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1.1 Inleiding 

Het bedrijf L.I.F.E. (Living In Funky Environments) heeft het voornemen om op het voormalige Wit 

Groen - terrein aan de Sneeuwberglaan in Vaals 461 zelfstandige studio's (woonfuncties) voor 

studenten te realiseren ten behoeve van de Rheinisch - Westfälische Technische Hochschule 

(RWTH) in Aken.  

 

Het bouwplan omvat 2 woongebouwen in 5 bouwlagen die parallel aan de ten westen van de 

projectlocatie gelegen sporthal zijn gelegen. Het bouwplan zal in 2 stappen worden gerealiseerd. 

De initiatiefnemer is voornemens om eerst het westelijke woongebouw te realiseren en 

aansluitend te starten met de bouw van het oostelijke woongebouw. Voor elk bouwblok wordt 

separaat een omgevingsvergunning aangevraagd. 

 

Op 23 december 2015 heeft de gemeente een aanvraag omgevingsvergunning ontvangen voor de 

realisatie van het westelijke woongebouw. De aanvraag is geregistreerd onder kenmerk: HZ_WABO -

2016 – 0025. 

Het gebouw is qua plattegrond rechthoekig van vorm en biedt ruimte aan 250 studenteneenheden. 

De nieuwbouw bevat naast de zelfstandige woonruimten voor studenten tevens gemeenschappelijke 

(facilitaire) woonruimten die de huisvesting ondersteunen, bijvoorbeeld de ontmoetingsruimtes. 

1.2 Ontvankelijkheid 

De openbare kennisgeving over de ter inzage legging van het ontwerpbesluit heeft plaatsgevonden 

middels: 

 Publicatie in de Staatscourant van 28 januari 2016, Jaargang 2016 nummer 4075. 

 Publicatie in het Vaalser weekblad van 29 januari 2016. 

 

Het ontwerpbesluit omgevingsvergunning, de bijbehorende ruimtelijke onderbouwing, de ontwerp 

Verklaring van Geen Bedenkingen en overige stukken hebben met ingang van 1 februari 2016  tot en 

met 14 maart 2016 ter inzage gelegen. Gedurende deze termijn kon een ieder zijn zienswijze tegen 

het ontwerp naar keuze schriftelijk of mondeling kenbaar maken.  

 

Tegen voornoemd ontwerpbesluit is een zienswijze ingediend door: 

1. De heer W.E.P.J. Loo, Burgemeester Rhoenstraat 3, 6291 KN Vaals; 

             Per brief ingekomen op 11 maart 2016, registratienummer 16.0001425. 

2. De heer J.S.M. Genten, Oud Lemiers 20, 6295 AT Lemiers; 

Per fax ingekomen op 11 maart 2016 en tevens per post ontvangen op 15 maart 2016, 

registratienummer 16.0001430. 

3. De heer E.H.M.M. Senden Hilleshagerweg 55 6281 AD Mechelen; 

             Per brief ingekomen op 11 maart 2016, registratienummer 16.0001431 

4. De heer / mevrouw, R. Rickert en T. Walther, Oud Lemiers 14, 6295 AT Lemiers; 

             Per fax ingekomen op 14 maart 2016, registratienummer 16.0001455. 

 

Procedure 

Voor wie schriftelijke zienswijzen per post indient, geldt de verzendtheorie. Zienswijzen zijn tijdig 

ingediend, indien ze binnen de termijn zijn verzonden en uiterlijk een week na afloop van de termijn 

zijn ontvangen (analoge toepassing van artikel 6:9 lid 2 Awb). De verzendtheorie is, zoals aangegeven, 

enkel van toepassing op verzending per post. Voor zienswijzen die per fax of e-mail worden 

ontvangen is het tijdstip van ontvangst bepalend. 

 

Gelet op het vorenstaande zijn de zienswijzen zoals genoemd onder punt 1 t/m 4 in deze nota binnen 

de gestelde termijn ontvangen en derhalve ontvankelijk. Om die reden worden in deze nota alle 

binnengekomen zienswijzen samengevat weergegeven en beantwoord. Dat de ingediende 

zienswijzen samengevat zijn weergegeven, betekent niet dat die onderdelen van de zienswijzen die 

niet expliciet zijn genoemd niet bij de beoordeling zijn betrokken. Bij de beoordeling is rekening 

gehouden met de volledige inhoud van de ingezonden zienswijzen. 
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In deze Zienswijzennota komt u het begrip ‘reclamant’ tegen. Hiermee worden de indieners van 

zienswijzen bedoeld. Het woord ‘reclamant’ kan betrekking hebben op zowel mannelijke als 

vrouwelijke personen. 

1.3 Zienswijzen 

1. De heer W.E.P.J. Loo, Burgemeester Rhoenstraat 3, 6291 KN Vaals 

    Per brief ingekomen op 11 maart 2016, registratienummer 16.0001425 

 

A. Parkeernorm 

De gemeente geeft aan dat na onderzoek van een verkeersdeskundige de gebruikelijke minimale 

norm van 0,2 parkeerplaats per student voldoende is. Daarbij wordt de ervaring met andere 

studentensteden, zoals in de gemeente Maastricht, meegenomen. 

 

Volgens reclamant  worden bij een nieuwbouwproject op de Campus in Aken 288 

studentenwoningen gebouwd, waarbij 149 parkeerplaatsen worden gerealiseerd. Daarbij wordt een 

norm vertegenwoordigt van 0,5 parkeerplaats per student. Gezien de ervaring van de gemeente Aken 

alsmede de campus met de studenten en de daarbij behorende parkeerbehoefte van studenten acht 

reclamant het aannemelijk dat de parkeerbehoefte binnen de gemeente te laag wordt ingeschat.  

Tevens heeft reclamant navraag gedaan bij “oud” studenten aan de TH in Aken. Uit deze navraag is 

gebleken dat de gestelde norm van 0,2 parkeerplaats per student zeker te laag zal zijn, daar zij 

bevestigen dat zeker de helft van de studenten een auto heeft, die niet door iedereen dagelijks 

gebruikt zal worden. 

Gemeentelijke reactie 

Reclamant stelt dat bij de ontwikkeling de minimale parkeernorm gehanteerd wordt. Dit is onjuist. De 

parkeernorm van 0,2 is gebaseerd op het gangbare landelijke gemiddelde (zoals vastgelegd in de 

CROW-normering); een gemiddelde dat overigens weer gebaseerd is op parkeerbewegingen van 

studenten én bezoekers van studentencomplexen. 

 

Uit onderzoeken komt het algemene beeld naar voren dat circa 12% van de Duitse studenten per 

auto reist. Maastricht kent veel Duitse studenten. Daarvan reist 19% met de auto, vooral als gevolg 

van slechte treinverbindingen. Maar dit wil niet zeggen dat 19% daadwerkelijk een auto 

bezit/gebruikt. De Duitse studenten in Maastricht maken veelvuldig gebruik van carpooling. 

Bij een afstand tot 7 km tussen woning en studiefaciliteit, neemt slechts 2,4% de auto.  

 

Op basis van de landelijke norm en bovenstaande is de gemeente van mening dat het aantal van 93 

parkeerplaatsen voldoende is. 

 

Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat het nieuwbouwproject op de Campus in Aken tijdelijke 

woningen betreft voor zeven jaar, waarbij de structurele parkeergelegenheid niet gelinkt is aan de 

tijdelijke woningen, maar aan de parkeerbehoefte van medewerkers van de clusters op de Campus.   

 

B. Parkeerontwikkeling 

Reclamant schetst de huidige parkeerproblematiek, waarbij regelmatig ervaren wordt dat bezoekers 

van Vaals op zoek zijn naar gratis parkeerplaatsen.  De bewoners en bezoekers hebben 8 gratis 

parkeerplaatsen ter beschikking, welke nu al zeer regelmatig bezet zijn door bezoekers van Vaals.  

Reclamant verwacht dat met de ontwikkeling van het nieuwe Julianaplein deze problematiek nog 

groter gaat worden. Tevens verwacht reclamant dat wanneer de studenten genoodzaakt zijn om uit te 

wijken naar de parkeerplaatsen bij de sporthal, de bezoekers van sporthal eveneens genoodzaakt 

zullen worden om in de buurt te parkeren, waardoor nog meer (parkeer)overlast ontstaat voor de 

bewoners aan de Sneeuwberglaan/ Burgemeester Rhoenstraat. 

 

Gemeentelijke reactie 

De zienswijze schetst de (parkeer)ontwikkeling in een breder kader. Daarbij worden o.a. de nieuwe 

sporthal en de voorgenomen ontwikkeling op het voormalige Opel Hekkert-terrein meegenomen. 

Tijdens de informatiebijeenkomsten is hier uitgebreid bij stil gestaan. In de onlangs door de 
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gemeenteraad vastgestelde kaderstelling voor het nieuwe parkeerbeleid is dit onderwerp apart 

benoemd. 

 

Het college van B&W (hierna: college) monitort de parkeerdruk in het hele gebied nauwgezet. 

Uitgangspunt daarbij is dat ongewenst parkeergedrag (bijvoorbeeld zoekverkeer naar gratis 

parkeerplaatsen) of verplaatsing van parkeerbeweging (bijvoorbeeld uitwijken richting parkeerplaatsen 

sporthal, studentencomplex, openbare parkeerplaatsen) snel opgemerkt en adequaat aangepakt kan 

en zal worden. Tevens heeft het college toegezegd tijdens de bijeenkomsten dat 

wijzigingen/verschuivingen in de parkeerdruk niet ten koste mogen gaan van de parkeerruimte van de 

bewoners en hun bezoekers. 

 

Vanzelfsprekend zal de parkeernorm van een eventuele ontwikkeling op het voormalige Opel Hekkert-

terrein rekening moeten houden met de actuele (parkeer)situatie in het gebied. 

C. Parkeerruimte op het voormalige wit groen terrein 

Reclamant vraagt naar de mogelijkheden om meer parkeerplaatsen te realiseren in de ontwikkeling.  

Gemeentelijke reactie 

De beschikbare ruimte is zodanig ingericht dat er sprake is van een optimaal gebruik én een 

verantwoorde stedenbouwkundige inpassing. Meer parkeerplaatsen zijn op de locatie niet te 

realiseren. Overigens heeft het college wel een zoekopdracht geformuleerd voor aanvullende 

parkeergelegenheid in het gebied. Maar dat hangt niet primair samen met deze ontwikkeling, maar 

met de aanpak van het totale gebied (evenementen sporthal, Opel Hekkert-terrein, ontwikkeling 

gronden Von Clermont Park). 

 

Conclusie  

Gelet op het bovenstaande is het gestelde in de zienswijze ontvankelijk doch ongegrond. De 

ingediende zienswijze leidt tot niet aanpassing van de ontwerp-omgevingsvergunning. 

 

2. De heer J.S.M. Genten, Oud Lemiers 20, 6295 AT Lemiers 

    Per fax ingekomen op 11 maart 2016 en tevens per post ontvangen op 15 maart 2016, 

    registratienummer 16.0001430   

 

 A. Inrichting gebied  

Reclamant geeft aan dat het gebied ter plaatse van de ontwikkeling beter ingericht zou kunnen 

worden als bijvoorbeeld park.  Bovendien geeft reclamant aan dat in de toekomst een uitbreiding van 

het bedrijventerrein noodzakelijk is en daarvoor op de huidige locatie geen plek meer is.  

 

Reclamant merkt op dat de huidige ontwikkeling niet past binnen het bestemmingsplan en dat de 

gemeente niet het recht heeft het bestemmingsplan te wijzigen. Er is in het bestaande 

bestemmingsplan niet voor niets een bouwhoogte opgenomen, die nu wordt overschreden. 

Bovendien past de ontwikkeling niet bij de reeds aanwezige bebouwing in het gebied, nu deze met 

name bestaat uit laagbouw. 

 

Gemeentelijke reactie 

In het vigerend bestemmingsplan Selzerbeek (vastgesteld door de raad op 28 oktober 2013) is 

onderhavige grond bestemd tot  ‘Gemengd’ met de functieaanduiding “specifiek vorm van wonen – 

bijzondere woonvormen”. Binnen deze bestemming is het mogelijk om “bijzondere woonvormen” te 

realiseren middels een binnenplanse afwijking van het bestemmingsplan. Onder een bijzondere 

woonvorm wordt daarbij verstaan: een woongebouw waarin geen zelfstandige woonvormen zijn 

opgenomen (bijvoorbeeld ten behoeve van het huisvesten van studenten). De beleidsafweging om 

een dergelijk woongebouw op deze locatie toe te staan heeft plaatsgevonden bij het opstellen van de 

gebiedsvisie alsmede het bestemmingsplan Selzerbeek (het zogenaamde: moederplan). Op basis van 

het bestemmingsplan heeft de gemeenteraad vervolgens aangegeven wat er mogelijk is.  

Nu onderhavige ontwikkeling uitgaat van zelfstandige woonvormen ten behoeve van studenten, zit de 

strijdigheid met het bestemmingsplan niet in de bestemming wonen, maar in de zelfstandigheid van 
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de woonvorm. Die strijdigheid is onderwerp geweest van de ontwerpverklaring van Geen 

Bedenkingen (goedgekeurd door de gemeenteraad op 25 januari 2016) en de instemmende 

verklaringen van de regio Maastricht - Heuvelland en de daaruit volgende provinciale goedkeuring, om 

af te wijken van de Verordening Wonen Zuid-Limburg.  

Daarenboven sluit deze ontwikkeling naadloos aan bij de ambitie om studenten in Vaals te laten 

vestigen, zoals verwoord in verschillende visie en beleidsdocumenten van de gemeente zoals: de 

Strategische visie 2020, de gebiedsvisie Selzerbeek, het bestemmingsplan Selzerbeek en de op 4 juli 

2012 ondertekende  Letter of Intent met Aken. 

Overigens geldt voor de gehele locatie op basis van het vigerend bestemmingsplan een bouwhoogte 

van 16,00 meter. Het onderhavige bouwplan krijgt een bouwhoogte van 16,10 meter. Gelet op deze 

minimale afwijking van de maatvoering acht de gemeente het afwijken bestemmingsplan niet in strijd 

met een goede ruimtelijke ordening. 

 

B. Naturschutzgebiet 

Reclamant is van mening dat de geplande ontwikkeling niet passend zijn bij een Naturschutzgebiet  

Bovendien wordt, naar mening van reclamant, niet nader onderzocht welke gevolgen de ontwikkeling 

heeft op de bestaande en geplande Naturschutzgebiete in Duitsland. Een dergelijke bebouwing is in 

de omgeving van het Selzerbeekdal contraproductief.  

 

Gemeentelijke reactie 

Zoals reeds in de beantwoording onder punt A. staat vermeld, heeft de beleidsafweging om een 

dergelijk woongebouw op deze locatie toe te staan reeds plaatsgevonden bij het opstellen van de 

gebiedsvisie alsmede het bestemmingsplan Selzerbeek (het zogenaamde: moederplan). Op basis van 

het bestemmingsplan heeft de gemeenteraad vervolgens aangegeven wat er mogelijk is.  

Aangaande de externe werking van de handelingen waarop het ontwerpbesluit toeziet, is het van 

belang of de kwaliteit van de natuurlijke habitats en de habitats van soorten in de Natura 2000-

gebieden1 verslechteren of een significant verstorend effect kunnen hebben op de soorten waarvoor 

een gebied is aangewezen.  

 

Het Natura 2000 gebied in Duitsland ligt op meer dan 6 km van de ontwikkelingslocatie. Het meest 

nabijgelegen Natura 2000 gebied in Nederland bevindt zich op ruim een kilometer. De afstand tot het 

Duitse Natura 2000 gebied is dusdanig groot dat er geen effecten te verwachten zijn (dit mede gelet 

op de uitkomsten voor het Nederlandse Natura 2000 gebied en het feit dat de Duitse normen minder 

stringent zijn). 

De gebieden waarnaar reclamant verwijst, betreft de zogenaamde Naturschutzgebieten. Deze zijn 

geregeld in paragraaf 23 van het Bundesnaturschutzgesetz. Deze gebieden kennen geen externe 

werking (ten overvloede: een uitzondering hierop geldt voor de regio Bremen; daar is een aanvulling 

op de wet gedaan die wel uitgaat van externe werking).  

Kortom: De bescherming die de wet voorschrijft geldt dus enkele voor activiteiten die in het gebied 

zelf plaatsvinden. Het meest nabijgelegen Naturschutzgebiet (Schneeberg) is gelegen op ruim 600 

meter afstand. De gebouwen voor de studentenhuisvesting zijn dus niet voorzien in of in de directe 

nabijheid van de Naturschutzgebieten, zodat een onderzoek niet vereist is.  

C. Behoefteonderzoek 

Reclamant geeft aan dat de aantallen studenten in Duitsland zullen afnemen en betwijfelt de juistheid 

van het genoemde tekort van 2500 studentenwoningen in Aken. Het aantal woningzoekenden in 

Aken neemt volgens reclamant de komende jaren af, hetgeen zal leiden tot leegstand; in de toekomst 

is er geen vraag meer naar kleine eenkamerstudio’s voor studenten, maar juist meer naar woningen 

voor senioren, aldus reclamant. De gemeente dient meer in te zetten op beëindiging van de 

bestaande leegstand dan op het creëren van concurrerend aanbod.  

                                                           
1 Natura 2000 is de benaming voor een Europees netwerk van natuurgebieden waarin belangrijke flora en fauna voorkomen, 

gezien vanuit een Europees perspectief. Met Natura 2000 willen we deze flora en fauna duurzaam beschermen. In juridische 

zin komt Natura 2000 voort uit de Europese Vogel- en Habitatrichtlijnen; in Nederland vertaald in de Natuurbeschermingswet. 
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Gemeentelijke reactie 

Aken heeft sinds een aantal jaren te maken met een sterk toegenomen toestroom van studenten. De 

dubbele jaargang eindexamenkandidaten in het voortgezet onderwijs in 2013, het vervallen van de 

dienst-/burgerplicht in Duitsland en het vervallen van het collegegeld in de deelstaat Nordrhein 

Westfalen (meer jongeren kunnen gaan studeren) zorgt voor een ongewoon hoge toeloop van 

eerstejaars studenten in Aken. Daarnaast zal de druk op de toch al gespannen Akense woningmarkt 

naar verwachting nog verder toenemen door de autonome groei van Aken en de toestroom van 

vluchtelingen. 

 

Met het oog op de krapte op de Akense woningmarkt is op 2 juli 2012 een Letter of Intent gesloten 

tussen Aken en Vaals, waarin is opgenomen dat de gemeente Vaals voor de Stadt Aachen de ideale 

partner met betrekking tot de lokale woningmarkt is, met bijzondere nadruk op woonruimtes voor 

studenten van de Akense universiteiten en hogescholen. De Oberbürgermeister van Aken heeft die 

LOI op 13 november jl. nogmaals bekrachtigd.  

 

Uit de in de ruimtelijke onderbouwing opgenomen bronnen blijkt, dat in Aken sprake is van een 

scheve verhouding tussen vraag en aanbod voor wat betreft studentenhuisvesting in Aken, en dat die 

verhouding zich de komende jaren zal stabiliseren op een structureel tekort van zo’n 2.500 

studenteneenheden. Weliswaar stelt reclamant dat deze cijfers onjuist en/of onvolledig zouden zijn, 

maar naar het oordeel van de gemeente blijkt uit de zienswijze onvoldoende duidelijk dat de huidige 

vraag naar studenteneenheden niet aanwezig is c.q. zou zijn.  

 

Tot slot geeft reclamant aan dat de gemeente meer dient in te zetten op beëindiging van de 

bestaande leegstand dan op het creëren van concurrerend aanbod. In dit verband overweegt de 

gemeente dat op regionaal niveau 18 gemeenten in Zuid-Limburg gemeenschappelijk beleid hebben 

geformuleerd om de woningmarkt kwalitatief en kwantitatief toekomstbestendig te houden. Bedoeld 

beleid staat verwoord in de structuurvisie Wonen Zuid-Limburg, welke thans in ontwerp ter inzage ligt 

(vanaf 6 januari 2016 tot 16 februari 2016).  

 

In de ontwerpstructuurvisie wordt aan de veranderende woningbehoefte aandacht besteed, om 

ongewenste maatschappelijke gevolgen (zoals leegstand en minder doorstroming op de woningmarkt 

)te voorkomen. De visie gaat echter ook in op de potenties die er zijn voor het huisvesten van 

studenten aan de RWTH Aachen in Vaals. Geconstateerd wordt dat er in toenemende mate vraag is 

naar zelfstandige studentenwoningen. Het  toevoegen van dergelijke zelfstandige studentenwoningen 

is toegestaan, mits deze enkel toegankelijk zijn voor studenten. Een en ander wordt privaatrechtelijk 

overeengekomen met de ontwikkelaar. Op deze wijze is er geen sprake van concurrentie met de 

reguliere woningvoorraad.  

 

D. Wateroverlast 

Als inwoner van Oud Lemiers heeft reclamant de laatste jaren in toenemende mate te kampen met 

wateroverlast, wanneer de Selzerbeek buiten de oevers treedt. Door de geplande ontwikkeling 

(bebouwing met verhardingen) zal deze situatie verder verslechteren, aangezien er minder water in de 

bodem kan worden opgenomen en er meer water richting de Selzerbeek zal afvloeien. Reclamant 

betwijfelt of de voorziene inrichtingsmaatregelen ten behoeve van de opvang en afvoer van water en 

de uitgangspunten die hieraan ten grondslag liggen, afdoende zijn, en of het gemeentelijk riool wel 

berekend is op de geplande ontwikkeling, nu berekeningen hiervoor ontbreken.     

 

Gemeentelijke reactie 

In het kader van een zorgvuldige besluitvorming heeft de gemeente een preadvies gevraagd bij het 

Waterschap, en daarnaast het Waterschap bij indiening van de omgevingsvergunning voor overleg 

uitgenodigd om de plannen te bespreken.  

 

Afvoer van water uit bebouwd gebied wordt beperkt door het afkoppelen en vervolgens laten 

infiltreren van regenwater. Bij nieuwbouw dient 100% afgekoppeld te worden. Juist vanwege de 

overlast in Oud-Lemiers heeft het Waterschap geadviseerd om de bergingscapaciteit zo te 

dimensioneren, dat bij zware regenval het regenwater verspreid over een langere periode in de 
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Selzerbeek overstort. Daartoe is binnen het plangebied  voorzien in 424 m2 voor opvang van water in 

de vorm van wadi’s binnen het projectgebied.  

 

Deze voorzieningen kunnen ingericht worden om afstromend regenwater tijdelijk vast te houden. Uit 

het ontwerp blijkt dat deze voorzieningen watervoerend worden ingericht, uitgaand van 0,5 meter 

drooglegging bij normaal peil is tot de insteek 212 m2 ruimte beschikbaar om water vast te houden.  

Hiermee wordt ruimschoots voldaan aan de wateropgave.  

 

Reclamant stelt in zijn zienswijze dat de aangegeven 191 m3 die op eigen terrein moet worden 

vastgehouden te weinig is (evenals de opvang van 212 m3) en of het gemeentelijk riool wel berekend 

is op de geplande ontwikkeling. 

 

De stellingname dat de inrichting van de waterhuishouding onvoldoende zou zijn danwel het 

bestaande gemeentelijk riool niet berekend is op deze ontwikkeling, is niet thans niet of onvoldoende 

onderbouwd. Reclamant spreekt enkel zijn vermoeden uit.  

 

Dit in aanmerking genomen hebbende bestaan er geen aanknopingspunten voor het oordeel van 

reclamant dat de gemeente bij de verlening van onderhavige omgevingsvergunning niet in redelijkheid 

mag afgaan op de gegevens welke ten grondslag liggen aan de waterparagraaf, zoals beschreven in 

de ruimtelijke onderbouwing en goedgekeurd door het Waterschap. 

 

Aangaande de capaciteit van het bestaande riool wordt dienaangaande opgemerkt dat de afvoer van 

deze bewoning wordt aangesloten op een pompput met een eigen buffer. Daarmee is de riolering 

voldoende toereikend voor de beoogde ontwikkeling op onderhavig perceel. 

 

Volledigheidshalve wordt hierbij opgemerkt dat deze pompput loost op de Sneeuwberglaan. Voordat 

deze via het stamriool bij de woonplaats van reclamant aankomt, wordt deze al gedoseerd middels 

een wervelventiel. Dit ventiel laat per uur maar een bepaalde hoeveelheid afvalwater door.  Dit heeft 

dus geen uitwerking op het rioolgebruik richting Lemiers, voor zover reclamant hiervoor zou vrezen. 

 

Conclusie  

Gelet op het bovenstaande is het gestelde in de zienswijze ontvankelijk doch ongegrond. De 

ingediende zienswijze leidt tot niet aanpassing van de ontwerp-omgevingsvergunning. 

 

3. De heer E.H.M.M. Senden Hilleshagerweg 55 6281 AD Mechelen 

   Per brief ingekomen op 11 maart 2016, registratienummer 16.0001431 

 

A. Bouwbesluit en EPC 

Reclamant geeft aan dat in overeenstemming met het Bouwbesluit 2012 het project een EPC- 

waarde van 0,4 scoort. De centrale overheid heeft zich middels internationale verdragen 

gecommitteerd aan het volledig energieneutraal maken van de gebouwde omgeving tot 2015. Voor 

nieuwbouw geldt de termijn van 2020. 

 

Gemeentelijke reactie : 

Het Bouwbesluit 2012 vormt het wettelijk kader waaraan het bouwplan getoetst wordt. Volgens 

afdeling 5.1 Energiezuinigheid, nieuwbouw, artikel 5.2 lid 1 heeft een gebruiksfunctie een 

energieprestatie coëfficiënt van ten hoogste de in tabel 5.1 aangegeven waarde. Voor woonfunctie, 

andere woonfunctie, schrijft tabel 5.1 een waarde van 0,4 voor. Blijkens het rapport van Edri, Energie 

& Duurzaamheid Raadgevend Ingenieur, d.d. 6 december 2015, gewijzigd op 8 december 2015, blijkt 

dat het bouwplan hieraan voldoet. 

  



9 
 

 

B. Aluminium kozijnen  

Reclamant geeft aan dat het bouwplan voorziet in aluminium kozijnen met dubbele beglazing, 

waarvan de isolatiewaarde een forfaitaire waarde heeft ad U=1,2 W/m².K. en dat de keuze voor deze 

kozijnen bewijst dat het bouwplan weinig investeert in innovatie, hetgeen voor het project een 

gemiste kans is. 

 

Gemeentelijke reactie: 

Het Bouwbesluit 2012 is het wettelijk kader waaraan het bouwplan getoetst wordt. Volgens afdeling 

5.1 Energiezuinigheid, nieuwbouw, artikel 5.3 lid 6, hebben ramen, deuren en kozijnen in een 

woonfunctie, andere woonfunctie, een warmtedoorgangscoëfficiënt van ten hoogste 2,2 W/m².K. De 

gemiddelde warmtedoorgangscoëfficiënt van de ramen, deuren en kozijnen is ten hoogste 1,65 

W/m².K. De in het bouwplan voorziene aluminium kozijnen en beglazing  hebben een waarde van 0,96 

W/m2.k.. 

 

Gelet op het vorenstaande voldoen voorziene aluminium kozijnen aan de relevante wet- en 

regelgeving.  Hierbij stelt de wet- en regelgeving ondergrenzen. Meer inspanningen mogen, maar zijn, 

indien de ontwikkeling voldoet aan de wettelijke normen, niet voorgeschreven. 

 

C. Duurzaamheid  

Reclamant geeft aan dat de reductie uitstoot CO2 vermindert kan worden in combinatie met 

substantieel minder gebruik van aluminium. 

 

Gemeentelijke reactie: 

De Milieuprestatie Gebouwen berekent de milieubelasting van de in een gebouw gebruikte 

materialen. Het Bouwbesluit 2012 stelt deze berekening verplicht voor nieuwbouw woningen, 

woongebouwen en kantoren met een oppervlakte vanaf 100 m2. Elke milieuprestatieberekening 

moet voldoen aan de zogenoemde ‘Bepalingsmethode Milieuprestatie gebouwen en GWW-werken’ 

waarmee de milieuprestatie van een compleet bouwwerk kan worden bepaald, op basis van de 

prestatie van de producten en elementen waaruit het is opgebouwd. Opdrachtgevers en architecten 

worden hiermee in staat gesteld om duurzame keuzes te maken op basis van een nationale 

rekenmethode en database. Daarmee komt een einde aan de onduidelijkheid wat nu wel of niet 

duurzaam is. 

Sinds 1 januari 2013 is de milieuprestatieberekening een verplicht onderdeel van de aanvraag voor 

een omgevingsvergunning. Echter op dit moment is nog geen eis verbonden aan de 

milieuprestatieberekening. De gemeente mag er dus altijd om vragen, maar doordat er geen eis aan 

de berekening is verbonden, zijn er naast de gemeente Vaals veel gemeenten die niet om een 

dergelijke berekening vragen. Immers wanneer de aanvrager om omgevingsvergunning een 

berekening overlegt en aangeeft dat de milieubelasting is overwogen, is aan de ‘Bepalingsmethode 

Milieuprestatie gebouwen en GWW-werken’ voldaan.  

D. Luchtkwaliteit 

Reclamant geeft aan dat relevante gegevens met betrekking tot de concentratie fijnstof PM 2,5 in de 

ruimtelijke onderbouwing ontbreken. 

 

Gemeentelijke reactie 

In de ruimtelijke onderbouwing is aangetoond dat fijn stof en dan PM10 niet in betekende mate 

(NIBM) kan worden aangemerkt. Met andere woorden: door realisatie van het plan wordt de 

grenswaarde voor fijn stof niet overschreden. Er geldt ook een grenswaarde voor een kleinere fractie 

van fijn stof namelijk PM 2,5. Deze grenswaarde is, zoals reclamant in zijn zienswijze vermeld, niet in 

de ruimtelijke onderbouwing opgenomen. Om die reden wordt de ruimtelijke onderbouwing op dit 

punt aangepast / aangevuld. 

De grenswaarde (25 ug/m3) wordt echter niet overschreden, omdat de ontwikkeling van de 

studentenhuisvesting niet leidt tot extra emissies naar de lucht. Om die reden leidt de ingediende 

zienswijze niet tot een aanpassing van de ontwerp-omgevingsvergunning. 

http://www.milieuprestatieberekening.nl/bepalingsmethode-milieuprestatie/
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Conclusie:  

De ingediende zienswijze door reclamant wordt ontvankelijk en ongegrond verklaard. De ingediende 

zienswijze leidt niet tot aanpassing van de ontwerp-omgevingsvergunning. 

 

4. De heer R.M. Rickert, Oud Lemiers 14, 6295 AT Lemiers 

    Per fax ingekomen op 14 maart 2016, registratienummer 16.0001455 

 

A. Invloed op het Selzerbeekdal  

Reclamant is van mening dat twee gebouwen van deze omvang een grote belasting opleveren voor 

de flora en fauna binnen het Selzerbeekdal, en verwondert zich er over dat deze invloed op het 

Selzerbeekdal niet is onderzocht en dat de gemeente (beter) zou kunnen aansluiten op toekomstige 

intenties van de stad Aken, om het aan de ontwikkeling grenzende gebied aan Duitse kant aan te 

wijzen als natuurbeschermingsgebied.   

 

Gemeentelijke reactieAnders dan reclamant stelt is in het kader van de ruimtelijke onderbouwing 

uitgebreid en gedegen bureau- en veldonderzoek verricht naar de invloed van de ontwikkeling op 

natuur en landschap. Op 24 november en 8 december 2015 hebben ecologen ter plaatse een 

habitatgeschiktheidsbeoordeling uitgevoerd.  

 

Aangaande de effecten op het Selzerbeekdal blijkt dat enkel de bomenrand in het zuiden, oosten en 

noorden van het projectgebied mogelijk functioneert als vliegroute van vleermuizen die zich langs het 

beekdal bewegen en mogelijk van de kern van Vaals naar het buitengebied vliegen. Daarbij is 

geconcludeerd dat een negatief effect op de foerageer en vliegroute functie die de beplanting 

mogelijk heeft voor vleermuizen kan worden voorkomen door de openingen in de beplanting op te 

vangen door aanplant van nieuwe bomen en door de realisatie van een groene verbindingszone naar 

het beekdal. Tevens dient er rekening te worden gehouden met openbare verlichting en het 

voorkomen van het aanschijnen van beplanting en het beekdal. Voorafgaande ecologische beoordeling 

leidt tot een programma van maatregelen die echter naar voren komen bij de tweede aanvraag 

omgevingsvergunning ter realisatie van het oostelijke woongebouw.  Een en ander heeft geen 

consequentie voor onderhavig ontwerpbesluit. 

 

Uit de ecologische beoordeling blijkt eveneens dat het noordelijk gebied mogelijk geschikt is voor de 

hazelworm vanwege de voorkomende beschutting en directe verbinding met optimaal habitat langs 

het beekdal. De ingreep heeft echter geen invloed op functioneel geschikt leefgebied van zwaar 

beschermde soorten als hazelworm, waardoor er geen extra maatregelen in het kader van de 

ontwerpbesluit genomen hoeven te worden. 

 

Voor zover reclamant meent dat de gemeente zou moeten aansluiten bij de – toekomstige – intenties 

van Aken om de gebieden aan Duitse kant voor wat betreft de natuurwaarden een beschermde status 

te verlenen, wordt het volgende opgemerkt.  

 

Onderhavige ontwikkeling sluit naadloos aan bij de ambitie om studenten in Vaals te laten vestigen, 

zoals verwoord in verschillende visie en beleidsdocumenten van de gemeente zoals: de Strategische 

visie 2020, de gebiedsvisie Selzerbeek, het bestemmingsplan Selzerbeek en de op 4 juli 2012 

ondertekende Letter of Intent met Aken. Overigens kan volledigheidshalve worden opgemerkt dat 

Aken de onderhavige ontwikkeling steunt, nu deze voortvloeit uit een structurele samenwerking 

tussen de gemeente Vaals en de stad Aken.  

 

B. Studentengetto 

Verder vreest reclamant dat de sociale structuur in dit buiten het centrum van Vaals gelegen gebied 

nadelig beïnvloed wordt en dat hierdoor een ‘studentengetto’ ontstaat.  

 

Gemeentelijke reactie 

Niet valt in te zien dat enkel vanwege de ligging buiten het centrum van Vaals (circa 300 meter) en 

een eventueel toekomstige verbinding met Duitsland, een studentengetto zou ontstaan,  zoals 

reclamant in zijn zienswijze aangeeft.  
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Juist het huisvesten van studenten in onze gemeente vloeit voort uit de keuzes die gemaakt zijn in  

de Strategische Visie Vaals 2008 - 2020 en lopen sinds 2008 als een rode draad door het gemeentelijk 

beleid van Vaals. De voorgenomen ontwikkeling op het voormalige Wit-Groen-terrein is deel van een 

lange rij van maatregelen en prestaties die Vaals structureel en duurzaam verder helpen. De komst 

van studenten leidt tot een meer evenwichtiger bevolkingsopbouw. Een deel van de studenten zal na 

het beëindigen van de studie weer vertrekken; een deel blijft in Vaals wonen. Bovendien worden de 

vertrekkende studenten weer aangevuld door nieuwe studenten. 

Waar reclamant de studenten typeert als een geïsoleerde groep binnen onze samenleving, is de 

gemeente van oordeel dat de positieve effecten van het huisvesten van studenten in Vaals dienen te 

worden meegewogen in de besluitvorming. Het gaat hierbij om de positieve effecten ten aanzien van 

de leefbaarheid binnen onze samenleving, de bevolkingsopbouw, het draagvlak voor maatschappelijke 

voorzieningen, de kennisimpuls en de economische/commerciële positie van Vaals.  

C. Invulling gebouw/vraag/behoefte  

Daarnaast plaatst reclamant vraagtekens bij het te realiseren aantal wooneenheden voor studenten, 

aangezien uit cijfers van Duitsland, Nord-Rhein Westfalen en Aken zou blijken dat de 

studentenaantallen teruglopen. Reclamant vraagt zich verder af op welke wijze het gebouw wordt 

ingevuld indien er onvoldoende studenten zijn om het aantal eenheden te bewonen. 

 

Gemeentelijke reactie 

Aken heeft sinds een aantal jaren te maken met een sterk toegenomen toestroom van studenten. De 

dubbele jaargang eindexamenkandidaten in het voortgezet onderwijs in 2013, het vervallen van de 

dienst-/burgerplicht in Duitsland en het vervallen van het collegegeld in de deelstaat Nordrhein 

Westfalen (meer jongeren kunnen gaan studeren) zorgt voor een ongewoon hoge toeloop van 

eerstejaars studenten in Aken. Daarnaast zal de druk op de toch al gespannen Akense woningmarkt 

naar verwachting nog verder toenemen door de autonome groei van Aken en de toestroom van 

vluchtelingen. 

 

Met het oog op de krapte op de Akense woningmarkt is op 2 juli 2012 een Letter of Intent gesloten 

tussen Aken en Vaals, waarin is opgenomen dat de gemeente Vaals voor de Stadt Aachen de ideale 

partner met betrekking tot de lokale woningmarkt is, met bijzondere nadruk op woonruimtes voor 

studenten van de Akense universiteiten en hogescholen. De Oberbürgermeister van Aken heeft die 

LOI op 13 november jl. nogmaals bekrachtigd.  

 

Uit de in de ruimtelijke onderbouwing opgenomen bronnen blijkt, dat in Aken sprake is van een 

scheve verhouding tussen vraag en aanbod voor wat betreft studentenhuisvesting in Aken, en dat die 

verhouding zich de komende jaren zal stabiliseren op een structureel tekort van zo’n 2.500 

studenteneenheden.  

 

Aangaande de invulling van het gebouw is het van belang dat deze enkel toegankelijk zijn voor 

studenten. Deze voorwaarde is door de gemeente zowel in de omgevingsvergunning opgenomen 

alsmede privaatrechtelijk overeengekomen met de ontwikkelaar. Enkel en alleen op deze wijze is er 

geen sprake van concurrentie met de reguliere woningvoorraad en toestemming verleend door de 

Provincie Limburg om deze ontwikkeling tot stand te brengen. Mogelijke leegstaande wooneenheden 

komen om die reden voor rekening en risico van de ontwikkelende partij. 

 

Conclusie:  

De ingediende zienswijze door reclamant wordt ontvankelijk en ongegrond verklaard. De ingediende 

zienswijze leidt niet tot aanpassing van de ontwerp-omgevingsvergunning. 

 















Verleende omgevingsvergunning,

Verklaring Van Geen Bedenkingen en

zakelijke inhoud

exploitatieovereenkomst inzake

studentenhuisvesting aan de Sneeuwberglaan te Vaals

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Vaals maakt bekend dat zij op 22 maart

2016 met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, sub 3, van de Wet algemene bepalingen om-

gevingsrecht (Wabo) omgevingsvergunning hebben verleend voor het afwijken van het bestemmingsplan

Selzerbeek, ten behoeve van het realiseren van een gebouw voor 250 zelfstandige studenteneenheden

met bijbehorende voorzieningen en parkeerplaatsen.

Het plangebied is gelegen op het terrein naast de sporthal en wordt globaal begrensd wordt door de

Dr. Schaepmanstraat en de Sneeuwberglaan te Vaals, kadastraal bekend als sectie A, nr. 10794 en 10727

te Vaals. Binnen het plangebied zullen uiteindelijk 2 gebouwen voor studentenwoningen worden gere-

aliseerd. De onderhavige omgevingsvergunning ziet op de realisatie van het eerste (linker) woongebouw.

De omgevingsvergunning bestaat uit de volgende activiteiten:

1. bouwen (artikel 2.1 lid 1 onder a Wabo).

2. het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden (artikel 2.1. onder b Wabo)

3. het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan (artikel 1 lid 1 onder

c Wabo).

4. het wijzigen van de bestaande inrit aan de Dr. Schaepmanstraat (artikel 2.2. eerste lid,

onder e Wabo).

Het ontwerp-besluit omgevingsvergunning met bijbehorende stukken (waaronder de door de gemeen-

teraad afgegeven ontwerp-Verklaring van Geen Bedenkingen) heeft vanaf 1 februari 2016 voor zes

weken ter inzage gelegen. Tijdens deze periode zijn 4 zienswijzen ingediend.

De gemeenteraad heeft in de vergadering van 21 maart 2016 besloten om een definitieve Verklaring

van Geen Bedenkingen te verlenen, en tevens om geen exploitatieplan vast te stellen omdat de kosten

anderzins verzekerd zijn als bedoeld in de Wet ruimtelijke ordening.

Exploitatieovereenkomst

Daartoe is tussen de gemeente en initiatiefnemer een exploitatieovereenkomst gesloten in het kader

van artikel 6.24 Wet ruimtelijke ordening. Een zakelijke beschrijving van de inhoud van deze overeenkomst

ligt met ingang van 25 maart 2016 gedurende zes weken voor een ieder op het gemeentehuis ter inzage.

Beroep

De verleende omgevingsvergunning en de daarbij bijbehorende stukken liggen met ingang van vrijdag

25 maart 2016 voor een periode van zes weken ter inzage in het gemeentehuis van Vaals. De openings-

tijden zijn van maandag tot en met vrijdag van 9.00 – 16.00 uur. De omgevingsvergunning wordt tevens

gepubliceerd op www.ruimtelijkeplannen.nl (identificatiecode NL.IMRO.0981.OVStudentenHVVWGT-

VG01).

Tegen dit besluit kan gedurende bovengenoemde periode van 6 weken schriftelijk beroep worden in-

gesteld bij de Rechtbank Limburg, sector Bestuursrecht, te Roermond (postbus 950, 6040 AZ Roermond),

wanneer u:

- belanghebbende bent en;

- tijdig een zienswijze naar voren heeft gebracht over het ontwerpbesluit (of aantoont dat u hiertoe

redelijkerwijs niet in staat bent geweest).

Voor het behandelen van het beroepschrift door de rechtbank is griffierecht verschuldigd.
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De termijn voor het indienen van een beroepschrift vangt aan met ingang van de dag na die waarop

het vaststellingsbesluit ter inzage is gelegd en bedraagt zes weken. Tevens kan de indiener van een

beroepschrift op grond van het bepaalde in artikel 8:81 van de Algemene wet bestuursrecht, de president

van het Team Bestuursrecht van de Rechtbank Limburg verzoeken een voorlopige voorziening te treffen

indien de indiener van het beroepschrift van mening is dat onverwijlde spoed, gelet op de betrokken

belangen, vereist is.

U kunt ook digitaal beroep instellen bij genoemde rechtbank via http://loket.rechtspraak.nl/bestuursrecht.

Daarvoor moet u wel beschikken over een elektronische handtekening (DigiD). Kijk op de genoemde

site voor de precieze voorwaarden.

 

Vaals, 25 maart 2016
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