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Het voormalige V&D-pand aan de markt in Sittard wordt door Berden Mode overgenomen en opnieuw 
ontwikkeld. In de huidige situatie is op de locatie aan de Steenweg in Sittard het warenhuis van Berden 
aanwezig. Berden verplaatst deze activiteiten vanuit de Steenweg naar het Huis aan de Markt. Daarmee krijgt 
het pand de verlangde multifunctionele inrichting. Achter een voorgevel met een historisch karakter komen 
naast het warenhuis, gemeentefuncties, horeca, appartementen, openbare toiletten en een fietsenstalling. De 
detailhandelsfunctie op de locatie aan de Steenweg wordt hiermee meer naar de kern van het centrum 
verplaatst. Er vinden verder geen ontwikkelingen plaats aan de Steenweg. 
Voor de projectlocatie wordt gestreefd naar een menging van functies en het flexibel kunnen inzetten van 
verschillende functies is in dit geval een belangrijk aspect om zo een toekomstbestendige en in het centrum 
passende situatie te creëren. 
Het plan voorziet in de realisatie van 28 levensloopbestendige maisonnettes en appartementen. 
Voor ontwikkeling van woningen geldt dat vanaf 12 woningen sprake is van een stedelijke ontwikkeling1. De 
toename in bebouwing is daarmee van een voldoende substantiële omvang waarmee het plan kwalificeert als 
stedelijke ontwikkeling. 
 

   
 
Uit toetsing aan artikel 16.36, lid 3 en 4 Omgevingswet volgt dat het besluit tot wijziging van het omgevingsplan 
voor onderhavig project valt onder mogelijkheid 2 zoals hierboven beschreven. Het besluit bevat namelijk wél 
een activiteit uit kolom 3 van bijlage 5 van het Omgevingsbesluit [J11] de aanleg, wijziging of uitbreiding van 
een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra en de aanleg van 
parkeerterreinen, maar er wordt niet voldaan aan de drempelwaarden die zijn vastgelegd in kolom 2 (gevallen 
waarin de mer-plicht geldt). Er kan derhalve worden volstaan met een plan-mer-beoordeling indien voldaan 
wordt aan de onderdelen a en b van lid 2 zoals hierboven beschreven. 

 
De wijziging van het omgevingsplan heeft echter betrekking op een klein gebied in verhouding met het totale 
grondgebied van de gemeente Sittard-Geleen en het betreft een kleine wijziging van de regels van het 
‘gemeentebrede’ omgevingsplan. In dit geval wordt er dan ook eerst een plan-mer-beoordeling uitgevoerd. Bij 
deze beoordeling dient rekening te worden gehouden met de criteria van bijlage II bij de SMB-richtlijn. De 
regels over het uitvoeren van een plan-mer-beoordeling staan in artikel 16.36, lid 5 Omgevingswet en artikel 
11.1 Omgevingsbesluit. 

 

  

 
1 ABRvS 25 maart 2015; ECLI:NL:RVS:2015:953 
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Figuur 2 Projectlocatie 'Huis aan de Markt' (Markt) 

     

 
De projectlocatie aan de Markt in Sittard is niet gelegen in de directe nabijheid van Natura 2000-gebieden. De 
meest nabijgelegen Natura 2000-gebieden betreffen “Geleenbeekdal” op een afstand van ca. 5,4 kilometer, op 
een afstand van ca. 6,6 kilometer “Grensmaas” en 9,2 kilometer “Bunder- en Elslooërbos”. Op een afstand van 
circa 6,6 kilometer is het Belgische Natura 2000-gebied “Uiterwaarden langs de Limburgse Maas met 
Vijverbroek” gelegen. In Duitsland betreft het meest dichtbijgelegen Natura 2000-gebied “Tevener Heide” op 
een afstand van circa 11,8 kilometer. 
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Omgevingslawaai t.g.v. bevoorrading winkel  
Ten gevolge van de bevoorrading van de winkel bedraagt het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) 
t.p.v. de nieuwe woningen maximaal 49 dB(A) in de relevante dagperiode. Ter plaatse van de, meest relevante, 
reeds geprojecteerde woningen Plakstraat 24-76 (nieuwbouwproject Agnetenpark) tegenover de loslocatie 
bedragen de langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus in de dagperiode 48 dB(A).  
 
De optredende gemiddelde geluidniveaus (langtijdgemiddelde beoordelingsniveau), ter plaatse van zowel de 
nieuwe als de bestaand woningen, voldoet aan de normering in de Bruidsschat van 50 dB(A). Er is sprake van 
een acceptabel woon- en leefklimaat.  
 
De hoogste maximale geluidniveaus ten gevolge van de bevoorrading van de winkel bedragen in de relevante 
dagperiode 74 dB(A), t.p.v. de nieuwe woningen. Voor de, meest relevante, reeds geprojecteerde woningen 
Plakstraat 24-76 (nieuwbouwproject Agnetenpark) tegenover de loslocatie bedragen de maximale 
geluidniveaus in de dagperiode 74 dB(A).  
 
De berekende optredende maximale geluidniveaus zijn hoger dan 70 dB(A), maar conform de geluidregels in de 
Bruidsschat worden piekgeluiden ten gevolge van laden en lossen in de dagperiode niet meegenomen in de 
beoordeling.  
 
Er wordt dus ten aanzien van zowel het langtijdgemiddeld beoordelingsniveau als het maximale geluidniveau 
voldaan aan de gestelde normering conform artikel 22.63 ‘Geluid: waarden voor geluidgevoelige gebouwen’ uit 
de Bruidsschat.  
 
De indirecte hinder door de verkeersaantrekkende werking van de parkeerkelder en bevoorrading nieuwe 
winkel is berekend. Uit de resultaten blijkt dat op de maatgevende geprojecteerde woningen Plakstraat 24-76 
(nieuwbouwproject Agnetenpark) en diverse woningen aan de Plakstraat maximaal een etmaalwaarde van 51 á 
52 dB(A) optreedt. Bij een ‘normale’ gevelopbouw van een woning kan uitgegaan worden van een gevelwering 
van 17 á 20 dB(A). Het optredende binnenniveau bedraagt dan 32 á 35 dB(A). Dit betekent dat er sprake is van 
een acceptabel woon- en leefklimaat binnen de betreffende woningen.  
 
Omgevingslawaai overig  
Omliggende horecabedrijven:  
Uit de beoordeling blijkt, dat de afstand tussen het meest nabij gelegen horecabedrijf en terras en de 
toekomstige woningen tussen de 0 meter en 10 meter bedraagt. Dit betekent, dat er van uit gegaan kan 
worden dat er bij de nieuwe woningen sprake is van een acceptabel woon- en leefklimaat ten aanzien van 
geluid.  
 
Nieuwe multifunctionele ruimten HadM:  
Afhankelijk van het beoogde gebruik / gewenste bestemming van de multifunctionele ruimten (o.a. 
gebruikstijden, binnenniveaus en muziekgeluid) zijn er aanvullende geluidwerende maatregelen bij deze 
ruimten noodzakelijk. In het algemeen wordt geadviseerd, om een regel op te nemen in het TAM-
Omgevingsplan, waarin staat dat in de vergunningsfase aangetoond dient te worden middels een akoestisch 
onderzoek, dat voldaan wordt aan artikel 22.63 van de bruidsschat. Zie hoofdstuk 3.  
 
Nieuwe kantoorfunctie Berden:  
Voor de scheidingswanden tussen de maisonnettes op de 1e verdieping en de winkel / magazijn van Berden 
dient, indien technisch mogelijk, bij voorkeur uitgegaan te worden van de nieuwbouweisen ten aanzien van 
lucht- en contactgeluidisolatie conform het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl).  
 
Nieuwe parkeerkelder:  
Door het plafond van de parkeerkelder, inclusief toegang, voor minimaal 80% te voorzien van voldoende 
geluidabsorptie (bijvoorbeeld isolatieplaat Tektalan A2) neemt de galm zover af dat er geen overlast meer te 
verwachten is binnenin de parkeergarage en voor de omgeving. 
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Algemeen  
Indien voldoende aandacht is voor bovenstaande punten, is er sprake van een evenwichtige toedeling van 
functies aan locaties en efficiënt ruimtegebruik ten aanzien van het aspect geluid.  
 
In het algemeen wordt geadviseerd om bij de indeling van de appartementen rekening te houden, dat de 
slaapkamers aan de meest geluidluwe zijde van het pand worden gesitueerd. Dit is in dit geval de noord- of 
oostzijde.  

 

    
 
Gelet op de functiewijziging op de locatie, dient te worden gekeken of er al dan niet aanpassingen benodigd 
worden geacht als gevolg van een wijziging in het aantal verkeersbewegingen. 
 
Huis aan de Markt 
Ten aanzien van de functies op deze locatie vinden er met name verkeersbewegingen plaats ten behoeve van 
de woningen en het warenhuis. Laden en lossen vindt in de beoogde situatie op dezelfde plek van het pand 
plaats, als waar dit ten behoeve van de V&D gebeurde. Er zijn dan ook geen infrastructurele aanpassingen 
nodig voor vrachtverkeer. De bestaande infrastructuur is hier reeds op ingericht. Aan deze zijde zijn tevens de 
ingangen voor de parkeerkelder voor auto’s en fietsen. De Plakstraat betreft een eenrichtingsstraat van 
westelijke naar oostelijke richting, hierdoor zullen er geen belemmeringen ontstaan met betrekking tot 
passeren. 
 
Gelet op het voorgaande worden er geen belemmeringen verwacht ten aanzien van de verkeersgeneratie als 
gevolg van de beoogde ontwikkeling. 
 
Bij herontwikkeling is het van belang dat er in de toekomstige situatie geen parkeeroverlast ontstaat. Derhalve 
is getoetst op er kan worden voorzien in voldoende parkeergelegenheid. Hiervoor zijn de normen gehanteerd 
zoals opgenomen in de nota ‘Parkeernormen Sittard-Geleen – Parkeernormensystematiek’. De 
parkeerbehoefte van het totale plan neemt af van 478 naar maximaal 334 parkeerplaatsen. 
 
Huis aan de Markt 
Conform de parkeernormen zoals opgenomen in de nota, wordt voor woningen en appartementen in het 
centrumgebied uitgegaan van gemiddeld 1,4 benodigde parkeerplaatsen. Voor de 28 woningen wordt dus 
uitgegaan van (28*1,4=) afgerond 40 benodigde parkeerplaatsen. 
In de parkeerkelder zullen 64 parkeerplekken worden gerealiseerd ten behoeve van bewoners en 
klantenkaarthouders. Dit aantal wordt door de gemeente als voldoende geacht voor deze gebruikers. Met 
betrekking tot het parkeren, zijn hierover middels een overeenkomst tussen initiatiefnemer en gemeente 
afspraken gemaakt. De wens van Berden is om parkeren voor klantkaarthouders te realiseren waarbij het 
uitgangspunt is een inspanningsverplichting om zoekverkeer en overlast te voorkomen. De gemeente Sittard-
Geleen stelt uitrijkaarten beschikbaar voor klantkaarthouders. Ten aanzien van de kosten, aantallen en 
parkeertijd zullen nadere afspraken gemaakt worden. 
 
Vanwege de aspecten verkeer en parkeren treden geen significante effecten op. 
 

  
 
Sinds de inwerkingtreding van de Omgevingswet per 1 januari 2024 is het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) 
maatgevend voor de luchtkwaliteit bij het toestaan van ruimtelijke ontwikkelingen. Hierin staan de hoofdlijnen 
rondom luchtkwaliteitseisen beschreven. Artikel 2.1 en 2.1a stellen samen met artikel 2.3 t/m 2.8 de 
grenswaarden voor luchtkwaliteit. In artikel 5.51-5.53 is de toepassing hiervan uiteengezet. Als aan minimaal 
één van de volgende voorwaarden 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 plan leidt – al dan niet per saldo – niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit; 
c. een plan draagt ‘niet in betekende mate’ (NIBM) bij aan de luchtverontreiniging. 
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De kenmerken van de watersystemen, zoals die voorkomen in het projectgebied en de omgeving, kunnen 
beschreven worden door een onderverdeling te maken in de soorten water die in het gebied aanwezig zijn. De 
belangrijkste zijn: grondwater, oppervlaktewater, afvalwater en hemelwater. 
 
Grondwater 
Het projectgebied ligt binnen de attentiezone Roerdalslenk met betrekking tot grondwater. Echter zal 
onderhavige ontwikkeling niet van invloed zijn op de grondwaterstand en worden er geen onttrekkingen 
voorzien. 
 
Oppervlaktewater 
Binnen het projectgebied en in de directe omgeving van het projectgebied is geen oppervlaktewater aanwezig 
en zal in de nieuwe situatie geen oppervlaktewater worden gecreëerd. 
 
Afvalwater 
Het huidige afvalwater wordt middels het gemeentelijke rioleringsstelsel afgevoerd. In de beoogde situatie zal 
het afvalwater eveneens worden afgevoerd via het gemeentelijke rioleringsstelsel. In het kader van de 
vergunningaanvraag op basis van een concreet bouwplan wordt nader ingegaan op de afvoer van afvalwater. 
Naar verwachting beschikt het bestaande rioleringsstelsel over voldoende capaciteit om de voorziene 
hoeveelheid aan afvalwater te verwerken. 
 
Hemelwater 
Conform de watertoets dient hemelwater op eigen terrein te worden verwerkt. Voor het bergen van 
hemelwater geldt een norm van 80 mm/2 uur per m2 aan toename van het verhard oppervlak. Gezien de 
locatie aan de Markt is reeds volledige is verhard, neemt het oppervlakte aan verharding niet toe. Derhalve 
geldt geen waterbergingsopgave. Er is dus geen sprake van significante effecten.  
 

  
 
Voor de locatie binnen het projectgebied geldt de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 1’. Voor 
ontwikkelingen binnen deze bestemming geldt dat er de bouw van een gebouw of een uitbreiding van een 
bestaand gebouw van ten hoogste 50 m² en graafwerkzaamheden dieper dan 30 cm niet rechtstreeks is 
toegestaan.  
 
Huis aan de Markt  
De locatie ligt in een gebied welke archeologisch gezien belangrijk is. Als gevolg van de realisatie van het 
voormalige V&D gebouw is echter reeds veel archeologie verloren gegaan. De locatie aan de Markt is in de 
huidige situatie tevens onderkelderd. Met de bouw van deze bestaande kelderbak heeft reeds een 
bodemverstoring plaatsgevonden. De kelderbak wordt niet (verder) afgegraven, maar er zullen wel palen in de 
grond worden geboord. Deze palen worden geboord ten behoeve van de verschuiving van de gevel van het 
pand.  
De noodzaak voor een archeologisch onderzoek is afhankelijk van de omvang van de palen welke nodig zijn 
voor de verschuiving van de gevels en het aantal palen en de diepte waarop die gekapt worden. In het kader 
van het TAM-Omgevingsplan wordt geen archeologisch onderzoek noodzakelijk geacht. Op basis van een 
concreet bouwplan kan worden getoetst of nader onderzoek aan de orde is. Gelet op het voorgaande wordt in 
onderhavig TAM-Omgevingsplan een voorwaardelijke bepaling opgenomen zodat in een later stadium kan 
worden bepaald over de noodzaak van een archeologisch onderzoek.  
 

  
 
Om te bepalen of de huidige bodemkwaliteit geschikt is voor de gewenste ontwikkeling en beoogde situatie, is 
voor de locatie binnen het projectgebied een vooronderzoek uitgevoerd. Hieronder worden de bevindingen en 
conclusies weergegeven. Voor het volledige onderzoeksrapportage wordt verwezen naar de bijlage 5. 
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Huis aan de Markt 
 
Gebaseerd op de verzamelde gegevens uit het vooronderzoek wordt de onderzoekslocatie als “verdacht” 
beschouwd op het voorkomen van bodemverontreiniging. 
 
Ter plaatse van de onderzoekslocatie is een geval van ernstige bodemverontreiniging bekend door een sterke 
grondwaterverontreiniging met tetrachlooretheen (per). 
 
Bij de realisatie van een grote winkelruimte met magazijn en kantoor en diverse soorten woningen met 
parkeerkelder is (na sloop van de bestaande bebouwing tot maaiveldniveau) een verkennend bodemonderzoek 
conform de NEN 5740 noodzakelijk geacht. Deze dient conform de strategie ‘VED-HE_NL’ uitgevoerd te worden 
waarbij de bovengrond verdacht is op het  
voorkomen van zware metalen, PAK en minerale olie. Het grondwater is verdacht op aanwezigheid van VOCl’s 
(per). 
 
De aanwezigheid van asbestverdacht materiaal in de bodem wordt niet verwacht.  
 
Indien er werkzaamheden plaatsvinden, waarbij grond vrijkomt, kan de grond niet zonder meer worden 
afgevoerd of elders worden toegepast. Ten aanzien van hergebruik van deze grond elders is het Besluit 
bodemkwaliteit in combinatie met de bodemvoorschriften voor milieubelastende activiteiten uit het Besluit 
activiteiten leefomgeving (Bal) en het omgevingsplan (met bodemkwaliteitskaart) van toepassing. 
 

    
 
Er wordt geen toename van het risico op ongevallen verwacht. In het gebied wordt niet gewerkt met 
gevaarlijke stoffen. De activiteit zelf levert in de aanlegfase en gebruiksfase geen extra risico op milieukundige 
ongevallen. Er is dus geen sprake van significante effecten. 
 

    
 
De effecten die optreden zijn lokaal en beperkt van aard. De ontwikkeling heeft geen significant negatieve 
invloed op de natuurlijke kenmerken en kwetsbaarheid van het gebied of omliggend gebieden. Het plan ligt in 
de bebouwde kom van Sittard. Zogenaamde gevoelige gebieden, zoals gedefinieerd in bijlage III van de EU-
Richtlijn, komen niet voor in de directe nabijheid van het plangebied. Gelet op de aard en omvang van het plan 
zijn er daarnaast geen bijzondere effecten te verwachten wat betreft het risico op zware ongevallen en/of 
rampen (waaronder rampen door klimaatverandering) of risico’s voor de menselijke gezondheid.  
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Bovenstaande effecten zijn weloverwogen beoordeeld. Het voornemen om de locaties aan de Markt te 
transformeren tot 28 levensloopbestendige maisonnettes en appartementen, gemeentefuncties, horeca, 
openbare toiletten en een fietsenstalling leidt niet of in zeer beperkte mate tot effecten voor het milieu en de 
omgeving. Waar mogelijk worden maatregelen genomen om deze effecten te beperken. Er kan worden 
geconcludeerd dat er geen sprake is van bijzondere omstandigheden ten aanzien van de kenmerken en locatie 
van de ontwikkeling die zouden kunnen leiden tot belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu. Voor de 
beoordeelde milieuaspecten geldt dat er geen negatieve effecten verwacht hoeven te worden. Er kan worden 
geconstateerd dat de nadelige effecten te reguleren zijn en dat een uitgebreide mer-beoordeling of het 
opstellen van een MER in deze niet zinvol en/of noodzakelijk is. 
 
 
  














