op ingegaan.  

 

3.4.5 Beleidsplan Afvalwater Westelijke Mijnstreek 2015 

Op 12 november 2014 heeft de gemeenteraad van Sittard-Geleen het ‘Beleidsplan Afvalwater Weste-

lijke Mijnstreek 2015’ vastgesteld. In dit beleidsplan is de volgende missie geformuleerd: “De zorg voor 

de afvalwaterketen wordt zo uitgevoerd dat de volksgezondheid wordt beschermd, een goede leefom-

geving wordt bevorderd en schade aan het milieu wordt voorkomen. De kosten worden zo laag moge-

lijk gehouden en er wordt samengewerkt. Iedere partij in de afvalwaterketen – ook de burger – heeft 

een gedeelde verantwoordelijkheid in de goede zorg voor de afvalwaterketen.” 

  

In de visie staat dat er een duurzame afvalwaterketen komt. Afvalwater wordt ingezet om in schone 

grondstoffen, energie en schoon water te voorzien. Terugwinnen en sluiten van de keten staan cen-

traal. Hemelwater wordt zoveel mogelijk zichtbaar en bovengronds verwerkt. Zo wordt gezien dat het 

water schoon is en wordt hemelwater mede door gebruik van de openbare ruimte beheersbaar ge-

maakt. Grondwater wordt op een natuurlijke manier behandeld, waar mogelijk wordt gekozen voor een 

niet-technische oplossing. Waar het nodig en haalbaar is helpt de gemeente door daden, of door ad-

vies te geven over de aanpak van grondwaterproblemen. 

  

De missie en visie geven een lange termijn perspectief. Om dit perspectief te bereiken zijn voor de 

drie afvalwatersoorten (stedelijk afvalwater, hemelwater en grondwater) en de beoogde inzet op meer 

samenwerking, de onderstaande doelstellingen en strategieën geformuleerd:  

  

Samenwerking 

Doel 

Kosten besparen, kwaliteit verhogen, kwetsbaarheid verlagen. 

 

Strategie 

Belang van (afval) waterketen staat voorop. Al het handelen dient in het belang te zijn van de gehele 

afvalwaterketen. Doelmatige aansturing van de afvalwaterketen wordt gezamenlijk gedaan. 

 

Stedelijk afvalwater 

Doel 

Adequaat en efficiënt beheren van ons stelsel. 

 

Strategie 

Beheer en onderhoud als ware het één gezamenlijk areaal. Samen zoeken naar doelmatige en duur-

zame verbeteringen. 
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Hemelwater 

Doel 

Doelmatige en duurzame omgang met hemelwater. 

 

Strategie 

Samen met inwoners inspelen op klimaatverandering. Meer acceptatie van waterhinder. Bij nieuw-

bouw hemelwater verwerken op eigen terrein. 

 

Grondwater 

Doel 

Een doelmatige en duurzame omgang met grondwater. 

 

Strategie 

Meer aandacht voor mogelijke grondwateroverlast bij nieuwbouw. Regisseursrol nemen op locaties 

waar overlast wordt ervaren. Samen met inwoners zoeken naar oplossingen. 

 

Voor meer informatie over de wijze waarop binnen het plangebied met water wordt omgegaan, wordt 

verwezen naar paragraaf 4.8 ‘Waterhuishouding’. 

 

3.4.6 Nota Parkeernormen Sittard-Geleen – Parkeernormensystematiek 

Aangezien behoefte is aan een eenduidige en eenvoudige systematiek voor parkeervoorzieningen bij 

ruimtelijke ontwikkelingen en bouwplannen, heeft de gemeente Sittard-Geleen haar parkeernormen-

beleid in 2012 geactualiseerd in de ‘Nota Parkeernormen Sittard-Geleen – Parkeernormensystema-

tiek’. 

 

Het doel van de nota luidt als volgt: 

“Het vaststellen van gemeentelijke parkeernormen voor nieuwe ruimtelijke plannen en (herstructure-

rings)projecten in Sittard-Geleen om in de toekomst de parkeerbehoefte te kunnen faciliteren en de 

bereikbaarheid en leefbaarheid van Sittard-Geleen te waarborgen.” 

In de nota wordt overeenkomstig de CROW-publicatie2 “Parkeerkencijfers, basis voor parkeernorme-

ring”, onderscheid gemaakt naar een drietal stedelijke zones, te weten ‘centrum’, ‘schil / overloopge-

bied’ en ‘rest bebouwde kom’. Daarnaast wordt voor wat betreft de toe te passen parkeernormering 

rekening gehouden met de stedelijkheidsgraad van een gebied. Het plangebied is voor zowel de ste-

delijke zone als de stedelijkheidsgraad gelegen in de zone ‘rest bebouwde kom’. 

 

De van toepassing zijnde parkeernormen zoals deze zijn opgenomen in de nota, zijn ook voor het 

plangebied van toepassing. De parkeereis voor de woning is berekend aan de hand van deze par-

keernormen.  

 

In paragraaf 4.7 wordt nader ingegaan op de wijze waarop invulling wordt gegeven aan de eisen ten 

aanzien van parkeervoorzieningen.  

                                                      
22 CROW (kennisplatform voor infrastructuur, verkeer, vervoer en openbare ruimte) publicatie 182 “Parkeerkencijfers, basis voor 
parkeernormering”, 3e druk, 2008. 
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3.4.7 Bodembeheerplan 2016-2020 gemeente Sittard-Geleen 

Op 10 november 2015 heeft het college van burgemeester en wethouders het ‘Bodembeheerplan 

2016-2020 gemeente Sittard-Geleen’ vastgesteld. Het bodembeheerplan heeft als doel vast te leggen 

hoe, binnen het gebied waar de gemeente bevoegd gezag is voor het beoordelen van de bodemkwali-

teit, invulling gegeven wordt aan de toetsing van bodemaspecten op de werkvelden waar dat een rol 

speelt. Deze werkvelden zijn: grondverzet/hergebruik, bodemsanering, bouwen en ruimtelijke ontwik-

keling.  

 

In het bodembeheerplan is onder meer aangegeven hoe binnen de gemeente op een duurzame en 

efficiënte wijze omgegaan wordt met de aanwezige diffuse bodemverontreiniging en welke mogelijk-

heden er zijn voor het toepassen/hergebruik van grond. Verder is omschreven hoe de gemeente, bin-

nen de diverse van toepassing zijnde wettelijke kaders, invulling geeft aan de beleidsvrijheid die deze 

kaders bieden. Ook geeft het bodembeheerplan 2016-2020 aan hoe de geactualiseerde bodemkwali-

teitskaart 2016 gebruikt kan worden als wettelijk bewijsmiddel. 

 

Het Bodembeheerplan 2016-2020 biedt hiermee een eenduidig, integraal kader voor iedereen die bij 

het uitvoeren van bodemtaken en bij het voorbereiden van projecten te maken heeft met de aanwe-

zige bodemkwaliteit. 

 

In paragraaf 4.2.1 wordt nader ingegaan op bodemaspecten in relatie tot de realisatie van de nieuw-

bouwwoning aan de Keerweg 26. 
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4. ONDERZOEK 

Bij de realisatie van de voorgenomen ontwikkeling dient rekening gehouden te worden met (milieu)-

invloeden vanuit de omgeving op de ontwikkeling zelf en met invloeden vanuit de ontwikkeling op de 

omgeving. Het onderzoek naar de milieuaspecten bodem, geluid, lucht, externe veiligheid en milieuzo-

nering voor het plangebied wordt in de navolgende paragrafen beschreven. Eveneens is gekeken 

naar de gevolgen van de gewenste ingrepen voor de aspecten archeologie, leidingen en infrastruc-

tuur, natuur en landschap, flora en fauna, waterhuishouding, verkeer en economische uitvoerbaarheid. 

De hieruit voortkomende bevindingen worden in onderstaande paragrafen toegelicht. 

 

 

4.1 Economische uitvoerbaarheid 
 
Op 1 juli 2008 zijn samen met de Wet ruimtelijke ordening (Wro) bepalingen omtrent de grondexploita-

tie (Afdeling 6.4 Wro) in werking getreden. In de Grondexploitatiewet is bepaald dat de gemeente bij 

het vaststellen van een planologische maatregel waarin mogelijkheden voor een bouwplan gecreëerd 

worden, verplicht is maatregelen te nemen die verzekeren dat de kosten die gepaard gaan met de 

ontwikkeling van de locatie worden verhaald op de initiatiefnemer van het plan. Deze verplichting ver-

valt indien de gronden volledig in eigendom zijn van de gemeente.  

 

Indien het kostenverhaal anderszins is verzekerd, dan kan de gemeente afzien van het opstellen van 

een exploitatieplan. Eveneens is de gemeente niet verplicht een exploitatieplan vast te stellen in bij 

het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) aangegeven gevallen waar het kostenverhaal minimaal is, of niet 

opweegt tegen de bestuurlijke lasten (artikel 6.12, lid 2, aanhef, juncto artikel 6.2.1a Bro). 

 

Het voorliggende initiatief heeft betrekking op de ontwikkeling van één vrijstaande woning. Dit betreft 

een bouwplan in de zin van artikel 6.2.1 van het Bro, waardoor kostenverhaal is vereist. Hiertoe wordt 

tussen de gemeente en de initiatiefnemer een anterieure overeenkomst gesloten waarin het kosten-

verhaal wordt vastgelegd. Daarnaast wordt er met de initiatiefnemer een planschadeverhaalsovereen-

komst gesloten. Hiermee is vastgelegd dat eventuele planschade voor derden, toegebracht door een 

planologische wijziging, door de gemeente verhaald kan worden op de initiator van het plan. 

 

 

4.2 Milieuaspecten 
 
4.2.1 Bodem 

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is er geen sprake van een wijziging naar een milieuge-

voeligere bestemming. De gronden zijn reeds bestemd en geschikt voor het gebruik ten behoeve van 

woondoeleinden. Daarnaast is in 2006 reeds een verkennend bodemonderzoek3 uitgevoerd op de 

voorliggende locatie. Uit dit onderzoek is geconcludeerd dat er vanuit de milieuhygiënische kwaliteit 

                                                      
3 N.O.O.D. Milieu bv, Verkennend bodemonderzoek Keerweg 24 te Buchten, projectnummer Sit06-002, 7 april 2006 
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van de bodem ter plaatse geen belemmeringen bestaan en er geen noodzaak bestaat tot het nemen 

van vervolgmaatregelen. De gemeente heeft deze rapportage beoordeeld4 en geconcludeerd dat er 

op grond van de gegevens van het onderzoek geen bezwaar bestaat ten aanzien van het initiatief.  

 

Vervolgens heeft in 2018 een aanvullend verkennend bodemonderzoek plaatsgevonden in het plange-

bied5. De conclusies van dit onderzoek zijn hieronder kort beschreven. Voor meer informatie wordt 

verwezen naar het volledige onderzoeksrapport. Op basis van de resultaten van het uitgevoerde ver-

kennend bodemonderzoek kan worden geconcludeerd dat geen milieuhygiënische belemmeringen 

bestaan voor het huidige en geplande gebruik van de locatie. De aangetroffen concentraties leveren 

geen milieuhygiënische risico's op voor de gebruikers of voor het milieu. Het plangebied is daarmee 

vanuit milieuhygiënisch oogpunt geschikt voor het voorgenomen gebruik als woonperceel. Vanuit het 

aspect bodem bestaan er kortom geen belemmeringen voor de voorgenomen ontwikkeling.   

 

4.2.2 Geluidhinder 

De beoogde woning is een geluidgevoelig object als bedoeld in de Wet geluidhinder (Wgh). Het plan-

gebied ligt echter niet binnen de onderzoekszone van spoorwegen of binnen de onderzoekszone van 

wegen waarvoor een maximumsnelheid van 50 km per uur of meer geldt. De wegen in de directe om-

geving van het plangebied zijn allen 30 km/uur-wegen. Bovendien betreffen dit wegen met een be-

perkte verkeersbelasting. Het uitvoeren van een akoestisch onderzoek naar de geluidsbelasting ten 

gevolge van wegverkeers- en railverkeerslawaai vanuit de omgeving wordt daarom niet noodzakelijk 

geacht.  

 

Wel is de locatie gelegen binnen de geluidzone van het gezoneerde industrieterrein Holtum-Noord. 

Daarom is een akoestisch onderzoek naar het industrielawaai uitgevoerd. De resultaten van dit onder-

zoekzijn hieronder samengevat. Voor meer informatie wordt verwezen naar het volledige onderzoeks-

rapport6. 

 

Indien de geluidruimte van het industrieterrein Holtum-Noord volledig benut wordt, bedraagt de geluid-

belasting ter plaatse van de woning 53 dB(A). De voorkeursgrenswaarde wordt hiermee overschre-

den. Op grond van artikel 59 van de Wet geluidhinder wordt een hogere grenswaarde aangevraagd 

van 53 dB(A). Maatregelen aan de bron en overdrachtsmaatregelen zijn niet mogelijk. Het binnenni-

veau van 35 dB(A) wordt zonder extra geluidwerende maatregelen aan de gevels gewaarborgd. 

 

Voor wat betreft de indirecte hinder (geluidhinder op de gevels van omliggende geluidgevoelige ge-

bouwen) als gevolg van de voorgenomen ontwikkeling, kan gesteld worden dat de ontwikkeling 

slechts in zeer geringe mate zal leiden tot een toename van het aantal verkeersbewegingen, en er dus 

ook geen sprake zal zijn van een significante toename van de geluidbelasting op omliggende geluid-

gevoelige functies.  

 

                                                      
4 Gemeente Sittard-Geleen, Beoordeling bodemonderzoek t.b.v. omgevingsvergunning, kenmerk SP17.0153, 19 december 2017 
5 Geonius, Verkennend bodemonderzoek Keerweg 26 te Buchten in de gemeente Sittard-Geleen, rapportnummer 
MA180451.R01, 25 september 2018 
6 Adviesbureau Jos Reubsaet Heerlen, Bouwplan van een woonhuis aan de Keerweg 26, Buchten. Akoestisch onderzoek. Rap-
portnummer 3592, 26 februari 2018 
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Het aspect geluidhinder vormt gezien het bovenstaande geen belemmering voor de voorliggende ont-

wikkeling. Vanwege de overschrijding van de voorkeursgrenswaarde als gevolg van het industrieter-

rein Holtum-Noord wordt een hogere grenswaarde aangevraagd. 

 

4.2.3 Luchtkwaliteit 

De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de Wet milieubeheer 

(hoofdstuk 5 Wm). Artikel 5.16 Wm (lid 1) geeft weer onder welke voorwaarden bestuursorganen be-

paalde bevoegdheden (uit lid 2) mogen uitoefenen. Als aan minimaal één van de volgende voorwaar-

den wordt voldaan, vormen luchtkwaliteitseisen in beginsel geen belemmering voor het uitoefenen van 

de bevoegdheid: 

a. Er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde; 

b. Een project leidt – al dan niet per saldo – niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit; 

c. Een project draagt ‘niet in betekenende mate’ (NIBM) bij aan de luchtverontreiniging; 

d. Een project past binnen het NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit), of binnen 

een regionaal programma van maatregelen. 

 

Aangezien in het voorliggende geval sprake is van de realisatie van één woning, zal er slechts sprake 

zijn van een zeer geringe toename van het aantal verkeersbewegingen. Daarnaast voldoet de huidige 

luchtkwaliteit in het plangebied en de omgeving blijkens de concentratiekaarten van het planbureau 

voor de leefomgeving ruimschoots aan de daarvoor geldende normen. Er is dan ook geen sprake van 

een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde. In het Besluit NIBM is verder vastge-

legd dat ontwikkelingen tot 1.500 woningen niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontrei-

niging. Aangezien het aantal verkeersbewegingen nauwelijks toeneemt, kan dan ook worden gecon-

cludeerd dat het project niet in betekenende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Op basis van 

artikel 5.16 Wm lid 1, sub a en c, vormen luchtkwaliteitseisen geen belemmering. De voorgenomen 

ontwikkeling is kortom niet bezwaarlijk in het kader van de luchtkwaliteitseisen uit de Wet milieube-

heer. 

 

4.2.4 Externe veiligheid 

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risico’s voor de omge-

ving vanwege handelingen met gevaarlijke stoffen. De handelingen kunnen zowel betrekking hebben 

op het gebruik, de opslag en de productie, als op het transport van gevaarlijke stoffen. Uit het Besluit 

externe veiligheid inrichtingen (Bevi), het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt) en het Be-

sluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) vloeit de verplichting voort om in ruimtelijke plannen in te 

gaan op de risico’s in het plangebied ten gevolge van handelingen met gevaarlijke stoffen. De risico’s 

dienen te worden beoordeeld op twee maatstaven, te weten het plaatsgebonden risico en het groeps-

risico. 

 

(Beperkt) kwetsbare objecten 

Er moet getoetst worden aan het Bevi en de richtlijnen voor vervoer gevaarlijke stoffen wanneer bij 

een ontwikkeling (beperkt) kwetsbare objecten worden toegestaan. Kwetsbare objecten zijn o.a. wo-

ningen, scholen en ziekenhuizen. De beoogde woning is een kwetsbaar object. 
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Toetsing 

Risicovolle inrichtingen 

Het plangebied ligt op basis van de risicokaart niet binnen de plaatsgebonden risicocontour 10-6 van 

een risicobron. De dichtstbijzijnde risicovolle inrichting is gelegen op circa 900 meter ten zuidoosten 

van het plangebied en vormt daarmee geen belemmering. Daarnaast dient opgemerkt te worden dat 

het spoorwegemplacement Born ten westen van het plangebied is gelegen. Dit emplacement is echter 

niet opgenomen in het Basisnet en ter plaatse zijn ook geen risicovolle activiteiten vergund. Vanuit het 

aspect externe veiligheid is de ligging ten opzichte van het emplacement dan ook niet relevant. 

 

Buisleidingen 

Op circa 525 meter ten noordoosten van het plangebied ligt een aardgastransportleiding van Gasunie. 

Gezien deze afstand ligt het plangebied echter niet binnen het invloedsgebied van deze buisleiding. 

Voor het overige zijn er in de omgeving geen buisleidingen aanwezig die van invloed kunnen zijn op 

de voorliggende ontwikkeling. 

 

Vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water en spoor 

Op ruim 1.100 meter ten oosten van het plangebied ligt de A2, waarover risicovol transport plaats-

vindt. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze weg bedraagt 17 meter en er is een plasbrand-

aandachtsgebied aanwezig. Beide reiken niet tot het plangebied. Daarnaast is er sprake van een zeer 

laag groepsrisico, dat kleiner is dan 0,1 * de oriëntatiewaarde. Gezien de afstand ligt het plangebied 

wel binnen het invloedsgebied van deze weg voor toxische vloeistoffen en gassen. Er is echter sprake 

van een dermate kleinschalige ontwikkeling op grote afstand van de A2, dat er geen invloed op het 

Uitsnede risicokaart met ligging plangebied (blauwe pijl)



 

Hoofdstuk 4 29  

groepsrisico wordt uitgeoefend. Wel is vanwege de ligging binnen het invloedsgebied van de A2 een 

beperkte verantwoording van het groepsrisico noodzakelijk. 

 

Het plangebied ligt niet in de nabijheid van een spoorweg waarover vervoer van gevaarlijke stoffen 

plaatsvindt. Ten westen en noordwesten van het plangebied zijn weliswaar spoorwegen gelegen, 

maar hierover vindt geen risicovol transport plaats. 

 

Op een afstand van circa 400 meter ten westen van het plangebied stroomt het Julianakanaal, waar-

over risicovol transport plaatsvindt. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze waterweg reikt ter 

hoogte van het plangebied niet tot buiten de oeverlijn. Gezien de afstand tot het Julianakanaal ligt het 

plangebied binnen het invloedsgebied van deze waterweg voor toxische vloeistoffen en gassen. Er is 

echter sprake van een dermate kleinschalige ontwikkeling op grote afstand van het Julianakanaal, dat 

er geen invloed op het groepsrisico wordt uitgeoefend. Wel is vanwege de ligging binnen het invloeds-

gebied van het kanaal een beperkte verantwoording van het groepsrisico noodzakelijk. 

 

Op basis van artikel 7 van het Bevt dient in de toelichting van een bestemmingsplan, voor zover het 

gebied waarop dat plan betrekking heeft binnen het invloedsgebied ligt van een weg, spoorweg of bin-

nenwater waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd, in elk geval te worden ingegaan op: 

a) De mogelijkheden tot voorbereiding van bestrijding en beperking van de omvang van een ramp op 

die weg, spoorweg of dat binnenwater, en 

b) Voor zover dat plan of die vergunning betrekking heeft op nog niet aanwezige kwetsbare of be-

perkt kwetsbare objecten: de mogelijkheden voor personen om zich in veiligheid te brengen indien 

zich op die weg, spoorweg of dat binnenwater een ramp voordoet. 

Op basis van artikel 8 van het Bevt geldt verder dat kan worden volstaan met de verantwoording als 

bedoeld in artikel 7, aangezien het plangebied op meer dan 200 meter van de weg en de waterweg 

ligt. Bovendien wordt met de zeer kleinschalige ontwikkeling op grote afstand van de transportassen 

geen invloed uitgeoefend op het groepsrisico. 

  

Wat betreft de verantwoording als bedoeld onder artikel 7 onder a, bestaan er geen feitelijke mogelijk-

heden om middels het voorliggende plan de mogelijkheden tot voorbereiding van bestrijding en beper-

king van de omvang van een ramp direct te beïnvloeden. De bestrijding en de beperking van de om-

vang van een ramp vindt voor zover mogelijk plaats bij de risicobron. Hierbij dient te worden opge-

merkt dat het plangebied bij eventuele calamiteiten goed bereikbaar is voor de hulpdiensten.  

 

Wat betreft de verantwoording onder b zijn in dit geval uitsluitend calamiteiten met giftige gassen en 

vloeistoffen (toxisch scenario) relevant. Voor blootstelling aan een toxische gaswolk biedt ‘schuilen’ in 

combinatie met het sluiten van ramen en deuren de eerste wijze van zelfredzaamheid. Schuilen vindt 

plaats binnen bouwwerken. De mate waarin deze bouwwerken afsluitbaar zijn tegen de indringing van 

toxisch gas en de tijdsduur dat deze bouwwerken worden blootgesteld zijn hierbij parameters. 

 

Bij bestaande bouwwerken worden geen aanvullende maatregelen getroffen om mogelijke indringing 

van toxisch gas te verminderen. Aanpassing van oude gebouwen op dit punt is ingrijpend en kostbaar.  
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Bij nieuwe bouwwerken is sprake van een steeds betere isolatie, welke zorgt voor een goede bescher-

ming tegen het binnendringen van het toxische gas. Nieuwe gebouwen die voorzien zijn van een 

luchtbehandelingsinstallatie waardoor het toxisch gas naar binnen kan worden gezogen, dienen voor-

zien te zijn van mogelijkheden om dit systeem met één druk op de knop uit te schakelen. Dit geldt dus 

ook voor de nieuw te realiseren woning. 

 

Vluchten is een andere wijze van zelfredzaamheid bij een toxische gaswolk. Het plangebied is goed 

ontsloten en er zijn vluchtroutes in meerdere richtingen aanwezig. 

 

Van belang is verder dat bewoners tijdig gewaarschuwd worden. Dit gebeurt door het in werking stel-

len van het WAS (Waarschuwing- en AlarmeringSysteem) als onderdeel van de algemene Rampen-

bestrijding en mogelijk in de toekomst via NL-alert. Verder informeert de veiligheidsregio c.q. ge-

meente haar inwoners over de handelingsstrategie bij calamiteiten. 

 

Tevens is de Veiligheidsregio Zuid-Limburg om advies gevraagd. Het advies zal na ontvangst in deze 

toelichting worden verwerkt. 

 

Conclusie 

Vanuit het aspect externe veiligheid bestaan er geen belemmeringen voor de voorgenomen ontwikke-

ling.  

 

4.2.5 Milieuzonering 

Goede ruimtelijke ordening voorziet in het voorkómen van hinder en gevaar. Door bij nieuwe ontwikke-

lingen voldoende afstand in acht te nemen tussen milieubelastende activiteiten (zoals bedrijven) en 

gevoelige functies (zoals woningen) kan dit gerealiseerd worden. Het is aan de ene kant zaak om te 

voorkomen dat er hinder en gevaar voor gevoelige bestemmingen ontstaat en aan de andere kant 

dient aan bedrijven voldoende zekerheid te worden geboden dat zij niet in hun activiteiten worden be-

perkt door nieuwe gevoelige functies. Om te bepalen of tussen de milieubelastende activiteiten en de 

gevoelige functies voldoende afstand in acht wordt genomen, is gebruik gemaakt van de VNG- publi-

catie 'Bedrijven en milieuzonering' uit 2009. 

 

Met betrekking tot de in het plangebied geprojecteerde woning kan worden opgemerkt dat er in de di-

recte omgeving van het plangebied geen bedrijven in milieucategorieën zwaarder dan categorie 1 of 2 

aanwezig zijn, welke een negatieve invloed kunnen hebben op het leefklimaat ter plaatse, of wiens be-

drijfsruimte als gevolg van de voorgenomen ontwikkelingen zal worden beperkt. De nabijgelegen wijk-

voorzieningen betreffen allen categorie 1 en 2 bedrijvigheid, welke in principe passend zijn binnen een 

woonomgeving. Tevens zijn reeds andere woningen dichter bij de betreffende bedrijvigheid gesitu-

eerd, waardoor deze als maatgevend kunnen worden beschouwd.  

 

Ten aanzien van de ten westen en noorden van het plangebied gelegen bedrijventerreinen wordt op-

gemerkt dat voor de hier toegestane milieucategorieën ruimschoots wordt voldaan aan de hiervoor ge-
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adviseerde richtafstanden ten opzichte van het plangebied. Bovendien blijkt uit het akoestisch onder-

zoek industrielawaai7 en paragraaf 4.2.2 dat het aspect industrielawaai van het bedrijventerrein Hol-

tum-Noord geen belemmering vormt voor de ontwikkeling van de woning. 

 

Vanuit het aspect milieuzonering bestaan er kortom geen belemmeringen. 

 

 

4.3 Archeologie en cultuurhistorie 
 
Archeologie 

In het vigerende bestemmingsplan is voor het grootste deel van het plangebied de archeologische 

dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 2’ opgenomen. Op basis van de gemeentelijke archeolo-

gische beleidskaart ligt dit deel van het plangebied binnen een als ‘categorie 3’ aangeduid gebied. De 

gebieden die in categorie 3 zijn opgenomen omvatten de AMK-terreinen van archeologische waarde, 

dan wel (zeer) hoge archeologische waarde. Voor deze gebieden wordt een ondergrens voor het ver-

plicht uitvoeren van een archeologisch onderzoek gehanteerd van een verstoringsoppervlak van 100 

m² en een verstoringsdiepte van 30 cm. Aangezien in het voorliggende geval sprake is van een ver-

storingsoppervlak van meer dan 100 m², is het uitvoeren van een archeologisch onderzoek noodzake-

lijk.  

 

Een klein hoekje in het meest westelijke deel van het plangebied heeft de dubbelbestemming ‘Waarde 

– Archeologie 1’. Op basis van de gemeentelijke archeologische beleidskaart ligt dit deel van het plan-

gebied binnen een als ‘categorie 2’ aangeduid gebied. De gebieden die in categorie 2 zijn opgenomen 

omvatten de beschermde AMK-terreinen van zeer hoge archeologische waarde en de reeds bekende 

vindplaatsen. Voor deze gebieden wordt een ondergrens voor het verplicht uitvoeren van een archeo-

logisch onderzoek gehanteerd van een verstoringsoppervlak van 50 m² en een verstoringsdiepte van 

30 cm. Hierbij dient opgemerkt te worden dat ter plaatse van het categorie 2-gebied geen ontwikkelin-

gen zijn voorzien. 

 

Geonius heeft in december 2017 een archeologisch bureauonderzoek en verkennend booronderzoek 

uitgevoerd in het plangebied. De belangrijkste resultaten van dit onderzoek zijn hieronder samenge-

vat. Voor meer informatie wordt verwezen naar het volledige onderzoeksrapport8. Het rapport is inmid-

dels door de gemeente getoetst. De adviezen uit dit rapport worden door de gemeente onderschre-

ven. 

 

Het bureauonderzoek heeft uitgewezen dat het plangebied op het Maasterras van Eisden-Lanklaar 

ligt, een laagterras bestaande uit grindige afzettingen, dat dateert uit het Saalien II en dat is afgedekt 

met eolische afzettingen, zandige löss daterend uit het Weichselien. Het plangebied is deels bebouwd 

(voormalige werkplaats) en deels braakliggend. Voor zover kon worden achterhaald is het plangebied 

in gebruik geweest als bouwland, weiland en boomgaard, tot omstreeks halverwege de jaren ‘50 van 

                                                      
7 Adviesbureau Jos Reubsaet Heerlen, Bouwplan van een woonhuis aan de Keerweg 26, Buchten. Akoestisch onderzoek. Rap-
portnummer 3592, 26 februari 2018 
8 Geonius, Archeologisch onderzoek Keerweg 26 te Buchten, opdrachtnummer MA170006.048, 12 december 2017 
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de vorige eeuw, toen er een taxibedrijf met werkplaats (met smeerput) en tankstation (met onder-

grondse brandstoftanks) werd gevestigd. 

 

Het plangebied maakt deel uit van een AMK-terrein. Het betreft een terrein met bewoningssporen uit 

de Late Middeleeuwen tot en met de Nieuwe tijd. Uit het plangebied zelf zijn geen archeologische ge-

gevens bekend. 

 

Op grond van de verzamelde gegevens is voor het plangebied een lage verwachting op het voorko-

men van vindplaatsen uit het Laat Paleolithicum en Mesolithicum, een middelhoge verwachting op het 

voorkomen van vindplaatsen uit het Neolithicum, Bronstijd, IJzertijd, Romeinse tijd en Middeleeuwen 

en een lage verwachting uit de Nieuwe tijd vastgesteld. 

 

Het verkennend booronderzoek heeft uitgewezen dat de bodemopbouw overeenkomt met de ver-

wachting, namelijk een zandige lössbodem die het grindige maasterras afdekt. Tevens bleek uit het 

booronderzoek dat in een groot deel van het plangebied de bodemopbouw tot een diepte variërend 

tussen 50 tot 120 cm onder het maaiveld is verstoord. Dit betekent dat mogelijke archeologische vind-

plaatsen verstoord zullen zijn. Met name ter plaatse van de voormalige ondergrondse brandstoftanks 

en smeerput worden geen archeologische waarden meer verwacht. Westelijk van de werkplaats is de 

bodem minder sterk verstoord. Hier zouden nog archeologische waarden kunnen resteren. 

 

Op grond van de resultaten van het verkennend booronderzoek dient de archeologische verwachting 

te worden bijgesteld. Ter plaatse van de toekomstige locatie van de nieuwbouw kan deze worden bij-

gesteld van middelhoog naar laag tot middelhoog vanwege de geconstateerde bodemverstoring. In 

het gebied ten westen van de voormalige werkplaats is de bodem minder verstoord en bestaat er nog 

een kans op het voorkomen van redelijk intacte archeologische waarden. Voor dit deel van het plan-

gebied kan de gespecificeerde verwachtingswaarde worden gehandhaafd. 

 

Aanbevolen wordt het plangebied vrij te geven voor verdere planontwikkeling. Voor het gebied weste-

lijk van de voormalige werkplaats dienen de dubbelbestemmingen ‘Waarde - Archeologie 1’ en 

‘Waarde – Archeologie 2’ te worden gehandhaafd. Ter plaatse van dit gebied zijn geen ontwikkelingen 

voorzien. 

 

Gezien het bovenstaande vormt het aspect archeologie geen belemmering voor de voorgenomen wo-

ningbouw, aangezien ter plaatse van de beoogde woning geen archeologische waarden aanwezig zul-

len zijn vanwege de aangetroffen bodemverstoring. Voor het meest westelijke deel van het plangebied 

zijn de dubbelbestemmingen ‘Waarde - Archeologie 1’ en ‘Waarde – Archeologie 2’ opgenomen over-

eenkomstig het geldende bestemmingsplan. 

 

Bij een verstoringsdiepte groter dan 30 cm geldt een meldingsplicht voor de aanvang van de werk-

zaamheden: 

 De aanvang van het bouwrijp maken van het perceel wordt twee weken voor de werkstart aan de 

gemeentelijk archeoloog gemeld per email (marion.aarts@sittard-geleen.nl). 
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 De mogelijkheid dat er in het plangebied archeologische vondsten worden gedaan, wordt niet uit-

gesloten. Er geldt een wettelijke verplichting (Erfgoedwet; paragraaf 5.4) om archeologische 

vondsten te melden. Bij het doen van vondsten waarvan vermoed wordt dat het om archeolo-

gische vondsten of sporen gaat, is het verplicht deze onmiddellijk te melden bij de bevoegde in-

stantie, in dit geval de gemeente. Vondsten kunnen gemeld worden bij de gemeentelijk archeo-

loog Mw. M. Aarts (046-4777456) en aan de gemeentelijk projectleider of de gemeentelijk con-

tactpersoon van het project. 

 

Cultuurhistorie 

Binnen het plangebied en in de directe omgeving zijn geen monumenten of andere cultuurhistorisch 

waardevolle elementen aanwezig, waarop met de voorliggende ontwikkeling invloed wordt 

uitgeoefend. Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart is de Keerweg ter hoogte van het 

plangebied aangemerkt als een ‘weg ouder dan of gelijktijdig met middeleeuwse verkaveling’. 

Aangezien het voorlggende initiatief geen invloed uitoefent op deze weg, vormt de ligging ten opzichte 

van de weg geen belemmering. Vanuit het aspect cultuurhistorie zijn er kortom geen belemmeringen 

voor de voorliggende ontwikkeling. 

 

 
4.4 Leidingen en infrastructuur 
 

Er zijn blijkens het geldende bestemmingsplan en de risicokaart op of rond het plangebied geen ka-

bels of leidingen gelegen met een bestemmingsplanplichtige beschermingszone die van invloed zou 

kunnen zijn op de voorgenomen ontwikkeling.  

 

 

4.5 Natuur en landschap 
 
Op basis van de kaarten behorende bij het POL2014 en de Omgevingsverordening Limburg 2014 

blijkt dat het plangebied niet gelegen is binnen een gebied waarin uitgesproken natuurlijke of land-

schappelijke waarden voorkomen. Geconcludeerd kan worden dat het voorgenomen initiatief geen 

consequenties heeft voor natuurlijke en/of landschappelijke waarden in de omgeving van het 

plangebied. 

 
 
4.6 Flora en fauna 
 
Natuurwetgeving 

De bescherming van de natuur is in Nederland vastgelegd in de Wet natuurbescherming. Deze wet 

vormt een uitwerking van de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn. Daarnaast vindt beleidsmatig 

gebiedsbescherming plaats door middel van het Nationaal Natuurnetwerk Nederland (NNN, voorma-

lige ecologische hoofdstructuur (EHS)), die is geïntroduceerd in het ‘Natuurbeleidsplan’ (1990) van het 

Rijk en op provinciaal niveau in structuurvisies en verordeningen is vastgelegd. 
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Resultaten gebiedsbescherming 

In de omgeving van het plangebied zijn geen beschermde natuurgebieden gelegen. Het meest dichtbij 

gelegen Natura 2000-gebied betreft de Grensmaas, die op ruim 1,7 kilometer van het plangebied is 

gelegen. De dichtstbijzijnde provinciaal beschermde natuurgebieden liggen op meer dan 1 kilometer 

afstand van het plangebied. Gezien de aard van de ontwikkeling en deze afstanden, zijn negatieve ef-

fecten op (wettelijk en provinciaal) beschermde gebieden uitgesloten. 

 

Resultaten soortenbescherming 

Het plangebied is in de huidige situatie braakliggend. Het braakliggende terrein wordt regelmatig ge-

maaid en ontdaan van groene opstanden. Hierdoor wordt de aanwezigheid van beschermde soorten 

hier niet verwacht. Het uitvoeren van een flora- en faunaonderzoek wordt dan ook niet noodzakelijk 

geacht. 

De realisatie van de nieuwe woning zal gezien het bovenstaande geen afbreuk doet aan de gunstige 

staat van instandhouding van beschermde soorten. Er zullen naar verwachting dan ook geen nega-

tieve effecten optreden ten aanzien van de flora en fauna. Wanneer tijdens de werkzaamheden indivi-

duen wordt aangetroffen, geldt hiervoor de algemene zorgplicht. 

 

Conclusie 

Gezien de aard en omvang van het initiatief en het huidige gebruik van het plangebied, is de kans op 

aanwezigheid van beschermde soorten zeer klein en zullen er geen negatieve effecten optreden op 

flora en fauna. Er bestaan hiermee geen belemmeringen vanuit het aspect flora en fauna.  

 

 

4.7 Verkeer en parkeren 
 
Verkeer 

Het plangebied wordt ontsloten op de Keerweg. Als gevolg van de toevoeging van één woning, zal er 

sprake zijn van een zeer geringe toename van het aantal verkeersbewegingen. Volgens de CROW-

rekentool ‘Verkeersgeneratie en Parkeren’ zal het toevoegen van één vrijstaande woning leiden tot 

Zicht op het onbegroeide perceel 
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gemiddeld 8 extra motorvoertuigbewegingen per etmaal. De omliggende wegen kunnen deze ver-

waarloosbare verkeerstoename goed verwerken. 

 

Parkeren 

Op basis van de ‘Nota Parkeernormen Sittard-Geleen – Parkeernormensystematiek’ geldt voor een 

woning een parkeernorm van 1,7 parkeerplaatsen per woning. Op eigen terrein is voldoende ruimte 

voor het realiseren van deze parkeerplaatsen. Hiermee wordt voldaan aan de gemeentelijke parkeer-

normen.  

 

 

4.8 Waterhuishouding 
 

In deze paragraaf wordt beschreven op welke wijze in voorliggend plan rekening is gehouden met de 

(ruimtelijk) relevante aspecten van (duurzaam) waterbeheer. Een beknopte beschrijving van de ken-

merken van het watersysteem kan het benodigde inzicht geven in het functioneren van dit systeem.  

 

Beschrijving van waterrelevant beleid 

In december 2015 heeft het kabinet het Nationaal Waterplan 2016-2021 vastgesteld. Dit plan geeft op 

hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2016-2021 voert om te komen tot een robuust en 

toekomstbestendig watersysteem. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstro-

mingen, het voorkomen van wateroverlast en droogte en het bereiken van een goede waterkwaliteit 

en een gezond ecosysteem als basis voor welzijn en welvaart. Ook worden de maatregelen genoemd 

die hiertoe worden genomen.  

Het Nationaal Waterplan 2016-2021 is de opvolger van het Nationaal Waterplan 2009-2015 en ver-

vangt dit plan én de partiële herzieningen hiervan. Op basis van de Waterwet is het Nationaal Water-

plan voor de ruimtelijke aspecten tevens een structuurvisie. 

 

Op provinciaal niveau kent de provincie Limburg als uitgangspunten (in het POL2014) dat verdroging 

zo veel mogelijk tegengegaan dient te worden en dat waterkwaliteit, met het oog op een duurzaam ge-

bruik in de toekomst, erg belangrijk is. Tevens sluit de provincie aan bij het streven naar de bevorde-

ring van infiltratie van water in de bodem om zodoende water meer terug te brengen in stedelijk ge-

bied. 

 

Binnen het Waterbeheerplan 2016-2021 van Waterschap Limburg is integraal waterbeheer een be-

langrijk begrip. Ook hier speelt verdroging en waterkwaliteit een belangrijke rol in het beleidsproces. 

Ter invulling van (specifiek) ecologische functies stelt het Waterschap onder andere dat ter voorko-

ming van verdroging, grondwaterstanden (daar waar dat mogelijk is) verhoogd moeten worden door 

peilbeheer. Ook dient het rioleringsbeheer door gemeenten op en aan de aan watergangen en -plas-

sen toegekende functies afgestemd te worden. Naast deze ecologische functies dienen er ook mens-

gerichte hoofdfuncties ten behoeve van industrie of drinkwater ingepast te worden. Tevens dient er 

plaats te zijn voor mensgerichte nevenfuncties. 

 

 

/Images/NWP_tcm195-270588.pdf
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Kenmerken van het watersysteem 

De kenmerken van de watersystemen, zoals die voorkomen in het plangebied (en omgeving), kunnen 

het beste beschreven worden door een onderverdeling te maken in de soorten van water die in het 

gebied aanwezig zijn. De belangrijkste zijn: grondwater, oppervlaktewater, hemelwater, ecosysteem 

en afvalwater.  

 

Grondwater 

Het plangebied is niet gelegen binnen een grondwaterbeschermingsgebied of waterwingebied, zoals 

deze zijn opgenomen in de Omgevingsverordening Limburg 2014. Wel ligt het plangebied binnen de 

boringsvrije zone Roerdalslenk zone II. In paragraaf 3.2.2 is hier reeds nader op ingegaan en is geble-

ken dat dit niet tot belemmeringen leidt. 

 

Oppervlaktewater 

Binnen het plangebied en de directe omgeving is geen primair oppervlaktewater gelegen waarmee bij 

het initiatief rekening hoeft te worden gehouden. Wel is het plangebied gelegen binnen de Maasvallei. 

Volgens het POL2014 moet bij ontwikkelingen in de Maasvallei rekening gehouden worden met de 

hoofdfuncties van de rivier (afvoer van water en ijs, scheepvaart, drinkwatervoorziening, waterrecrea-

tie en aquatisch ecologie) en ook de hoofdfuncties van het gebied (agrarisch, natuur, wonen, werken, 

oeverrecreatie e.d.). Gezien het huidige gebruik van het plangebied (braakliggend terrein dat deels is 

bebouwd met een deel van een loods) en de ligging binnen de bebouwde kom, heeft de realisatie van 

één woning geen invloed op het functioneren van de Maas. 

 

Ecosystemen 

In het plangebied en de directe omgeving liggen geen specifieke en/of waardevolle droge of natte eco-

systemen, die een belemmering zouden kunnen vormen voor de voorgenomen ontwikkeling.  

 

Afvalwater 

De nieuwe woning zal worden aangesloten op het aanwezige rioolstelsel in de straat. De capaciteit 

van deze riolering is voldoende voor de afvoer vanuit deze woning.  

 

Hemelwater 

In de gemeente Sittard-Geleen geldt bij nieuwbouw of ingrijpende verbouwingen een verplichting om 

hemelwater te scheiden van afvalwater en op eigen terrein te verwerken. In het voorliggende geval zal 

het hemelwater overeenkomstig het gemeentelijk beleid op eigen terrein worden verwerkt.  

 

De hemelwatervoorzieningen zullen moeten voldoen aan de eisen van de gemeente Sittard-Geleen. 

Deze eisen zijn vastgelegd in het document Uitvoeringsnotitie ‘Verwerken hemelwater particulier ter-

rein bij nieuwbouw’ Westelijke Mijnstreek uit 2015. Hieruit blijkt dat hemelwaterbergende voorzienin-

gen gedimensioneerd dienen te worden op een bui van T=25 (35 mm in 45 minuten). Tevens dienen 

de gevolgen van bui van T=100 (45 mm in 30 minuten) inzichtelijk te worden gemaakt en mogen de 

watereffecten van een dergelijke bui niet tot overlast leiden. De maximale leegloop/ herbeschikbaar-

heid van de bergende en infiltrerende voorziening(en) bedraagt 24 uur.  
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Voor de nieuwe bebouwing binnen het plangebied zullen voorzieningen worden aangelegd teneinde 

een bui van 35 mm in het plangebied te kunnen bergen en infiltreren. Bij een concreet bouwplan zal 

nader worden uitgewerkt welke voorzieningen gerealiseerd worden en wordt berekend wat de capaciteit 

hiervan dient te zijn.  

 

Overleg waterbeheerder 

Er is geen sprake van een toename van het verhard oppervlak groter dan 1.000 m2 en het plangebied 

is niet binnen een door het waterschap aangewezen aandachtsgebied gelegen. Het plan hoeft daarom 

niet te worden ingediend bij het Waterschap Limburg. 

 

 

4.9 M.e.r.-beoordeling 

 

Het voorliggende bestemmingsplan maakt de ontwikkeling van één woning mogelijk. Dit kan leiden tot 

een m.e.r.-plicht. 

 

Ontwikkeling van woningen 

De beoogde ontwikkeling van één woning komt in lijst C van de bijlage van het Besluit m.e.r. niet als 

activiteit voor. De ontwikkeling van een woning zou in onderdeel D (11.2) van de bijlage van het Be-

sluit m.e.r. kunnen vallen onder: “de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingspro-

ject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen.” De voorgenomen ontwikkeling 

ligt ver onder de drempelwaarde die is opgenomen in kolom 2, namelijk een oppervlakte van 100 hec-

tare of meer, een aaneengesloten gebied en 2.000 woningen of meer of een bedrijfsvloeroppervlakte 

van 200.000 m² of meer.  

 

Het voorliggende initiatief betreft de ontwikkeling van één woning ter plaatse van een loods in een be-

staande woonwijk in de kern Buchten. Gezien de kleinschaligheid van het project en het feit dat geen 

sprake is van significante milieueffecten als gevolg van de ontwikkeling en ook geen sprake is van lig-

ging binnen of in de nabijheid van een kwetsbaar gebied (zie hoofdstuk 4), kan worden beargumen-

teerd dat geen sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject als bedoeld in het Besluit milieueffect-

rapportage. Er hoeft dan ook geen milieueffectrapport te worden opgesteld en er hoeft ook geen 

m.e.r.-beoordeling te worden doorlopen. 

 

Wet natuurbescherming (passende beoordeling en plan-m.e.r.-plicht) 

Naast het Besluit m.e.r. is de Wet natuurbescherming van belang om te bepalen of een plan-MER 

noodzakelijk is. In de Wet natuurbescherming is opgenomen dat wanneer significante effecten op Na-

tura 2000-gebieden niet zijn uit te sluiten een plan-MER in procedure dient te worden gebracht. Wan-

neer aangetoond kan worden dat er geen significante effecten zijn te verwachten is een plan-MER niet 

noodzakelijk. Uit paragraaf 4.6 ‘Flora en fauna’ blijkt dat van significante effecten die kunnen leiden tot 

een noodzaak tot het uitvoeren van een passende beoordeling of plan-m.e.r.-plicht geen sprake is.  
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Conclusie 

De voorgenomen ontwikkeling van één woning betreft geen stedelijk ontwikkelingsproject als bedoeld 

in het Besluit milieueffectrapportage, vanwege de kleinschaligheid van het project, het feit dat geen 

sprake is van significante milieueffecten als gevolg van de ontwikkeling en ook geen sprake is van lig-

ging binnen of in de nabijheid van een kwetsbaar gebied. Er hoeft dan ook geen milieueffectrapport te 

worden opgesteld en er hoeft ook geen m.e.r.-beoordeling te worden doorlopen. 

Het bestemmingplan heeft geen significante gevolgen op een Natura 2000-gebied. Er hoeft derhalve 

geen passende beoordeling te worden uitgevoerd en vanuit de Wet natuurbescherming geldt geen 

m.e.r.-plicht. 
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5. JURIDISCHE PLANOPZET 

5.1 Algemeen 
 

Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding en planregels, vergezeld van een toelichting. De 

verbeelding en de regels vormen het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. Verbeelding 

en regels dienen te allen tijde in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. De regels en 

verbeelding zijn opgesteld op basis van de landelijk geldende standaarden (SVBP 2012) en het be-

stemmingsplan ‘Born – Buchten – Holtum’, zoals vastgesteld op 13 januari 2014. 

 

 

5.2 Toelichting op de verbeelding 
 

De verbeelding heeft de rol van visualisering van de bestemmingen. Op de verbeelding hebben alle 

gronden binnen het plangebied een bestemming gekregen. Binnen een bestemming kunnen aandui-

dingen zijn aangegeven, waaraan in de regels voorwaarden zijn verbonden. De opgenomen verklaring 

is niet juridisch bindend en is op de verbeelding opgenomen ten behoeve van de leesbaarheid van de 

verbeelding. 

 

 

5.3 Toelichting op de regels 
 

De regels leggen de gebruiksmogelijkheden van de gronden en de bouwmogelijkheden en de ge-

bruiksmogelijkheden van de aanwezige en/of op te richten bebouwing vast. De toelichting heeft welis-

waar geen bindende werking, maar heeft wel een belangrijke functie bij de weergave en onderbou-

wing van het bestemmingsplan en bij de uitleg van de verbeelding en regels. De regels zijn onderver-

deeld in 4 hoofdstukken, te weten: 

 Hoofdstuk 1: Inleidende regels; 

 Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels; 

 Hoofdstuk 3: Algemene regels; 

 Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels. 

 

5.3.1 Inleidende regels 

 

De inleidende regels omvatten de begrippen en de wijze van meten. 

 

Begrippen 

In dit artikel zijn bepalingen (begrippen) opgenomen welke in het algemeen spraakgebruik onvol-

doende vastliggen en waarbij verschillen in interpretatie bij toepassing van de planregels mogelijk zijn. 
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Wijze van meten 

Hierin wordt aangegeven op welke manier hoogte, lengte, breedte, inhoud en oppervlakte van bouw-

werken / percelen gemeten moeten worden. 

 

5.3.2 Bestemmingsregels 

 

De regels van een bestemming worden als volgt opgebouwd en benoemd: 

 bestemmingsomschrijving; 

 bouwregels; 

 nadere eisen; 

 afwijken van de bouwregels; 

 specifieke gebruiksregels; 

 afwijken van de gebruiksregels; 

 omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen gebouw zijnde, of van werkzaamhe-

den; 

 omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk; 

 wijzigingsbevoegdheid. 

 

Duidelijk zal zijn dat een bestemmingsregel niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan per bestem-

ming verschillen. 

 

De bestemmingsomschrijving betreft de centrale bepaling van elke bestemming. Het betreft een om-

schrijving waarin limitatief de functies worden genoemd, die binnen de bestemming zijn toegestaan. 

De bouwregels zijn direct gerelateerd aan de bestemmingsomschrijving. Ook het gebruik van gronden 

en bebouwing is gekoppeld aan de bestemmingsomschrijving. In de bouwregels staan uitsluitend be-

palingen die betrekking hebben op het bouwen. Bouwregels zijn dan ook alleen van toepassing bij de 

toetsing van aanvragen voor een omgevingsvergunning. De afwijking van de bouwregels geven het 

bevoegd gezag de bevoegdheid om onder voorwaarden afwijking te verlenen van een specifieke re-

gel.  

 

De specifieke gebruiksregels vormen een nadere concretisering van het toegestane gebruik. De afwij-

king van de gebruiksregels heeft tot doel bepaald gebruik wat eerder is uitgesloten onder voorwaar-

den wel toe te laten. 

 

Onderstaand worden de regels van de opgenomen bestemmingen nader toegelicht. 

 

Tuin 

De bestemming ‘Tuin’ is overeenkomstige het geldende bestemmingsplan opgenomen voor de gron-

den die zijn gelegen voor de voorgevel van de beoogde woning. Binnen deze bestemming zijn tuinen,  

water en voorzieningen voor de waterhuishouding, nutsvoorzieningen en parkeervoorzieningen toege-

staan, met hierbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 
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Verkeer 

Voor de gronden die deel uitmaken van de Keerweg is overeenkomstig het geldende bestemmings-

plan de bestemming ‘Verkeer’ opgenomen. Binnen deze bestemming zijn wegen, voet- en fietspaden 

ten behoeve van doorgaand en overig verkeer toegestaan. Daarnaast zijn parkeervoorzieningen, 

openbare ruimte, groenvoorzieningen, kunstuitingen, water en voorzieningen voor de waterhuishou-

ding en nutsvoorzieningen toegestaan, met hierbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

 

Wonen 

De bestemming ‘Wonen’ is opgenomen voor het overige deel van het plangebied, waar de woning met 

tuin is voorzien. Binnen deze bestemming is een bouwvlak opgenomen. Wat betreft de ligging en om-

vang van het bouwvlak is aangesloten bij de bouwvlakken van de naastgelegen woningen. De voor 

‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen, erven, water en voorzieningen voor de wa-

terhuishouding. Het hoofdgebouw dient binnen het bouwvlak te worden gebouwd, met een maximum 

goot- en bouwhoogte van 6 respectievelijk 9 meter. Voor het woonperceel is de aanduiding ‘specifieke 

bouwaanduiding – nieuwbouw’ opgenomen, op basis waarvan een nieuwe woning gebouwd mag wor-

den. 

 

Waarde – Archeologie 1 

De bestemming ‘Waarde – Archeologie 1’ is opgenomen overeenkomstig het vigerende bestemmings-

plan ‘Born – Buchten – Holtum’. Voor dit deel van het plangebied is uit het archeologisch onderzoek 

namelijk geconcludeerd dat hier mogelijk nog archeologische waarden aanwezig zijn. Op basis van de 

dubbel bestemming ‘Waarde – Archeologie 1’ geldt een onderzoeksplicht bij bouwwerken of overige 

werken met een oppervlakte van meer dan 50 m2 en een diepte van meer dan 30 cm. 

 

Waarde – Archeologie 2 

De bestemming ‘Waarde – Archeologie 2’ is op basis van het uitgevoerde archeologisch onderzoek 

opgenomen voor het westelijk deel van het plangebied. Voor dit deel van het plangebied is uit het ar-

cheologisch onderzoek namelijk geconcludeerd dat hier mogelijk nog archeologische waarden aanwe-

zig zijn. De regels van deze bestemming zijn overgenomen van het vigerende bestemmingsplan ‘Born 

– Buchten – Holtum’. In de overige delen van het plangebied zijn geen archeologische waarden meer 

te verwachten in de bodem, waardoor hiervoor geen archeologische dubbelbestemming meer is opge-

nomen. Op basis van de dubbel bestemming ‘Waarde – Archeologie 2’ geldt een onderzoeksplicht bij 

bouwwerken of overige werken met een oppervlakte van meer dan 100 m2 en een diepte van meer 

dan 30 cm. 

 

5.3.3 Algemene regels 

 

In de algemene regels is een aantal standaardbepalingen opgenomen te weten, de antidubbeltelregel, 

algemene bouw-, gebruiks-, aanduidings- en afwijkingsregels. 

 

Anti-dubbeltelregel 

In de anti-dubbeltelregel wordt bepaald dat grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het verle-

nen van een omgevingsvergunning waarin uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, deze 
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bij de beoordeling van latere plannen buiten beschouwing blijft. Het nog overgebleven terrein mag dus 

niet nog eens meegenomen worden bij het toestaan van een ander bouwwerk. 

 

Algemene bouwregels 

In de algemene bouwregels zijn onder andere regels opgenomen ten aanzien van maatvoering en on-

dergronds bouwen.  

 

Algemene gebruiksregels 

In deze bepaling is aangegeven wat in ieder geval onder strijdig gebruik van het bestemmingsplan 

wordt verstaan.  

 

Algemene aanduidingsregels 

In deze bepaling zijn regels opgenomen voor de gebiedsaanduiding ‘geluidzone – industrie’, die ziet 

op de geluidzone van het gezoneerde industrieterrein Holtum-Noord. 

 

Algemene afwijkingsregels 

In deze bepaling is aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid gegeven om af te wijken van 

enkele algemene, in het bestemmingsplan geregelde, onderwerpen. 

 

5.3.4 Overgangs- en slotregels 

 

Dit hoofdstuk is het sluitstuk van de regels en bevat alle bepalingen die nog niet elders ondergebracht 

zijn. De regels zijn algemeen van aard en gelden in principe voor alle bestemmingen. 

 

Overgangsrecht 

In deze regel wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht. 

 

Slotregel 

Als laatste is de slotregel opgenomen. Deze regel bevat de titel van het plan. 
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6. PROCEDURE 

6.1 Procedure 
 

Een bestemmingsplan doorloopt de uniforme openbare voorbereidingsprocedure die is vastgelegd in 

afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht. De wettelijke procedure start met de terinzageleg-

ging van het ontwerp bestemmingsplan. 

De procedure ziet er als volgt uit: 

 Vooroverleg met betrokken instanties en terinzagelegging van het voorontwerp bestemmingsplan 

gedurende 6 weken; 

 Gedurende de termijn van terinzagelegging kunnen door een ieder schriftelijk of mondeling in-

spraakreacties worden ingebracht; 

 Openbare kennisgeving van het ontwerpbestemmingsplan; 

 Terinzagelegging van het ontwerp en bijbehorende stukken gedurende 6 weken en toezending 

aan gedeputeerde staten en de betrokken rijksdiensten, waterschappen en gemeenten; 

 Gedurende de termijn van terinzagelegging kunnen door een ieder schriftelijk of mondeling ziens-

wijzen worden ingebracht;  

 Vaststelling van het bestemmingsplan door de gemeenteraad binnen 12 weken; 

 Algemene bekendmaking van het bestemmingsplan door terinzagelegging met voorafgaande 

kennisgeving en toezending aan gedeputeerde staten en betrokken rijksdiensten, waterschappen 

en gemeenten: binnen 2 weken dan wel, indien gedeputeerde staten of de inspecteur zienswijzen 

hebben ingebracht of het bestemmingsplan gewijzigd is vastgesteld, vanaf 6 weken na vaststel-

ling; 

 Mogelijkheid tot beroep bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State binnen 6 we-

ken na bekendmaking voor belanghebbenden 

 Inwerkingtreding op de dag na afloop van de beroepstermijn, zijnde 6 weken na de bekendma-

king, tenzij binnen deze termijn een verzoek om een voorlopige voorziening is ingediend bij de 

Voorzitter van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. 

 

 

6.2 Vooroverleg en inspraak 
 

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan moeten burgemeester en wethouders, indien niet is 

aangegeven dat van vooroverleg kan worden afgezien, overleg plegen met het waterschap, met an-

dere gemeenten wiens belangen bij het plan betrokken zijn en met de betrokken rijks- en provinciale 

diensten. Deze instanties kunnen aangeven dat in bepaalde gevallen vooroverleg niet noodzakelijk is.  

 

Tevens wordt in het kader van het voorliggende bestemmingsplan een inspraakprocedure doorlopen. 

Overeenkomstig de inspraakverordening van de gemeente Sittard-Geleen wordt het voorontwerp be-

stemmingsplan gedurende een periode van zes weken ter inzage gelegd. Gedurende deze periode 

kan eenieder zijn/haar inspraakreactie kenbaar maken.  
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6.3 Zienswijzen 
 

Het ontwerp bestemmingsplan zal gedurende zes weken ter inzage worden gelegd. Gedurende deze 

periode heeft eenieder de mogelijkheid om een zienswijze in te dienen. 
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