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1. INLEIDING 

 

 

1.1 Aanleiding en doel  
 

Het voornemen bestaat om op een tweetal locaties in de dorpskern Sint Odiliënberg (gemeente Roer-

dalen) levensloopbestendige woningen te realiseren. De twee locaties betreffen de Platanenlaan in 

het zuiden van de dorpskern en de Kanunnik Willemsestraat in het noordelijke deel van deze dorps-

kern. Op beide locaties worden twee levensloopbestendige woningen gerealiseerd. Het gaat dus in 

totaal om de bouw van vier levensloopbestendige woningen.  

De voorgenomen ontwikkelingen zijn niet rechtstreeks mogelijk op basis van de vigerende bestem-

mingsplannen. Ter plaatse van het de locatie ‘Platanenlaan’ is het bestemmingsplan ‘’T Sittert’ van 

toepassing. Deze is vastgesteld op 23 mei 2019 door de gemeenteraad van Roerdalen. Binnen dit be-

stemmingsplan is de planlocatie bestemd tot ‘Wonen’ met een maximaal aantal wooneenheden van 

negen. Op dit moment zijn er reeds acht woningen gerealiseerd. Met het realiseren van nog twee 

nieuwbouwwoningen wordt het maximum aantal wooneenheden overschreden. De beoogde ontwikke-

ling is derhalve niet rechtstreeks toegestaan op basis van het vigerende bestemmingsplan.  

Topografische kaart met globale aanduiding locaties (rood omlijnd) 
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Ter plaatse van de locatie ‘Kanunnik Willemsestraat’ is het bestemmingsplan ‘1e herziening Kernen 

Roerdalen’ van toepassing. Deze is vastgesteld op 17 juni 2016 door de gemeenteraad van Roerda-

len. Binnen dit bestemmingsplan is de planlocatie bestemd tot ‘Wonen’ zonder bouwvlak. Hierdoor is 

het niet mogelijk om twee woningen te realiseren. De beoogde ontwikkeling is derhalve niet recht-

streeks toegestaan op basis van het vigerende bestemmingsplan.  

 

Door middel van het voorliggende bestemmingsplan worden de gewenste ontwikkelingen juridisch-

planologisch mogelijk gemaakt. 

 
 

1.2 Plangebied 
 

De beoogde ontwikkeling vindt plaats op twee locaties rondom de kern Sint Odiliënberg. In de gehele 

toelichting worden alle aspecten per locatie binnen het plangebied apart toegelicht onder de namen 

‘Platanenlaan’ en ‘Kanunnik Willemsestraat’. 

 

Platanenlaan 

De locatie aan de Platanenlaan is gelegen aan de rand ten zuiden van de kern Sint Odiliënberg. De 

locatie staat kadastraal bekend als Sint Odiliënberg, sectie G, nummer 384. De locatie wordt ontsloten 

aan de noordzijde door de gelijknamige straat ‘Platanenlaan’, waarna via de Reutjesweg, Schaaps-

weg en N293, de omliggende kernen bereikt kunnen worden. In de direct omgeving van de locatie lig-

gen hoofdzakelijk burgerwoningen en agrarische gronden.  

 

 

Uitsnede luchtfoto met kadastrale percelen met globale aanduiding plangebied (rood omlijnd) 
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Kanunnik Willemsestraat 

De locatie aan de Kanunnik Willemsestraat is gelegen in het noorden van de kern Sint Odiliënberg. De 

locatie staat kadastraal bekend als Sint Odiliënberg, sectie G, nummer 2305 (ged.). De locatie wordt 

ontsloten aan de oostzijde door de gelijknamige straat ‘Kanunnik Willemsestraat, waarna via de Bern-

hardlaan en N293, de omliggende kernen bereikt kunnen worden. In de directe omgeving liggen 

hoofdzakelijk burgerwoningen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede luchtfoto met kadastrale percelen met globale aanduiding plangebied (rood omlijnd) 
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1.3 Vigerend bestemmingsplan 
 

Platanenlaan 

Deze locatie maakt onderdeel uit van het vigerende bestemmingsplan ‘’T Sittert’, zoals vastgesteld op 

23 mei 2019 door de gemeenteraad van Roerdalen. Ter plaatse geldt de bestemming ‘Wonen’, met 

bouwvlak en enkele bouwaanduidingen en maatvoeringen. 

Binnen het vigerende bestemmingsplan is het perceel bestemd tot ‘Wonen’ waarbinnen een maatvoe-

ring is opgenomen voor maximaal negen wooneenheden. Ter plaatse van deze aanduiding zijn reeds 

acht wooneenheden gerealiseerd. De beoogde ontwikkeling bestaat uit de realisatie van twee wonin-

gen. Hierdoor wordt de maatvoering met een wooneenheid overschreden en is deze ontwikkeling in 

strijd met het bestemmingsplan. In het bestemmingsplan zijn geen afwijkings- of wijzigingsbevoegdhe-

den opgenomen om een extra woning toe te kunnen voegen. 

 

Daarnaast geldt voor de gehele planlocatie de gebiedsaanduiding ‘milieuzone – Roerdalslenk II’. Dit 

brengt beperkingen met zich mee op een diepte van meer dan 30 meter. Het onderhavige bouwplan 

ziet niet op bodemingrepen dieper dan 30 meter en deze aanduiding levert voor dit bouwplan dan ook 

geen belemmeringen op. 

 

 

 

 

Uitsnede vigerend bestemmingsplan ‘’T Sittert’ met rood omlijnd het plangebied van het planvoornemen 
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Kanunnik Willemsestraat 
Deze locatie maakt onderdeel uit van het vigerende bestemmingsplan ‘1e herziening Kernen Roerda-

len’, zoals vastgesteld op 17 juni 2016 door de gemeente raad van Roerdalen. Binnen het bestem-

mingsgebied geldt grotendeels de bestemming ‘Wonen’ en direct aan de weg geldt de bestemming 

‘Tuin’.  

Binnen het vigerende bestemmingsplan is het perceel bestemd tot ‘Wonen’, maar is ter plaatse van de 

beoogde woningen geen bouwvlak opgenomen. Hierdoor is het niet mogelijk om ter plaatse woningen 

te bouwen en de onderhavige ontwikkeling is dan ook in strijd met het bestemmingsplan. In het be-

stemmingsplan zijn geen afwijkings- of wijzigingsbevoegdheden opgenomen om de bouw van twee 

woningen mogelijk te maken.  

 

Het planvoornemen is derhalve niet rechtsreeks toegestaan conform het vigerende bestemmingsplan 

en dient de voorliggende ontwikkeling planologisch te worden geregeld via een herziening van het be-

stemmingsplan. 

 

Daarnaast geldt de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 5’. In hoofdstuk 4.2 van deze toelich-

ting vindt een verdere uiteenzetting plaats in het kader van het aspect ‘archeologie’.  

 

Tenslotte is ook hier de gebiedsaanduiding ‘milieuzone – Roerdalslenk II’ van toepassing. Het onder-

havige bouwplan ziet ook hier niet op bodemingrepen dieper dan 30 meter en deze aanduiding levert 

voor dit bouwplan dan ook geen belemmeringen op. 

Uitsnede vigerend bestemmingsplan ‘1e herziening Kernen Roerdalen’ met rood omlijnd het plangebied van het planvoornemen 
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1.4 Opbouw bestemmingsplan 
 

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en onderhavige toelichting. Het juridische ge-

deelte van het bestemmingsplan wordt gevormd door de regels en de verbeelding tezamen. De toe-

lichting is een beschrijving van hetgeen middels het bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt. Daar-

naast onderbouwt 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 zowel de bestaande situatie als de toekomstige 

ontwikkeling gegeven. De hoofdlijnen van beleid zijn vervolgens beschreven in hoofdstuk 3. In hoofd-

stuk 4 wordt nader ingegaan op de uitvoeringsaspecten, waarna in hoofdstuk 5 de juridische planop-

zet wordt beschreven. In hoofdstuk 6 komt de handhaving van het plan aan bod. In hoofdstuk 7 wordt 

de haalbaarheid van de ontwikkeling beschreven. In hoofdstuk 8 vindt tot slot een beschrijving van de 

procedure plaats. 
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2. GEBIEDS- EN BESLUITPROFIEL 

 

2.1 Bestaande situatie 
 

De beoogde ontwikkeling vindt plaats op twee locaties in de dorpskern Sint Odiliënberg van de ge-

meente Roerdalen. Deze gemeente is gelegen ten zuiden van de stad Roermond en grenst aan de 

zuidoostzijde aan de Duitse grens en in noordwestelijke richting aan de gemeenten Echt-Susteren en 

Maasgouw. De gemeente Roerdalen bestaat uit een zestal dorpskernen en een negental buurtschap-

pen en gehuchten. De dorpskern Sint Odiliënberg is noordwestelijk gelegen binnen de gemeente 

Roerdalen en ter plaatse is het gemeentehuis gelegen. Onderhavig bestemmingsplan heeft betrekking 

op een tweetal locaties binnen de dorpskern. 

 

Platanenlaan 

De locatie is gelegen in het zuiden van de kern Sint Odiliënberg aan de rand van het stedelijke gebied. 

De ontwikkeling vindt plaats op het perceel kadastraal bekend als Sint Odiliënberg, sectie G, nummer 

384 en heeft een oppervlakte van 598 m2. In de huidige situatie betreft het een nog onbebouwde kavel 

binnen het nieuwbouwplan ’T Sittert’.  

 

Luchtfoto de omgeving van het plangebied met globale aanduiding plangebied (rood omlijnd) 



 

Hoofdstuk 2 10 
 

Kanunnik Willemsestraat 

De locatie is gelegen in het noorden van de kern Sint Odiliënberg. De ontwikkeling vindt plaats op het 

perceel kadastraal bekend als Sint Odiliënberg, sectie G, nummer 2305 (ged.), plaatselijk bekend als 

Sint Odiliastraat 19. Ter plaatse is een woning gelegen met diepe achtertuin die doorloopt tot aan de 

Kanunnik Willemsestraat. 

 
2.2 Toekomstige ontwikkeling  
 

Op beide locaties is woningbouw voorzien. 

 

Platanenlaan 

Ter plaatse van de Platanenlaan zijn twee grondgebonden en levensloopbestendige woningen voor-

zien. De beoogde woningen maken onderdeel uit van de woningbouwontwikkeling ’T Sittert’. De wo-

ningen worden naar het karakter van de woningen aan de Platanenlaan gerealiseerd in de vorm van 

twee-onder-één-kap woningen en parkeren op eigen terrein. Met onderhavige realisatie wordt de ge-

hele uitbreidingslocatie gecompleteerd.  

 

In de navolgende afbeelding is een mogelijke schetsmatige stedenbouwkundige invulling van het plan-

gebied zichtbaar met daarin de ruimtelijke hoofdopzet van onderhavig plan. 

 

Luchtfoto de omgeving van het plangebied met globale aanduiding plangebied (rood omlijnd) 
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Kanunnik Willemsestraat 

Ter plaatse van een deel van de huidige achtertuin van de woning aan de Sint Odiliastraat 19 zijn 

twee grondgebonden en levensloopbestendige nieuwbouwwoningen voorzien. De tuin wordt opge-

splitst en ter hoogte van de Kanunnik Willemsestraat worden twee nieuwe woningen gebouwd. Het 

plangebied heeft een oppervlakte van circa 577 m2.   

 

De twee woningen op deze locatie worden eveneens als twee-onder-één-kap woning gerealiseerd. 

Parkeren wordt op eigen terrein voorzien. In de navolgende afbeeldingen is een mogelijke schetsma-

tige stedenbouwkundige invulling van het plangebied zichtbaar met daarin de ruimtelijke hoofdopzet 

van onderhavig plan.  

 

 

 

Figuur 1 Situering nieuwbouwwoningen (Kern architecten, technisch ontwerp, projectnr. 17010, d.d. 18 februari 2020 
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2.3 Stedenbouwkundige en ruimtelijke inpassing 
 

Voor beide locaties geldt dat er op elke locatie twee grondgebonden levensloopbestendige nieuw-

bouwwoningen gerealiseerd worden.  

 

Aangezien beide locaties zijn gelegen binnen een bestaand woongebied, passen de nieuw te bouwen 

woningen functioneel in de omgeving. Stedenbouwkundig bezien wordt onder andere qua hoogte, 

rooilijnen, typologieën, e.d. zoveel als mogelijk aansluiting gezocht bij de omliggende woonbebouwing.  

 

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

en/of stedenbouwkundige effecten op de korte als op (middel)lange termijn. Vanuit ruimtelijk en ste-

denbouwkundig oogpunt wordt de ontwikkeling goed inpasbaar geacht.  

 

 

Figuur 2 Situering nieuwbouwwoningen (Kern architecten, Structuur ontwerp, projectnr.20028, d.d. 16 juni 2020 
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3. BELEID 

 

In dit hoofdstuk wordt (beknopt) ingegaan op de relevante beleidsaspecten op rijks, provinciaal en ge-

meentelijk niveau.  

 

 

3.1 Rijksbeleid 
 

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

 

In het kader van de invoering van de Omgevingswet, die nu gepland staat voor 1 juli 2022, heeft het 

Rijk de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) opgesteld. Op die manier wordt invulling gegeven aan de 

verplichting tot het opstellen van zo’n visie zoals die is vastgelegd in art. 3.1 lid 3 Ow. Tot de invoering 

van de Omgevingswet heeft dit document de status van structuurvisie in de zin van art. 2.3 Wro. 

 

Inhoudelijk gezien bevat de NOVI een langetermijnvisie op de toekomstige ontwikkeling van de leefom-

geving in Nederland. De intentie van het Rijk is om met de NOVI een perspectief te bieden om grote 

maatschappelijke opgaven aan te pakken. Bij die opgaven kan worden gedacht grote en complexe op-

gaven met betrekking tot klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en 

woningbouw.  

 

Een centraal aspect van de NOVI is de focus op een nieuwe aanpak van vraagstukken in de fysieke 

leefomgeving. Werken op basis van integraliteit met betrekking tot verschillende vraagstukken in plaats 

van sectorale aanpakken voor individuele vraagstukken vormt de kern van deze nieuwe aanpak.  

 

Het streven naar integraliteit dat onderdeel is van de NOVI valt samen in vier verschillende prioriteiten 

waartussen een onderscheid wordt gemaakt in de NOVI, te weten: 

 Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie; 

 duurzaam economisch groeipotentieel; 

 sterke en gezonde steden en regio’s; 

 toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied. 

 

Binnen de NOVI worden drie afwegingsprincipes gehanteerd om te komen tot weloverwogen beleids-

keuzes. Die zouden moeten helpen bij het afwegen en prioriteren van verschillende belangen en opga-

ven: 

1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies; 

2. kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal; 

3. afwentelen wordt voorkomen. 

 

Op basis van de vier verschillende prioriteiten en de drie afwegingsprincipes zijn 21 nationale belangen 

geformuleerd, waarmee het Rijk aangeeft waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil 

boeken. Relevante nationale belangen voor onderhavig project zijn als volgt: 

 bevorderen van een duurzame ontwikkeling van Nederland als geheel en van alle onderdelen van 

de fysieke leefomgeving; 
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 realiseren van een goede leefomgevingskwaliteit; 

 waarborgen en bevorderen van een gezonde en veilige fysieke leefomgeving; 

 zorg dragen voor een woningvoorraad die aansluit op de woonbehoeften. 

 

Afweging 

Met het planvoornemen wordt ingespeeld op de geformuleerde nationale belangen. Bovendien geldt 

voor het plangebied dat er geen nationale belangen uit de NOVI in het geding zijn, mede gezien de 

kleinschaligheid en de aard van het project.  

 

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

 

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 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 belan-

gen die juridische borging vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van de nationale 

belangen in bestemmingsplannen. De onderwerpen in het Barro betreffen: Rijksvaarwegen, Project 

Mainportontwikkeling Rotterdam, Kustfundament, Grote Rivieren, Ruimtereservering parallelle Kaag 

baan, Waddenzee en waddengebied, Defensie, Nationaal Natuurnetwerk, erfgoederen van uitzonder-

lijke universele waarde, hoofdwegen en hoofdspoorwegen, elektriciteitsvoorziening, buisleidingen van 

nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen, primaire waterkeringen buiten het kustfunda-

ment en het IJsselmeergebied. 

 

Afweging 

Het Barro heeft voor wat betreft de genoemde onderwerpen en gezien de aard en kleinschaligheid 

van het project, geen gevolgen voor de realisatie van de woningbouwkavels. 

 

3.1.3 Regeling algemene regels ruimtelijke ordening (Rarro) 

 

De Rarro is gebaseerd op het Barro. In het Barro is bepaald dat bij ministeriële regeling verschillende 

gebieden en objecten worden aangewezen, waar gemeenten bij vaststelling van bestemmingsplannen 

rekening mee moeten houden. In de Rarro wordt daar uitvoering aan gegeven. Wel is het plangebied 

gelegen binnen het radarverstoringsgebied vliegbasis Volkel. Gelet op de toegestane hoogtes is dit 

planvoornemen geen probleem.  

 

Afweging 

Vanuit het Rarro bestaan er geen belemmeringen voor de voorgenomen ontwikkeling.  

 

3.1.4 Ladder voor duurzame verstedelijking 

 

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen is per 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame verstede-

lijking in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 Bro) opgenomen. De ladder ziet op een zorgvul-

dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. De lad-

der is een motiveringsinstrument dat de gemeente verplicht moet toepassen bij elk ruimtelijk besluit 

dat een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ mogelijk maakt.  
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In artikel 1.1.1 Bro is gedefinieerd wat een nieuwe stedelijke ontwikkeling is: “De ruimtelijke ontwikke-

ling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of 

andere stedelijke voorzieningen.” Uit de jurisprudentie blijkt dat het wel een nieuwe stedelijke ontwik-

keling van enige omvang moet zijn1. 

 

Per 1 juli 2017 is de Ladder gewijzigd. Hierbij is de Ladder teruggebracht naar de essentie, namelijk 

de noodzaak om te motiveren hoe de voorgenomen nieuwe stedelijke ontwikkeling voorziet in een be-

hoefte. Indien de stedelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied plaatsvindt, is een motive-

ring nodig waarom men deze niet binnen bestaand stedelijk gebied kan realiseren (artikel 3.1.6 lid 2 

Bro). 

 

Doorwerking locaties 

De beoogde ontwikkeling aan de Platanenlaan en de Kanunnik Willemsestraat betreft de toevoeging 

van in totaal vier woningen.  

 

Het toevoegen van vier woningen is in lijn met de uitspraak2 van de Afdeling bestuursrechtspraak van 

de Raad van State van 28 juni 2017 een dermate kleinschalige ontwikkeling, dat 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 beoogde initiatief vereist zodoende 

geen toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking.  

 

Volledigheidshalve dient opgemerkt te worden dat de ontwikkeling plaatsvindt op een locatie binnen 

bestaand stedelijk gebied, waardoor wordt aangesloten bij het principe van ‘zorgvuldig ruimtegebruik’.  

 

 

3.2 Provinciaal beleid 
 

3.2.1 Provinciaal Omgevingsplan 2014 

 

Op 12 december 2014 is het Provinciaal Omgevingsplan 2014 (POL2014) vastgesteld. Het POL2014 

richt zich op de vraag wat er nodig is om de kwaliteit van de fysieke leefomgeving in Limburg te verbe-

teren. Samen met de inspanningen op andere terreinen moet dat leiden tot een leef- en vestigingskli-

maat van een voortreffelijke kwaliteit. In het POL2014 worden de ambities, opgaven en aanpak voor 

de thema’s benoemd waarop de provincie een rol heeft of wil vervullen. In het POL2014 is onder-

scheid gemaakt in acht soorten gebieden, elk met eigen herkenbare kernkwaliteiten. Voor de verschil-

lende zones liggen er heel verschillende opgaven en ontwikkelingsmogelijkheden. 

 

 

 

 

 
 
1 O.a. ABRS 1 juni 2016 (ECLI:NL:RVS:2016:1503), ABRS 18 februari 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:428) en ABRS 24 augustus  

  2016 (ECLI:NL:RVS:2016:2319). 
2 Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, Uitspraak 201608869/1/R3, ECLI:NL:RVS:2017:1724, 28 juni 2017 

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=87867&summary_only=&q=201503801%2F1%2FR2
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=82710&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2015%3A428
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=88704&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2016%3A2319
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Platanenlaan 

Volgens de kaart ‘Zonering Limburg’ van het POL2014 ligt deze locatie in de zone ‘Buitengebied’.  

 

Het buitengebied omvat de gronden in het landelijk gebied die niet behoren tot de goudgroene en zil-

vergroene natuurzones en de bronsgroene landschapszone. Deze zone omvat een breed scala aan 

gebieden variërend van landbouwgebieden in algemene zin, glastuinbouwgebieden, ontwikkelingsge-

bieden intensieve veehouderij, verblijfsrecreatieve terreinen, stadsrandzones tot linten en cluster van 

bebouwing. Beleidsmatig liggen de accenten voor deze zone op: 

 Ontwikkelingsmogelijkheden voor nieuwe bedrijfslocaties landbouw; 

 Terugdringen milieubelasting vanuit landbouw; 

 Kwaliteit en functioneren ondergrond.  

 

In de visie op Midden-Limburg zijn de belangrijkste uitgangspunten voor wonen: werken aan de kwali-

teit van de bestaande voorraad door kwaliteitsverbetering, herstructurering (transformatieopgave zorg-

vastgoed en huursector) en waar nodig sloop en nieuwkomers (waaronder arbeidsmigranten). Maar 

ook het terugdringen van nog niet gerealiseerde plannen die niet bijdragen aan de beoogde vernieu-

wing. 

 

Afweging 

Onderhavige ontwikkeling maakt onderdeel uit van een locatie die reeds als woningbouwlocatie is 

aangemerkt en dit is ook planologisch / juridisch in een onherroepelijk bestemmingsplan vastgelegd. 

Ter plaatse van deze woningbouwlocatie is reeds aangevangen met de bouw van woningen. Met de 

Uitsnede POL2014-kaart 'Zonering-Limburg' met globale aanduiding plangebied (zwart omlijnd) 
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onderhavige ontwikkeling wordt de woningbouw afgerond. Feitelijk is er dan ook geen sprake meer 

van een buitengebied.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

Volgens de kaart ‘Zonering Limburg’ van het POL2014 ligt het plangebied in de zone ‘overig bebouwd 

gebied’.  

 

Overige bebouwde gebieden zijn gemengde woon/werkgebieden met voorzieningen met deels een 

stedelijk karakter en deels een dorps karakter.  

 

De Limburgse woningmarkt moet kwalitatief en kwantitatief de sprong maken naar een nieuwe werke-

lijkheid. Kwantitatief ligt er een aanzienlijke opgave om ervoor te zorgen dat de woningmarkt aansluit 

bij de demografische ontwikkeling. De groei eindigt, maar niet in de hele provincie gelijktijdig en op de-

zelfde manier: de top in de woningbehoefte wordt naar verwachting in Midden- en Noord-Limburg be-

reikt rond 2028, terwijl de totale behoefte in Zuid-Limburg vanaf 2017 al daalt, wat in delen van het ge-

bied nu al volop waarneembaar is.  

 

Overal moet de programmering ‘over de top heen kijken’ worden toegepast, ook in de regio’s Noord 

en Midden, waar de woningbehoefte nog toeneemt. Dat vergt andere benaderingen, als inbreiding in 

plaats van uitleglocaties, planmatig verdichten en verdunnen. De opgave ligt vooral in het onttrekken 

Uitsnede POL2014-kaart 'Zonering-Limburg' met globale aanduiding plangebied (zwart omlijnd) 
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van incourante (particuliere) woningen, het omvangrijk genoeg houden (c.q. maken) van het aanbod 

aan huurwoningen en het planologisch niet meer uitbreiden van woonmilieus die er al in overvloed 

zijn. 

 

Naast de kwantitatieve uitdaging is er nog een kwalitatieve uitdaging. Deze uitdaging vraagt in een 

omslag in denken. Het toekomstbestendig houden en maken van de bestaande woningvoorraad is 

dan ook een aanzienlijke opgave. De Limburgse woningmarkt heeft belang bij de ontwikkeling naar 

meer toekomstbestendigheid. Deze toekomstbestendigheid omvat meerdere aspecten: 

 duurzaamheid (energieprestatie en-gebruik gedurende de hele levenscyclus van vastgoed, duur-

zaamheid en energie tijdens de bouw en sloop en hergebruik van materialen); 

 flexibiliteit in gebruiksmogelijkheden en functies; 

 levensloopbestendigheid (gebruikskwaliteiten gedurende de levensloop van gebruikers); 

 als ruimtelijke basis: de locatie van woning(en), wat een focus inhoudt op plaatsen waar de rand-

voorwaarden voor een hoogwaardig woonklimaat ook op langere termijn aanwezig zijn. 

 

Afweging 

Middels onderhavig plan wordt ingespeeld op de veranderende vraag naar woningen. In het kader van 

het planvoornemen wordt een ontwikkeling mogelijk gemaakt op een inbreidingslocatie binnen be-

staand stedelijk gebied, waarbij de huidige gronden worden herontwikkeld en passende nieuwbouw 

wordt gerealiseerd die aansluit op de groeiende kwalitatieve opgave binnen de gemeente en regio. Dit 

sluit aan bij het toekomstbestendig maken van de Limburgse woningmarkt. De ontwikkeling is dan ook 

in overeenstemming met het POL2014.  

 

3.2.2 Omgevingsverordening Limburg 2014 

 

De provincie Limburg heeft op 12 december 2014 ook de Omgevingsverordening Limburg 2014 vast-

gesteld. Hierin staan de regels die nodig zijn om het omgevingsbeleid van POL2014 juridische binding 

te geven. 

 

Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de omgevingsverordening is een verwijzing opgenomen naar de Ladder voor duurzame verstedelij-

king en hierbij is in artikel 2.2.2 van de verordening het navolgende bepaald: 

1. Een ruimtelijk plan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, houdt rekening met het 

bepaalde in artikel 3.1.6, tweede lid, van het Besluit ruimtelijke ordening.  

2. Bij een ruimtelijk plan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, worden tevens de 

mogelijkheden van herbenutting van leegstaande monumentale en beeldbepalende gebouwen, 

zoals bedoeld in artikel 2.2.3, onderzocht. 

3. De toelichting bij het ruimtelijk plan bevat een verantwoording over de wijze waarop invulling is ge-

geven aan het bepaalde in het eerste en tweede lid. 

 

Bestuursafspraken 

In het Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2014 (POL2014) zijn, na een proces van co-creatie, eind 

2014 de hoofdlijnen voor de ambities, opgaven, rolopvatting en aanpak vastgesteld door Provinciale 
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Staten. Samen met stakeholders hebben de gemeenten en provincie geconstateerd dat voor diverse 

thema’s meer uitvoeringsgerichte regionale bestuursafspraken nodig en wenselijk zijn. Het gaat om 8 

thema's: wonen, detailhandel, bedrijventerreinen, kantoren, energie, land- en tuinbouw, vrijetijdseco-

nomie en Nationaal Landschap Zuid-Limburg. 

 

De bestuursafspraken maken onderdeel uit van het samenwerkingsmodel gemeenten – Provincie dat 

de afgelopen jaren op het gebied van omgevingsbeleid is gegroeid. Het POL2014 schetst de ambities, 

opgaven, aanpak op hoofdlijnen en principes. Het is in co-creatie met de gemeenten tot stand geko-

men. De gemeenten nemen vervolgens het stokje over en stellen regionale uitwerkingen op in de 

vorm van structuurvisies, visies of anderszins. De Provincie is partner in die regioprocessen en facili-

teert deze. Vanuit de regierol ziet de provincie toe op de samenhang tussen de aanpak per regio en 

die in aangrenzende gebieden. 

 

Meer specifiek ten aanzien van het thema wonen hebben de bestuursafspraken geresulteerd in de 

vaststelling van een drietal woonvisies voor respectievelijk Noord-, Midden- en Zuid-Limburg. 

 

De gemeente Roerdalen maakt onderdeel uit van de regio Midden-Limburg en binnen deze regio is de 

‘Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021’ vastgesteld. In het kader van deze regi-

onale uitwerking zijn in artikel 2.4.2 van de verordening de navolgende bestuursafspraken (per regio) 

vastgelegd: 

1. Een ruimtelijk plan voor een gebied gelegen in de regio Noord-Limburg voorziet niet in de toevoe-

ging van woningen aan de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoor-

raad woningen anders dan op de wijze zoals beschreven in de door de gemeenteraden vastge-

stelde Regionale Structuurvisie Wonen Noord-Limburg. 

2. Een ruimtelijk plan voor een gebied gelegen in de regio Midden-Limburg voorziet niet in de toe-

voeging van woningen aan de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande plan-

voorraad woningen anders dan op de wijze zoals beschreven in de door de gemeenteraden vast-

gestelde Structuurvisie Wonen, Zorg en Woonomgeving Midden-Limburg. 

3. Een ruimtelijk plan voor een gebied gelegen in de regio Zuid-Limburg voorziet niet in de toevoe-

ging van woningen aan de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoor-

raad woningen anders dan op de wijze zoals beschreven in de door de gemeenteraden vastge-

stelde Regionale Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg. 

4. Als een ruimtelijk plan niet voldoet aan het gestelde in het eerste, tweede of derde lid , kunnen 

Gedeputeerde Staten, rekening houdend met het standpunt van het Regionaal Bestuurlijk Over-

leg, gelegenheid bieden voor maatwerk in afwijking van het bepaalde in die leden. 

5. De toelichting bij het ruimtelijke plan voor een gebied gelegen in de regio Noord-Limburg respec-

tievelijk de regio Midden-Limburg respectievelijk de regio Zuid-Limburg, dat betrekking heeft op 

het toevoegen van woningen aan de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande 

planvoorraad woningen, bevat een verantwoording van de wijze waarop invulling is gegeven aan 

het bepaalde in het eerste lid respectievelijk het tweede lid respectievelijk het derde lid, dan wel 

van de wijze waarop invulling is gegeven aan het bepaalde in het vierde lid. 



 

Hoofdstuk 3 20 
 

6. De toelichting bij het ruimtelijk plan bevat tevens een verantwoording van de bijdrage die met de 

vaststelling van dat ruimtelijk plan wordt geleverd aan de regionale opgave gericht op het terug-

dringen van de planvoorraad van nog onbenutte bouwmogelijkheden voor woningen en als het 

vierde lid van toepassing is, van het versterken van de kwalitatieve woningvoorraad. 

 

Boringsvrije zone Roerdalslenk II 

Het is in de boringsvrije zone Roerdalslenk II verboden om een boorput, een bodemenergiesysteem of 

een aardwarmtesysteem te maken of hebben of de grond te roeren, dieper dan de bovenkant van de 

Bovenste Brunssumklei. Daarnaast is het verboden om werken 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. Tot slot moet het voornemen tot het maken 

van een boorput, het aanleggen van een bodemenergiesysteem of het roeren van grond in de Roer-

dalslenk dieper dan 30 meter (in zone II) tot aan de Bovenste Brunssumklei vier weken tevoren schrif-

telijk gemeld worden aan gedeputeerde staten. 

 

Conclusie 

In hoofdstuk 3.3 wordt het regionale woonbeleid nader toegelicht en toegepast op onderhavig voorne-

men. De ladder voor duurzame verstedelijk is besproken in paragraaf 3.1.4. Deze ruimtelijke onder-

bouwing ziet op het toevoegen van vier woningen. De ladder voor duurzame verstedelijking moet wor-

den toegepast als er 12 of meer woningen worden toegevoegd. De ladder voor duurzame verstedelij-

king is derhalve niet van toepassing. De ligging binnen de boringsvrije zone Roerdalslenk II vormt 

geen belemmering voor het planvoornemen. Er zijn namelijk geen grondboringen van dergelijke diepte 

voorzien. Voorgenomen ontwikkeling past binnen de Omgevingsverordening Limburg 2014. 

 

Vanuit de ‘Omgevingsverordening Limburg 2014’ bestaan er hiermee geen belemmeringen. 

 

3.2.3 Provinciale Omgevingsvisie (POVI) 

 

Met de komst en invoering van de Omgevingswet dient elke provincie haar eigen provinciale omge-

vingsvisie op te stellen. 

  

In de periode 7 september 2020 tot en met 18 oktober 2020 heeft de provincie Limburg een ontwerp 

provinciale omgevingsvisie ter inzage gelegd: ‘de Provinciale omgevingsvisie Limburg.’ Dit document 

is een lange termijnvisie, met als doelstelling invulling geven over hoe de provincie Limburg in de peri-

ode 2030-2050 op een integrale en toekomstbestendige manier kan door ontwikkelen. De Provinciale 

Omgevingsvisie Limburg vervangt na vaststelling van deze Omgevingsvisie, het huidige ‘Provinciaal 

Omgevingsplan Limburg (POL2014).’ 

  

De omgevingsvisie is dynamisch en flexibel, aangezien dit mogelijkheden biedt om het document te 

actualiseren met het oog op toekomstige veranderingen.  

  

Op 1 oktober 2021 is de Provinciale Omgevingsvisie vastgesteld. Na publicatie zal de POVI in werking 

treden en het POL2014 komt dan te vervallen.  
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Daarnaast wordt een omgevingsverordening uitgewerkt om het beleid juridisch te verankeren. Deze 

wordt nader beschreven in de navolgende paragraaf.  

 

Hoofdopgaven 

In de provinciale omgevingsvisie Limburg zijn een aantal hoofdopgaven te onderscheiden, namelijk: 

 Het creëren van een aantrekkelijke, sociale, gezonde en veilige omgeving, zowel in het landelijk- 

als in het bebouwde gebied; 

 Een toekomstbestendige, innovatieve en duurzame economie (inclusief landbouwtransitie); 

 Klimaatadaptatie en energietransitie. 

  

Deze opgaven, die Limburg-breed spelen, dienen met inachtneming van de specifieke eigenschappen 

die Limburg bezit op een integrale en toekomstbestendige manier te worden geïmplementeerd. Parti-

cipatie tussen de overheid, de markt en de inwoners van Limburg is hierbij een belangrijk uitgangs-

punt. In de Provinciale omgevingsvisie Limburg wordt daarnaast een toekomstbeeld van 2030-2050 

geschetst. 

  

Inhoud 

De Omgevingsvisie Limburg bestaat uit twee delen: 

 Een thematisch deel waarin gedetailleerd wordt ingegaan op de provinciale ambities en opga-

ven voor de diverse thema’s; 

 Een gebiedsgericht deel waarin de thema’s op hoofdlijnen verbonden worden op regionale 

schaal voor de drie regio’s Noord-, Midden en Zuid-Limburg. 

 

Wonen en leefomgeving 

De POVI houdt vast aan een dynamisch en flexibel woonbeleid, de woonbehoeften van de Limburger 

zijn daarbij leidend. Verder liggen hierin ook mogelijkheden bij te dragen aan klimaat-, energie-, en 

duurzaamheidsdoelstellingen. Vanuit de wetgeving is de rol van de provincie op dit terrein beperkt. 

Daarom opereert de provincie, met betrekking tot dit thema, vanuit een agenderende, stimulerende, 

meesturende en verbindende rol. De POVI is hierbij een op hoofdlijnen richtinggevend kader. Aange-

zien de toekomst onderhevig zal zijn aan veranderingen, en elke specifieke regio voor een andere 

aanpak vraagt zijn meer gerichte uitwerkingen in provinciale, regionale en/of gemeentelijke pro-

gramma’s, agenda’s en instrumenten noodzakelijk. 

 

Op het gebied van wonen wordt er specifiek gekeken naar welke behoeften er zijn. De grootste op-

gave op korte- en middellange termijn zit in het toekomstgeschikt maken van de verouderde en niet-

courante bestaande woningvoorraad. Uitgangspunten zijn dat deze woningen in eerste instantie le-

vensloopbestendig dienen te worden gemaakt, en daarna ook verduurzaamd. Getalsmatig zijn er vol-

doende woningen, kwalitatief gezien zijn dit echter niet overal de juiste woningen en de juiste plannen. 

Met name in de ‘middenhuur’ en sociale huur is er een steeds diverser wordende groep mensen aan-

gewezen op nieuwe woon(zorg)concepten. Verder is er ook speciale aandacht voor de betaalbaarheid 

van woningen, aangezien kansen voor sommige doelgroepen afnemen door de stijgende prijzen.  
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Een belangrijk instrument om de kwaliteit van het bebouwde gebied op orde te maken is de ladder 

voor duurzame verstedelijking. Hierdoor wordt de ruimte in bebouwd gebied optimaal benut. Uitgangs-

punt hierbij is dat leegstaand vastgoed wordt hergebruikt en herbestemd wordt. Wonen is in principe 

alleen toegestaan in daarvoor bestemde woongebieden, hierop kunnen – tijdelijke – uitzonderingen 

worden gemaakt in de vorm van een flexibele schil. 

 

Woonkwaliteit is niet alleen afhankelijk van de woning zelf. Omstandigheden die hier ook op van toe-

passing zijn, zijn bijvoorbeeld sociaaleconomische omstandigheden, gezondheid, leefbaarheid, het 

voorzieningenniveau, de bereikbaarheid en een veilige omgeving. De aandacht ligt bij het ontwikkelen 

van gemengde wijken, die bij kunnen dragen aan een sterk sociaal weefsel en verkleinen op die ma-

nier kloven in de samenleving. Ook belangrijk zijn natuur- en klimatologische eigenschappen van een 

woongebied. Groen, schone lucht, het tegengaan van hittestress en voorzieningen om wateroverlast 

(zowel overstromingen als droogtes) tegen te gaan dragen daarmee bij aan de omgevingskwaliteit.  

 

Afweging 

Deze ontwikkeling voorziet in een bestemmingswijziging, waarbij op 2 locaties woningen worden toe-

gevoegd. Op de locatie ‘Platanenlaan’ wordt een nieuwbouw woonwijk afgerond met twee levensloop-

bestendige woningen. Ter plaatse was in het oorspronkelijke nieuwbouwplan slechts één woning voor-

zien. Op de locatie ‘Kanunnik Willemsestraat’ wordt een diepe achtertuin opgesplitst in twee kavels 

waar levensloopbestendige woningen zijn voorzien. In beide gevallen is sprake van inbreiding. Met de 

bouw van de in totaal vier levensloopbestendige en duurzame woningen wordt aansluiting gezocht bij 

de groeiende kwalitatieve opgave binnen de gemeente en regio en de duurzaamheidseisen. Het plan 

past dan ook in de Provinciale Omgevingsvisie. 

 

3.2.4 Ontwerp Omgevingsverordening Limburg 2021 

 

Op 25 mei 2021 heeft het college van Gedeputeerde State het ontwerp van de Omgevingsverordening 

Limburg (2021) vastgesteld. Deze ontwerp-omgevingsverordening heeft van 7 juni tot en met 19 juli 

2021 voor eenieder ter inzage gelegen en wordt naar verwachting in december 2021 door Provinciale 

Staten vastgesteld. 

 

Met de komst van de Omgevingswet is een nieuwe omgevingsverordening nodig die past binnen de 

kaders en het instrumentarium van de Omgevingswet.  

 

Hoewel het ontwerp van de Omgevingsverordening Limburg (2021) hoofdzakelijk een beleidsneutrale 

omzetting van de Omgevingsverordening Limburg 2014 is, staan er enkele nieuwe of inhoudelijk aan-

merkelijk gewijzigde onderwerpen in. Het gaat hier om instructieregels aan gemeenten op het gebied 

van wonen, zonne-energie, na-ijlende effecten van de steenkoolwinning en huisvestingsnormen voor 

internationale werknemers. 

 

Volgens de kaart ‘Wonen, werken en recreëren’ ligt het besluitgebied binnen de ‘Landelijke kernen’.    
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Conform artikel 12 van de ontwerp-omgevingsverordening dient de motivering bij een omgevingsplan 

dat betrekking heeft op de realisatie van één of meerdere woningen het volgende beschrijven: 

 

a. rekening is gehouden met de hoofdstukken 3 (Limburgse principes en algemene zone-

ring) en 5 (wonen en leefomgeving) van de provinciale omgevingsvisie;   

b. sprake is van behoefte in kwaliteit en kwantiteit op basis van actueel onafhankelijk be-

hoefteonderzoek;  

c. over de behoefte aan realisatie van deze woningen overeenstemming bestaat binnen 

de regio Noord-Limburg of Midden-Limburg of Zuid- Limburg. De regio’s bepalen eigen-

standig de regionale overeenstemming, organiseren hun eigen regionale overleggen 

en dragen zorg voor actuele regionale woonvisies en regionale onderzoeken; 

d. het omgevingsplan is opgenomen in de Limburgse systematiek van monitoring, be-

doeld in Afdeling 14.5; 

e. realisatie van de woningen beoogd is binnen 5 jaar na vaststelling van het omgevings-

plan en dat, als deze termijn niet wordt gehaald, hoe en wanneer de mogelijkheid tot 

realisatie van deze woningen komt te vervallen. 

 

Afweging  

In deze ruimtelijke onderbouwing is in voldoende mate rekening gehouden met de in artikel 12 van de 

ontwerp-omgevingsverordening opgenomen instructieregels. Zoals volgt uit paragraaf 3.2.3 past deze 

ontwikkeling binnen de POVI Limburg. In paragraaf 3.3 volgt een uitgebreide onderbouwing met betrek-

king tot de behoefte en de regionale afspraken en met de bouw van de woningen wordt spoedig een 

aanvang gemaakt, tenminste binnen 5 jaar na de verleende vergunning. Daarnaast wordt het plan op-

genomen op de Plancapaciteitsmonitor Limburg. 

 

De onderhavige ontwikkeling is dan ook in lijn met de ontwerp-omgevingsverordening Limburg. 

 

 

3.3  Regionaal beleid 
 

3.3.1 Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021 

 

De samenwerkende gemeenten in Midden-Limburg (Echt-Susteren, Leudal, Maasgouw, Nederweert, 

Roerdalen, Roermond en Weert) hebben de ‘Structuurvisie Wonen, Zorg en Woonomgeving Midden-

Limburg’ (2014) geactualiseerd. In de ‘Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 t/m 2021’ wordt 

onder andere de ontwikkelingsrichting van de zeven gemeenten in Midden-Limburg op het gebied van 

wonen vastgelegd. 

 

In de structuurvisie wordt aangegeven dat de periode 2014-2017 heeft laten zien dat nieuwbouw en 

economie niet losgekoppeld kunnen worden. Voor de komende periode heeft de regio haar ambities 

om te bouwen naar behoefte geactualiseerd om ervoor te blijven zorgen dat de juiste kwaliteit wonin-
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gen op de juiste plekken kunnen worden gebouwd. Hiervoor ligt aan deze actualisatie een nieuw wo-

ningmarktonderzoek ten grondslag en zijn de meest recente landelijke, provinciale en regionale ont-

wikkelingen vertaald. 

 

In de structuurvisie zijn naar aanleiding van de meest recente cijfers afspraken gemaakt over de maxi-

maal aan te houden groei en de reductie van de planvoorraad. Voor Roerdalen geldt dat de maximaal 

aan te houden groei 380 woningen vanaf 2014 bedraagt. Vanaf de huishoudenstop in 2018 bedraagt 

het maximaal aantal te bouwen woningen 319. De te realiseren woningen (4 grondgebonden wonin-

gen) binnen het plangebied passen binnen dit maximaal aantal te bouwen woningen.  

 

Specifiek voor de kern Sint Odiliënberg geldt dat het richtcijfer van de te bouwen woningen 40 wonin-

gen omvat (met aftrek van de overcapaciteit).  

 

Op basis van het uitgevoerde woningmarktonderzoek blijkt verder dat in z’n algemeenheid het aantal 

huishoudens van 2018 tot 2030 binnen Roerdalen naar verwachting zal afnemen met circa 190 huis-

houdens. Het aantal huishoudens zal tot 2022 (huishoudenstop) nog toenemen. Wanneer naar de 

kwantitatieve woningbehoefte per doelgroep wordt gekeken, dan blijkt dat het aantal jongere huishou-

dens (tot 30 jaar) de komende jaren in Roerdalen afnemen tot circa 370 in 2030. Voor de huishoudens 

in de middengroep (30-65 jarigen) is sprake van een afname van 5.339 naar 4.380 en voor oudere 

huishoudens (> 65 jaar) is juist sprake van een toename van 3.396 naar 4.233. Wanneer wordt geke-

ken naar de kwantitatieve woningbehoefte voor de sociale doelgroep, dan is voor Roerdalen sprake 

van een afname van 3.311 woningen in 2018 tot 3.214 woningen in 2030. Kort samengevat wordt de 

woningbehoefte dus grotendeels bepaald door de groeiende groep ouderenhuishoudens. Van alle 

huishoudens behoort daarnaast 45% tot de sociale doelgroep in de gemeente Roerdalen. 

 

Wanneer wordt gekeken naar de kwalitatieve woningbehoefte, dan bestaat deze grotendeels uit ap-

partementen met lift en grondgebonden seniorenwoningen, zowel in de huur- als in de koopsector. De 

grootste uitval gaat ontstaan bij appartementen zonder lift en rij- /hoekwoningen in de huursector en 

bij rij/hoekwoningen en 2 onder 1 kapwoningen in de koopsector.  

 

De regio speelt in op de ruimte die de provincie biedt voor wat betreft woningbouw. Allereerst geven 

de prognoses meer ruimte. Voor de afbouw van de planvoorraad wordt meer tijd genomen. Van de 

mogelijkheid om nieuwe plannen toe te voegen die aansluiten bij de kwalitatieve behoefte wordt ge-

bruik gemaakt. Aanvullend moet worden geconstateerd dat het aantal huishoudens in Midden-Limburg 

de afgelopen jaren meer is gegroeid dan het netto toegevoegde aantal woningen. Hierdoor is de druk 

op de woningmarkt toegenomen. 

 

Conclusie 

De voorgenomen ontwikkeling vindt plaats binnen de bestaande kern van Sint Odiliënberg en omvat de 

bouw van grondgebonden seniorenwoningen op een tweetal locaties. Het betreft levensloopbestendige 

woningen voor alle doelgroepen, waaronder ook senioren. Op de Platanenlaan is één woning opgeno-

men in de woningbouwprogrammering (Woningbouwontwikkeling ’t Sittert). De overige drie woningen 

zijn niet opgenomen in de woningbouwprogrammering 
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Op basis van de ‘Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 t/m 2021’ mogen in de periode 2018 t/m 

2021 nog 40 woningen in Sint Odiliënberg worden gebouwd. Sinds 1-1-2018 zijn er al 59 woningen 

gerealiseerd en er zijn nog vergevorderde plannen rondom de Petrusberg.  

 

Kwalitatief is er beperkt behoefte aan grondgebonden seniorenwoningen in St. Odiliënberg. Volgens de 

kwaliteitsenvelop zijn in St. Odiliënberg alleen grondgebonden senioren woningen in de koopsector in 

de prijscategorie tot € 125.000,-- kansrijk.  

 

Echter, de discrepantieanalyse uit onderhavige structuurvisie laat zien dat in de prijscategorieën 

€ 200.000 - € 275.000 en € 275.000 - € 375.000 er ook een behoefte is aan 35 ‘koop’ grondgebonden 

seniorenwoningen.  

 

In 2019 zijn er al 22 grondgebonden seniorenwoningen in deze prijscategorie opgenomen. Hiervan wor-

den er 6 (tijdelijk) verhuurd en derhalve zijn netto 16 koopwoningen in deze prijscategorie opgenomen. 

Er resteren dan nog maximaal 19 koopwoningen in deze prijscategorie, waarvan er reeds zestien gere-

serveerd zijn voor woningbouw op de voormalige schoollocatie ‘Brombemke’.  

 

Dit betekent dat er volkshuisvestelijk nog ruimte is voor de drie beoogde woningen binnen dit plange-

bied. De prijscategorie voor deze woningen ligt tussen de € 275.000 - € 375.000. Daarnaast zijn de 

onderhavige woningen levensloopbestendig en derhalve geschikt voor senioren. 

 

Hiermee passen de woningen binnen de ‘Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 t/m 2021’. 

 

 
3.4 Gemeentelijk beleid 
 

3.4.1 Structuurvisie Roerdalen 2030 

 

In de ‘Structuurvisie Roerdalen 2030’ (vastgesteld op 26 februari 2013) heeft de gemeente Roerdalen 

de gewenste ruimtelijke structuur voor de komende 10 tot 15 jaar vastgelegd. In de structuurvisie 

wordt de visie op alle kernen in de gemeente voor de periode tot 2030 beschreven. 

 

Het grondgebied van de gemeente Roerdalen bestaat grotendeels uit een bijzonder aantrekkelijk bui-

tengebied. Het Nationaal Park De Meinweg, het Roerdal, het Vlootbeekdal, het Munnichsbos, het 

Sweeltje en de Linnerheide vormen hierin landschappelijke eenheden van formaat met belangrijke 

landschappelijke en natuurlijke kwaliteiten. Roerdalen heeft een afwisselend buitengebied waarin be-

sloten bosgebieden, vergezichten en beken elkaar afwisselen. Het aantrekkelijke landschap vormt 

hiermee een visitekaartje voor de gemeente. Het is van grote waarde voor de woon- en leefomgeving 

van de eigen burgers, en voor het (recreatief-toeristisch) imago van Roerdalen naar buiten toe. 

 

Onderhavig besluitgebied is gelegen binnen het kerkdorp ‘Sint Odiliënberg’ en is aan de noordzijde 

gelegen aan de Roer.  
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In de structuurvisie wordt voor de kernen nagestreefd om het eigen karakter van de zes dorpen te be-

houden. De inwoners voelen zich sterk betrokken bij hun eigen dorp en dat moet zo blijven. Daarnaast 

kunnen de dorpen zich ontwikkelen op een manier die het beste past bij de specifieke kenmerken van 

het betreffende dorp. Ieder dorp doet waar het goed in is, en samen wordt zo binnen Roerdalen een 

uitgebreid scala aan kwaliteiten en voorzieningen geboden. Hiermee wordt een oplossingsrichting ge-

boden voor teruglopende levensvatbaarheid voor alle voorzieningen in alle dorpen.  

 

Structuurvisiekaart 

Het ruimtelijk raamwerk van Roerdalen, zoals dit in de Nota Bouwstenen is weergegeven, heeft de lei-

draad gevormd voor de toekomstige ontwikkeling van de gemeente. De uitwerking van het ruimtelijk 

raamwerk is verbeeld op de structuurvisiekaart. Het is belangrijk vast te stellen dat de structuurvisie-

kaart geen bestemmingsplankaart is en dat deze daardoor geen ontwikkelingen onwrikbaar vastlegt. 

Het gaat om de hoofdlijnen van beleid, die verder worden uitgewerkt in andere plannen zoals bestem-

mingsplannen. 

 

Op de structuurvisie kaart zijn beide locaties aangewezen als ‘kern’. Zonder een verdere specifieke 

functie of ontwikkelinrichting.  

 

Woonvisie 

In een landelijke regio als Roerdalen geldt in het algemeen de regel dat zoveel woningen gebouwd 

mogen worden als nodig is voor de natuurlijke bevolkingsgroei. 

Het bestaande woningbouwprogramma omvat reeds meer woningen dan is benodigd.  

 

Prioriteit krijgt herstructurering van de bestaande woon- en leefomgeving. Belangrijk is verder dat her-

gebruik van leegstaande woningen voor sloop en nieuwbouw gaat. Daarentegen is sloop en nieuwbouw 

niet altijd te voorkomen bij het streven naar kwalitatief goede woningen. Verder gaat inbreiding voor 

uitbreiding, waarbij het ook belangrijk is om voldoende groene ruimtes en ‘lucht in het dorp’ te waarbor-

gen of te ontwikkelen als deze ontbreken. 

 

Per saldo is in de dorpen dus meer aandacht nodig voor de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad. 

Deze voldoet als gevolg van een veranderende bevolkingssamenstelling niet geheel meer aan de hui-

dige en toekomstige eisen, terwijl de woonkwaliteit een belangrijke invloed heeft op de leefbaarheid en 

vitaliteit van de gemeente. De gemeente Roerdalen hanteert derhalve de navolgende spelregels in haar 

woonvisie: 

 Bouwen voor doelgroepen; 

De bouw van woningen moet aansluiten op de behoefte van het doelgroepenbeleid per kern. 

 Provinciale/regionale afspraken; 

De bouw van woningen moet zijn afgestemd op de provinciale/regionale afspraken over woning-

bouw. 

 Hergebruik gaat boven sloop en nieuwbouw; 

Door hergebruik van leegstaande woningen te laten prevaleren boven de bouw van nieuwe wonin-

gen wordt het totale aantal woningen (en dus overcapaciteit) zoveel mogelijk voorkomen. 

 Kwaliteit gaat boven hergebruik; 
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De woonkwaliteit is een belangrijk onderdeel van de leefkwaliteit. Sloop en nieuwbouw is niet altijd 

te voorkomen bij het streven naar kwalitatief goede woningen. 

 Inbreiding gaat boven uitbreiding; 

Door uitbreiding van de kernen te vermijden wordt verstening en verrommeling van het landschap 

voorkomen. Daarnaast kan terugloop van bewoners (en daarmee gepaard gaand de voorzienin-

gen), in de kernen worden beperkt door inbreiding in de kernen de voorkeur te geven. 

 

Conclusie 

Onderhavig plan heeft betrekking op de ontwikkeling van een inbreidingslocatie, waarbij ter plaatse van 

de Platanenlaan een grotere woningbouwontwikkeling (’t Sittert) als het ware wordt afgebouwd en ter 

hoogte van de Kanunnik Willemsestraat wordt een woonstraat opgevuld met twee woningen. 

De beoogde woningen zijn op beide locaties levensloopbestendig en uitermate geschikt voor senioren. 

Zoals volgt uit paragraaf 3.3.1 passen de beoogde woningen in het regionale beleid en daarmee ook 

binnen de gemeentelijke structuurvisie. 

 

3.4.2 Beleidsregel ‘Compensatie woningbouwinitiatieven gemeente Roerdalen (2019)’  

 

De ‘Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021’ is nader uitgewerkt in de beleidsregel 

‘compensatie woningbouwinitiatieven gemeente Roerdalen 2019’. De realisatie van nieuwe woning-

bouwontwikkelingen heeft een negatief effect op de huidige woningvoorraad. Ter compensatie wordt 

derhalve voor specifieke initiatieven een financiële compensatie vereist. De compensatieregeling is zo-

doende van toepassing op nieuw te bouwen woningen, die niet zijn opgenomen in de planvoorraadlijst.  

 

De beleidsregel wordt enkel toegepast indien wordt voldaan aan de volgende voorwaarden (artikel 4 

van voornoemde beleidsregel): 

1. De ruimtelijke kwaliteit en de locatie van het initiatief wordt door de gemeente akkoord bevonden; 

2. Er qua woningbouwprogramma aantoonbaar rekening wordt gehouden met de kwaliteitsenvelop 

voor de gemeente Roerdalen zoals opgenomen in bijlage 5 van de Structuurvisie Wonen Midden-

Limburg 2018-2021; 

3. Het gaat om de toevoeging van maximaal 20 woningen per project; 

4. Door de gemeente wordt geconcludeerd, na bewijsvoering initiatiefnemer, dat woningcompensatie 

door middel van fysieke onttrekking niet mogelijk is én dat het woningbouwinitiatief niet uitgeruild 

kan worden met plannen waarvoor reeds een omgevingsvergunning is verleend, gebaseerd op 

een bouwtitel in een vigerend bestemmingsplan en/of een juridisch afdwingbare realisatieovereen-

komst is gesloten. 

5. Het woningbouwinitiatief voldoet aan minimaal 3 van de 5 criteria uit de kwaliteitszeef (zoals ge-

noemd in de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018-2021): 

 

a. Er moet sprake zijn van inbreiding; 

b. Bestaand vastgoed wordt hergebruikt; 

c. Er moet sprake zijn van een herstructureringslocatie (oplossen rotte plekken); 

d. Het plan moet onderscheidend zijn op basis van duurzaamheid; 

e. Er moet sprake zijn van levensloopbestendig wonen. 
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De financiële compensatie voor grondgebonden seniorenwoningen bedraagt €0,- per woning. Er wordt 

daarom geen bijdrage in rekening gebracht.  

 

Conclusie 

De beoogde twee woningen aan de Kanunnik Willemsestraat en de bouw van één extra woning aan de 

Platanenlaan zijn niet opgenomen op de planvoorraadlijst. Van de twee nieuwbouwwoningen op laatst-

genoemde locatie maakt de realisering van één woning onderdeel uit van het woningbouwproject ’t 

Sittert dat wel is opgenomen op de planvoorraadlijst. Om medewerking te verlenen aan onderhavige 

woningbouw moeten drie van de vier te bouwen woningen voldoen aan de gestelde voorwaarden van 

artikel 4. Indien daaraan wordt voldaan wordt een financiële compensatie door de gemeente in rekening 

gebracht. Hierna volgt een analyse op basis van de in artikel 4 gestelde voorwaarden. 

1. De gemeente is akkoord gegaan met woningbouw op beide locaties. In beide gevallen wordt een 

woonstraat afgebouwd hetgeen de stedenbouwkundige en ruimtelijke kwaliteit ten goede komt. 

2. De woningen zijn grondgebonden seniorenwoningen en daarmee geschikt voor senioren en vallen 

binnen de prijscategorie € 275.000 - € 375.000 . Uit de discrepantieanalyse, zoals beschreven in 

paragraaf 3.3.1 van deze toelichting, volgt dat er behoefte is aan dit type woningen. Dit zijn wonin-

gen met een bruto vloeroppervlak van maximaal 120 m2 en met maximaal drie kamers (woonka-

mer én slaapkamers) en alle basisvoorzieningen (slaapkamer, badkamer, keuken) op de begane 

grond, incl. een evt. inpandige berging. In de raadvergadering van 12 november 2020 is door de 

wethouder Wonen toegezegd dat dit begrip in de praktijk ruim wordt uitgelegd. Ook als een wo-

ning een gebruiksoppervlak van 120 m2 en met maximaal drie kamers (woonkamer én slaapka-

mers) en alle basisvoorzieningen (slaapkamer, badkamer, keuken) op de begane grond, incl. een 

evt. inpandige berging passen we de beleidsregel toe. Voor grondgebonden seniorenwoningen 

bedraagt het compensatiebedrag €0,- . 

3. Het betreft de toevoeging van vier woningen en daarmee wordt ruimschoots onder het gestelde 

maximum van 20 woningen gebleven. 

4. Het betreft hier een ontwikkeling waarbij geen mogelijkheden zijn om fysiek te onttrekken of uitruil 

plaats te laten vinden met plannen die reeds vergund zijn, een planologische bouwtitel hebben 

en/of waarvoor een juridisch afdwingbare realisatieovereenkomst is gesloten. 

5. Het plan voldoet aan 3 van de 5 criteria van de kwaliteitszeef, namelijk 

 Er is sprake van inbreiding; 

 Het plan is onderscheidend op basis van duurzaamheid. Het betreft hier namelijk nul-op-de-

meter woningen. Voor meer informatie wordt verwezen naar paragraaf 4.7 ‘Duurzaamheid’. 

 Er is sprake van levensloopbestendig wonen. 

 

Uit het voorgaande volgt dat de beleidsregel ‘Compensatie woningbouwinitiatieven gemeente Roerda-

len 2019’ kan worden toegepast. 

 

3.4.3 Gemeentelijk kwaliteitsmenu - LKM+ 

De provincie verlangt van de Limburgse gemeentes om uitwerking en uitvoering te geven aan het Lim-

burgs Kwaliteitsmenu (LKM). Het LKM wordt uitgewerkt in een gemeentelijk kwaliteitsmenu dat wordt 

verankerd in de gemeentelijke structuurvisie. Hiermee kan het beleid worden afgestemd op de speci-
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fieke situatie voor de gemeente Roerdalen. De gemeente Roerdalen heeft in de 'Structuurvisie Roer-

dalen 2030' een op de gemeente Roerdalen afgestemd kwaliteitsmenu vastgelegd, te weten het 

LKM+. 

 

Het kwaliteitsmenu is van toepassing op (niet onaanvaardbare) ontwikkelingen die middels een be-

stemmingsplanwijziging of -afwijking mogelijk worden gemaakt. Het kenmerkende voor de bedoelde 

ontwikkelingen is dat het (nieuwe) functies zijn die een nieuw ruimtebeslag leggen  met daaraan ver-

bonden specifieke ruimtelijke invloeden op de omgeving 

 

In de tabel met ruimtelijke ontwikkelingen (bijlagen 2A en 2B) is aangegeven voor welke ontwikkelin-

gen het gemeentelijk kwaliteitsmenu van toepassing is. Omdat het LKM als uitgangspunt is gehan-

teerd, is het gemeentelijk kwaliteitsmenu het LKM+ genoemd. 

 

Conclusie 

In relatie tot onderhavige ontwikkeling is bijlage 2B van belang aangezien deze van toepassing is op 

ruimtelijke ontwikkelingen in de bebouwde kom / binnen de rode contour. Onderhavig besluitgebied is 

gelegen binnen de bebouwde kom (kern Sint Odiliënberg). Voor woningbouwontwikkelingen in de kern 

geldt in dit geval module 12 ‘Woningen’. Voor deze module geldt een LKM+ bijdrage van € 35,- per m2 

bouwvlak. Dit zal worden vastgelegd in een anterieure overeenkomst met de ontwikkelende partij. 

 

3.4.4 Welstandsnota 2018 

 

In de raadsvergadering van 17 december 2015 heeft de gemeenteraad van Roerdalen besloten om uit 

de Welstandsnota 2016 de gebieden met niveau 2, 3 en 4 voor een periode van 2 jaar geheel wel-

standsvrij te verklaren. Dat betekent dat alleen de wettelijk verplichte monumenten en de plannen bin-

nen een ‘niveau 1 gebied’ aan de omgevingscommissie ter beoordeling worden voorgelegd. De ove-

rige plannen worden niet meer voorgelegd. Wel blijft de excessenregeling van kracht. Deze nieuwe 

insteek is in de Welstandsnota 2018 geformaliseerd. 

 

Niveau-1 gebieden 

De gemeente Roerdalen staat voor zelfsturing en diversiteit. In bepaalde gebieden blijft sturing echter 

toch nodig. Sommige gebieden zijn beeldbepalend voor een gemeenschap. De gemeente wil voorko-

men dat dit beeld wordt aangetast, dit is in het belang van de gehele gemeenschap.  

 

Daarnaast zijn er (nieuwbouw)plannen waarin een bepaalde sfeer, thema of kwaliteit wordt nage-

streefd. Ook hierin is het niet gewenst om gehele vrijheid te geven. Om de directe omgeving te be-

schermen is het gewenst om sturing te geven aan bouwplannen die (grote) invloed hebben op de 

kwaliteit van de omgeving. Middels een beeldkwaliteitsplan kan worden gestuurd op een gewenste uit-

straling. 
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In principe geldt het welstandsvrij beleid voor het gehele grondgebied van de gemeente, maar om be-

paalde ruimtelijke en esthetische kwaliteiten beter te beschermen of waarborgen, worden er twee uit-

zonderingssituaties gemaakt. Deze gebieden zijn dus niet welstandsvrij. Het betreft de beeldbepa-

lende dorpsgezichten en de in- en uitbreidingslocaties. 

 

Niveau-2 gebieden (Welstandsvrij) 

De gemeente stelt alleen eisen aan de uiterlijke kwaliteit van bouwwerken als dit ook echt nodig is. 

Hiermee wordt getracht de 'belasting' of eisen aan de klant zo gering mogelijk te houden waarbij wel 

het algemeen belang wordt gerespecteerd. Daarom wordt er uitgegaan van een basis van welstands-

vrijheid. 

 

Afweging 

Beide locaties zijn in een niveau-2 gebied gelegen. Dit betreft het welstandsvrije gebied. Derhalve is 

het niet noodzakelijk om te toetsen aan de welstandsnota 2018. Wel blijft de excessenregeling van 

kracht. Dit houdt in dat, mocht er sprake zijn van een bouwwerk dat ‘in ernstige mate in strijd is met de 

eisen van welstand’ het college van B&W de strijdige situatie ongedaan mag maken.  
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4. UITVOERINGSASPECTEN 

 

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. Binnen dit hoofdstuk wordt gekeken naar de aspecten geluid, archeologie, leidingen en in-

frastructuur, natuur en landschap, flora en fauna, waterhuishouding, verkeer en economische uitvoer-

baarheid. De hieruit voortkomende bevindingen zijn in onderstaande paragrafen toegelicht. 

 

 

4.1 Milieuaspecten 
 

4.1.1 Bodem 

 

Algemeen 

Formeel gezien dient in het kader van een bestemmingswijziging (over het algemeen middels een bo-

demonderzoek) aangetoond te worden dat de bodem geschikt is voor het beoogde gebruik. Aange-

zien de ontwikkeling voorziet in het realiseren van woningen, wat gevoelige functies zijn, dient er aan-

getoond te worden dat de bodem hiervoor geschikt is. 

 

Platanenlaan 

Ten tijde van de verantwoording van de totale woningbouwontwikkeling ’t Sittert’ heeft reeds verken-

nend bodemonderzoek plaats gevonden.  

 

Door Econsultancy is op 23 augustus 2018 een geactualiseerd vooronderzoek uitgevoerd eveneens 

voor de totale woningbouwontwikkeling. Uit dit onderzoek is niet gebleken dat het gebruik of de functie 

van het gebied is gewijzigd. De locatie was destijds agrarisch gebruik en inmiddels is gestart met de 

bouw van de beoogde nieuwbouwwoningen. Op de locatie waar dit bestemmingsplan in voorziet kan 

op basis van het huidige bestemmingsplan een woning worden gerealiseerd. Dit bestemmingsplan 

maakt de bouw van één extra woning mogelijk. Het uitgevoerde actualiserend vooronderzoek is nog 

recent genoeg om aan de onderhavige ontwikkeling medewerking te kunnen verlenen. 

 

Alle onderzoeken zijn middels een briefrapportage toegevoegd aan de bijlagen bij de toelichting van 

het thans vigerende bestemmingsplan ’T Sittert’.3 Volledigheidshalve is deze briefrapportage als bij-

lage 1 aan deze toelichting toegevoegd.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

Ten behoeve van deze locatie is door Econsultancy een milieuhygiënisch vooronderzoek uitgevoerd.4 

Deze onderzoeksrapportage is als bijlage 2 aan deze toelichting toegevoegd. Hierna wordt volstaan 

met een samenvatting. 

 
 
3 Aveco de Bondt, Actualiserend dossieronderzoek, referentie B-FK-111-182441, d.d. 21 september 2018   
4 Econsultancy, Milieuhygiënisch vooronderzoek bodem Kanunnik Willemsestraat te Sint Odiliënberg, rapportnr. 14070.001, d.d. 23 november 

2020 
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Het milieuhygiënisch vooronderzoek bodem is uitgevoerd in het kader van de voorgenomen nieuw-

bouw op de onderzoekslocatie.  

 

Er zijn geen aanwijzingen gevonden, die aanleiding geven een asbestverontreiniging op de onder-

zoekslocatie te verwachten. 

 

Op basis van het milieuhygiënisch vooronderzoek bodem en de terreininspectie kan gesteld worden 

dat er milieuhygiënisch géén belemmeringen bestaan voor de voorgenomen bouwplannen op de on-

derzoekslocatie. De onderzoeksresultaten geven géén aanleiding voor verder bodemonderzoek dan 

wel een bodemonderzoek op analytische grondslag. 

 

Indien er bij werkzaamheden grond vrijkomt die niet op de locatie kan worden hergebruikt, zijn de 

regels van het Besluit bodemkwaliteit, het “Tijdelijk handelingskader voor hergebruik van PFAS-hou-

dende grond en baggerspecie of de regionale bodemkwaliteitskaart van toepassing. 

 

Conclusie 

Het aspect ‘bodem’ vormt geen belemmering voor onderhavige ontwikkeling. 

 

4.1.2 Geluidhinder  

 

Algemeen 

Een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, waarbij sprake is van de realisatie van geluidsgevoelige objecten 

dient te worden getoetst aan de Wet geluidhinder. In deze wet wordt aangegeven hoe voor een ge-

bied waar een ruimtelijke ontwikkeling plaatsvindt dient te worden omgegaan met geluidhinder als ge-

volg van wegverkeer, industrie en spoorwegen. Bij een ruimtelijke ontwikkeling waarbij sprake is van 

de ontwikkeling van geluidsgevoelige objecten binnen een geluidszone, dient een onderzoek te wor-

den uitgevoerd naar de geluidsbelasting op deze gebouwen of terreinen.  

 

In de Wet geluidhinder (Wgh) is bepaald dat elke weg een geluidszone heeft, met uitzondering van 

woonerven en wegen waar een maximumsnelheid van 30 km/u voor geldt. Een nieuwe woning is een 

geluidsgevoelig object. Dit houdt in dat er moet worden aangetoond dat (weg)verkeerslawaai en indu-

strielawaai ter plaatse geen negatieve effecten teweegbrengen voor de toekomstige bewoners van de 

woning. Onderhavig planvoornemen is niet gelegen in de nabijheid van spoorwegen of een industrie-

terrein. 

 

Toetsing 

Platanenlaan 

Onderhavige ontwikkeling is gelegen op de hoek van de Platanenlaan en de Reutjesweg. Beide we-

gen betreffen een 30km/u weg. Derhalve is het niet noodzakelijk om een akoestisch onderzoek ‘weg-

verkeerslawaai’ uit te voeren. 

Kanunnik Willemsestraat 
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Onderhavige ontwikkeling is gelegen aan de gelijknamige Kanunnik Willemsestraat. Deze weg betreft 

een 30km/u weg. Derhalve is het niet noodzakelijk om een akoestisch onderzoek ‘wegverkeerslawaai’ 

uit te voeren. 

 

Conclusie 

Vanuit het aspect ‘geluidhinder’ bestaan er geen belemmeringen voor onderhavige ontwikkeling. 

 

4.1.3 Luchtkwaliteit 

 

Algemeen 

Sinds 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden en staan de hoofdlijnen voor re-

gelgeving rondom luchtkwaliteitseisen beschreven in de Wet milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Artikel 

5.16 Wm (lid 1) geeft weer, onder welke voorwaarden bestuursorganen bepaalde bevoegdheden (uit 

lid 2) mogen uitoefenen. Als aan minimaal één van de volgende voorwaarden wordt voldaan, vormen 

luchtkwaliteitseisen in het 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. 

 
Het Besluit NIBM 

De wet stelt bij een (dreigende) grenswaardenoverschrijding aanvullende eisen en beperkingen voor 

ruimtelijke plannen die "in betekenende mate" (IBM) leiden tot verslechtering van de luchtkwaliteit. 

Daarnaast moet uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening afgewogen worden of het aan-

vaardbaar is het plan op deze plaats te realiseren. Hierbij speelt de blootstelling aan luchtverontreini-

ging een rol, ook als het plan "niet in betekende mate" (NIBM) bijdraagt aan de luchtverontreiniging. 

 

Op 1 augustus 2009 is het nationaal samenwerkingsprogramma luchtkwaliteit (NSL) in werking getre-

den. Hierdoor dient bij plannen die de luchtkwaliteit beïnvloeden niet langer te worden uit gegaan van 

de normen uit de interim-periode. Nu het NSL in werking is getreden is een project NIBM, als aanne-

melijk is dat het project een toename van de concentratie veroorzaakt van maximaal 3%.  

 

De 3% grens wordt gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde concentratie van 

fijnstof (PM10) of stikstofdioxide (NO2). Dit komt overeen met 1,2 microgram/m3 voor zowel fijnstof en 

NO2. Als de 3% grens voor PM10 of NO2 niet wordt overschreden, dan hoeft geen verdere toetsing 

aan grenswaarden plaats te vinden. 

 

Regeling NIBM 

Binnen de getalsmatige grenzen van de Regeling NIBM draagt een project altijd niet in betekenende 

mate bij aan een verslechtering van de luchtkwaliteit. Voor woningen gelden in de Regeling NIBM de 

volgende getalsmatige grenzen: 
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 Minimaal 1 ontsluitingsweg minimaal 2 ontsluitingsweg 

3%-norm 3%-norm 

Woningen (maximaal) 1500 3000 

 

Bij de voorgenomen ontwikkeling is er slechts sprake van vier wooneenheden, waarmee binnen het 

3% criterium van de NIBM-grens gebleven wordt. De voorgenomen ontwikkeling draagt hierdoor ‘niet 

in betekenende mate’ (NIBM) bij aan de luchtkwaliteit. 

 

Achtergronden 

Platanenlaan 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening dient te worden bezien of de luchtkwaliteit ter plaatse 

goed genoeg is om een goed woon- en leefmilieu te kunnen waarborgen. Volgens de kaarten van het 

planbureau voor de leefomgeving bedraagt de concentratie PM10 ter plaatse tussen de 16 en 18 

µg/m³, de concentratie PM2,5 tussen 10 en 12 µg/m³ en de concentratie NO2 tussen 13 en 15 µg/m³. In 

de Wet milieubeheer is de jaargemiddelde grenswaarde voor PM10 en NO2 40 µg/m³ en is de jaar ge-

middelde grenswaarde voor PM2,5 25 µg/m³. Volgens de kaarten van het planbureau voor de leefom-

geving is de luchtkwaliteit ter plaatse dus goed te noemen.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening dient te worden bezien of de luchtkwaliteit ter plaatse 

goed genoeg is om een goed woon- en leefmilieu te kunnen waarborgen. Volgens de kaarten van het 

planbureau voor de leefomgeving bedraagt de concentratie PM10 ter plaatse tussen de 16 en 18 

µg/m³, de concentratie PM2,5 tussen 10 en 12 µg/m³ en de concentratie NO2 tussen 13 en 15 µg/m³. In 

de Wet milieubeheer is de jaargemiddelde grenswaarde voor PM10 en NO2 40 µg/m³ en is de jaar ge-

middelde grenswaarde voor PM2,5 25 µg/m³. Volgens de kaarten van het planbureau voor de leefom-

geving is de luchtkwaliteit ter plaatse dus goed te noemen.  

 

Conclusie 

De voorgenomen ontwikkeling heeft geen significant negatieve invloed op de luchtkwaliteit. Vanuit het 

aspect luchtkwaliteit bestaan er geen belemmeringen voor de voorgenomen ontwikkeling. 

 

4.1.4 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.  

 

Beleid 

Uit het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi), het Besluit externe veiligheid transportroutes 

(Bevt) en het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) vloeit de verplichting voort om in ruimte-

lijke 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 groepsrisico. Verder is op 1 april 2015 het Basisnet in werking getreden. De Wet Basisnet 
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voegt een nieuw hoofdstuk toe aan de Wet vervoer gevaarlijke stoffen. Deze toevoeging omvat regels 

voor het vaststellen van het maximaal toegestane risico door het vervoer van gevaarlijke stoffen. 

 

Plaatsgebonden risico 

Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans per jaar dat een onbeschermd individu komt te overlijden 

door een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in risicocontou-

ren rondom de risicobron (bedrijf, weg, spoorlijn etc.), waarbij de 10-6 contour (kans van 1 op 1 mil-

joen op overlijden) de maatgevende grenswaarde is.  

 

Groepsrisico 

Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktijdig komt te overlij-

den ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico geeft een indicatie van de 

maatschappelijke ontwrichting in geval van een ramp. Het groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek, 

het overlijden van een bepaalde groep (bijvoorbeeld 10, 100 of 1000 personen) wordt afgezet tegen 

de kans daarop. Voor het groepsrisico geldt de oriëntatiewaarde als ijkpunt in de verantwoording 

(géén norm). 

 

Toetsing 

Platanenlaan 

Inrichtingen 

In de omgeving rond het plangebied zijn geen risicovolle inrichtingen gelegen die een belemmering 

kunnen vormen voor de voorgenomen ontwikkeling. De meest dichtbij gelegen inrichting betreft een 

bedrijf met een bovengrondse propaantank aan Het Sittert. Deze inrichting ligt op ruim 570 meter ten 

westen van de locatie. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze tank is 25 meter en reikt hier-

mee niet tot het plangebied. Gezien de grote tussenliggende afstand ligt de locatie niet binnen het in-

vloedsgebied van deze inrichting. Voor het overige zijn er in de omgeving geen risicovolle inrichtingen 

aanwezig die een belemmering kunnen vormen voor dit plan. 

 

Risicovol transport over wegen 

Op circa 260 meter ten oosten van het plangebied vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats over de 

N293. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze weg bedraagt 0 meter en het groepsrisico is 

kleiner dan 0,1 maal de oriëntatiewaarde. De ligging ten opzichte van deze weg levert daarom geen 

belemmeringen op. Gezien de beperkte mate waarin vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt over 

de N293, in combinatie met de grote tussenliggende afstand, ligt het plangebied ook niet binnen het 

invloedsgebied van deze weg.  

 

Risicovol transport over spoor- en vaarwegen 

In de wijde omgeving rond het plangebied zijn geen spoor- of vaarwegen gelegen waarover risicovol 

transport plaatsvindt. Vanuit dit kader zijn er dan ook geen belemmeringen. 
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Risicovol transport door buisleidingen 

Op circa 590 meter ten zuiden van het plangebied vindt transport van aardgas door twee buisleidingen 

plaats. Deze leidingen maken deel uit van de transportroute A-520 en hebben een 1% letaliteitsgrens 

van 310 meter. Het plangebied ligt hierdoor buiten het invloedsgebied van de aardgasleidingen.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

Inrichtingen 

In de omgeving rond het plangebied zijn geen risicovolle inrichtingen gelegen die een belemmering 

kunnen vormen voor de voorgenomen ontwikkeling. De meest dichtbij gelegen inrichting betreft een 

bedrijf met een bovengrondse propaantank aan Het Sittert. Deze inrichting ligt op ruim 850 meter ten 

zuiden van de locatie. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze tank is 25 meter en reikt hier-

mee niet tot het plangebied. Gezien de grote tussenliggende afstand ligt de locatie niet binnen het in-

vloedsgebied van deze inrichting. Voor het overige zijn er in de omgeving geen risicovolle inrichtingen 

aanwezig die een belemmering kunnen vormen voor dit plan. 

 

Risicovol transport over wegen 

Op circa 270 meter ten oosten van het plangebied vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats over de 

N293. De plaatsgebonden risicocontour 10-6 van deze weg bedraagt 0 meter en het groepsrisico is 

kleiner dan 0,1 maal de oriëntatiewaarde. De ligging ten opzichte van deze weg levert daarom geen 

belemmeringen op. Gezien de beperkte mate waarin vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt over 

de N293, in combinatie met de grote tussenliggende afstand, ligt het plangebied ook niet binnen het 

invloedsgebied van deze weg.  

 

Risicovol transport over spoor- en vaarwegen 

In de wijde omgeving rond het plangebied zijn geen spoor- of vaarwegen gelegen waarover risicovol 

transport plaatsvindt. Vanuit dit kader zijn er dan ook geen belemmeringen. 

 

Risicovol transport door buisleidingen 

Op circa 1,4 kilometer ten zuiden van het plangebied vindt transport van aardgas door twee buisleidin-

gen plaats. Deze leidingen maken deel uit van de transportroute A-520 en hebben een 1% letaliteits-

grens van 310 meter. Het plangebied ligt hierdoor buiten het invloedsgebied van de aardgasleidingen.  

 

Conclusie 

Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.  

 

4.1.5 Milieuzonering 

 

Algemeen 

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 goede ruimtelijke ordening gerealiseerd worden. Het is aan 

de ene kant zaak om te voorkomen dat er hinder en gevaar voor gevoelige bestemmingen ontstaat en 
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aan de andere kant dient aan bedrijven voldoende zekerheid te worden geboden dat zij niet in hun ac-

tiviteiten worden beperkt door nieuwe gevoelige functies. Om te bepalen of tussen de milieubelas-

tende activiteiten en de gevoelige functies voldoende afstand in acht wordt genomen, is gebruik ge-

maakt van de VNG-publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’ uit 2009. In deze publicatie worden de 

richtafstanden gegeven voor de vier ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. 

In de onderstaande tabel zijn de richtafstanden van milieucategorie 1 tot en met 3.2 weergegeven, zo-

als deze gelden voor een rustige woonwijk en voor een gemengd gebied.  

 

Milieucategorie Richtafstand tot gevoelige functies in 

een rustige woonwijk 

Richtafstand tot gevoelige  

functies in gemengd gebied 

1 10 meter 0 meter 

2 30 meter 10 meter 

3.1 50 meter 30 meter 

3.2 100 meter 50 meter 

 
Toetsing 
 
Platanenlaan 

In dit geval dient te worden uitgegaan van het omgevingstype ‘rustige woonwijk’. De beoogde twee 

woningen zijn geen functies die volgens de (indicatieve) brochure ‘Bedrijven en Milieuzonering’ gezo-

neerd dienen te worden ten opzichte van milieugevoelige functies in de omgeving. De wooneenheden 

betreffen daarentegen wel milieugevoelige functies. Medewerking aan het planvoornemen is pas mo-

gelijk indien blijkt dat een goed woon- en leefklimaat in de zelfstandige woonruimte gegarandeerd is 

en de nieuwe woonfunctie bedrijven in de omgeving niet in hun activiteiten frustreert. 

 

De dichtstbijzijnde gelegen milieubelastende activiteit betreft een glastuinbouwbedrijf aan de Reutjes-

weg 49A tussen de kernen Sint Odiliënberg en Posterholt / Het Reutje. Deze milieucategorie 2 activi-

teit ligt op circa 240 meter ten zuiden van het plangebied. Formeel geldt de grootste richtafstand van 

30 meter voor het aspect geluid tot de milieugevoelige functie. Aan deze richtafstand wordt ruim-

schoots voldaan.  

 

Het planvoornemen ligt op meer dan voldoende afstand ten opzichte van milieubelastende activiteiten 

in de omgeving. Daarnaast zijn er in de huidige situatie reeds diverse woningen dichter bij milieubelas-

tende activiteiten gelegen, waardoor deze als maatgevend beschouwd kunnen worden. In de te reali-

seren woningen zal derhalve sprake zijn van een goed woon- en leefklimaat. De twee woningen be-

lemmeren bedrijven en inrichtingen in de omgeving niet. 

 

Kanunnik Willemsestraat 

In dit geval dient te worden uitgegaan van het omgevingstype ‘rustige woonwijk’. De beoogde twee 

woningen zijn geen functies die volgens de (indicatieve) brochure ‘Bedrijven en Milieuzonering’ gezo-

neerd dienen te worden ten opzichte van milieugevoelige functies in de omgeving. De wooneenheden 

betreffen daarentegen wel milieugevoelige functies. Medewerking aan het planvoornemen is pas mo-

gelijk indien blijkt dat een goed woon- en leefklimaat in de zelfstandige woonruimte gegarandeerd is 

en de nieuwe woonfunctie bedrijven in de omgeving niet in hun activiteiten frustreert. 
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De dichtstbijzijnde gelegen milieubelastende activiteit betreft een horecagelegenheid aan de Molen-

weg 18 te Sint Odiliënberg. Deze milieucategorie 1 activiteit ligt op circa 210 meter ten oosten van het 

plangebied. Formeel geldt de grootste richtafstand van 10 meter voor de aspecten geur, geluid en ge-

vaar, tot de milieugevoelige functie. Aan deze richtafstand wordt ruimschoots voldaan.  

 

Het planvoornemen ligt op meer dan voldoende afstand ten opzichte van milieubelastende activiteiten 

in de omgeving. Daarnaast zijn er in de huidige situatie reeds diverse woningen dichter bij milieubelas-

tende activiteiten gelegen, waardoor deze als maatgevend beschouwd kunnen worden. In de te reali-

seren woningen zal derhalve sprake zijn van een goed woon- en leefklimaat. De twee woningen be-

lemmeren bedrijven en inrichtingen in de omgeving niet. 

 

Conclusie 

Op basis van het aspect milieuzonering bestaan er geen belemmeringen ten aanzien van het voorge-

nomen initiatief.  

 

4.1.6 M.e.r.-plicht 

 

Beoordeling directe m.e.r.-plicht 

Het voorliggende bestemmingsplan maakt de ontwikkeling van woningbouw mogelijk. Dit kan leiden 

tot een m.e.r.-plicht. 
 

Ontwikkeling van woningen 

De beoogde ontwikkeling en de hiervan deel uitmakende onderdelen komen in lijst C van de bijlage 

van het Besluit m.er. niet als activiteit voor. Met betrekking tot de ontwikkeling is in onderdeel D (11.2) 

van de bijlage van het Besluit m.e.r. het volgende opgenomen: “de aanleg, wijziging of uitbreiding van 

een stedelijk ontwikkelingsproject 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 hectare of meer, een aaneengesloten gebied en 2.000 woningen of meer of 

een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m² of meer. Er is voor de activiteit derhalve geen sprake van 

een directe m.e.r.-beoordelingsplicht. Een m.e.r.-beoordeling is eveneens niet noodzakelijk 

 

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 4.4 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.  

 

Conclusie  

Met de realisatie van in totaal vier woningen, ligt de omvang van de ontwikkeling ver onder de drem-

pelwaarden die zijn opgenomen in kolom 2, namelijk een aaneengesloten gebied en 2.000 woningen 
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of meer. Er is voor de activiteit derhalve geen sprake van een directe m.e.r.-(beoordelings)plicht. 

Eveneens is een m.e.r.-beoordeling ook niet noodzakelijk. 

 
 
4.2 Archeologie en cultuurhistorie 
 

4.2.1 Archeologie 

 

Algemeen 

Sinds de inwerkingtreding van de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz) per 1 septem-

ber 2007 is de gemeente verantwoordelijk voor het archeologiebeleid en heeft de provincie zich hier-

van teruggetrokken. 

 

In de Wet op de Archeologische Monumentenzorg is een raamwerk gegeven dat regelt hoe Rijk, pro-

vincies en gemeenten om moeten gaan met het aspect archeologie in ruimtelijke plannen. De uit-

gangspunten van de Wet op de Archeologische Monumentenzorg zijn als volgt: de archeologische 

waarden dienen zoveel mogelijk in de bodem te worden bewaard; er dient vroeg in het proces van de 

ruimtelijke ordening al rekening te worden gehouden met het aspect archeologie. 

 

Op 1 juli 2016 is de Erfgoedwet in werking getreden. Een aantal onderdelen van de Monumentenwet 

1988 gaat over naar de Omgevingswet. Tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet blijven deze 

onderdelen van kracht binnen het overgangsrecht van de Erfgoedwet. Voor archeologie gaat het on-

der meer om: 

 het meewegen van het archeologische belang bij het opstellen van bestemmingsplannen; 

 de mogelijkheid om voorschriften te verbinden aan de omgevingsvergunning ter bescherming van 

archeologie; 

 de mogelijkheid van de Minister van OCW om bij (dreigende) schade aan archeologische monu-

menten na een toevalsvondst voorschriften te stellen aan de uitvoering de werkzaamheden of die 

stil te leggen; 

 de mogelijkheid van het bevoegd gezag of de Minister van OCW om toegang tot een terrein af te 

dwingen om archeologisch onderzoek te kunnen doen. 
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Archeologische beleidskaart 

Ingevolge de Archeologische beleidskaart van de gemeente Roerdalen hebben beide  locaties de 

aanduiding “hoog”. Deze categorie omvat gebieden met een hoge verwachting.  

 

Toetsing 

Op dit moment is er ter plaatse van beide locaties sprake van de bestemming ‘wonen’. 

 

Platanenlaan 

In het kader van de totale woningbouwontwikkeling ’t Sittert’ is in het verleden archeologisch onder-

zoek uitgevoerd. Vervolgens zijn voor deze locatie diverse bestemmingsplannen vastgesteld en is ge-

constateerd dat de hoge archeologische waarde uit de Archeologische beleidskaart voor deze locatie 

niet behoeft te worden opgenomen.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

Voor de locatie aan de Kanunnik Willemsestraat geldt ingevolge het vigerende bestemmingsplan ‘1e 

herziening Kernen Roerdalen’ de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 5’. Voor deze bestem-

ming geldt dat voor ontwikkelingen die een grotere oppervlakte hebben dan 1.000 m2, een archeolo-

gisch onderzoek noodzakelijk is. Het perceel waarop de twee woningen gerealiseerd worden heeft 

een omvang van circa 577 m2 en dit is ruim minder dan de gestelde ondergrens van 1.000 m2.  Hier-

door is een archeologisch onderzoek op deze locatie niet noodzakelijk. 

Uitsnede Archeologische beleidskaart met ligging locatie (zwart omlijnd) 
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Conclusie 

Het aspect archeologie vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.  

 

4.2.2 Cultuurhistorie 

 

Platanenlaan 

Conform de welstandnota van de gemeente Roerdalen zijn ter plaatse van het plangebied en in de 

directe omgeving geen rijks- en of gemeentelijkemonumenten aanwezig. Volgens de 

cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Limburg zijn ter plaatse van het plangebied geen 

monumentale of andere cultuurhistorische waardevolle bouwwerken gelegen. De Reutjesweg is ter 

hoogte van de locatie ‘Platanenlaan’ aangewezen als een ‘andere weg ouder dan 1806’. Met de 

onderhavige ontwikkeling wordt geen enkele invloed uitgeoefend op deze cultuurhistorische status. 

Vanuit de aanwezige cultuurhistorische waarden en de welstandnota van de gemeente Roerdalen zijn 

er dan ook geen belemmeringen voor dit initiatief. 

 

Kanunnik Willemsestraat 

Conform de welstandnota van de gemeente Roerdalen is enkel het Rijksmonument de ‘Molen van 

Verbeek’ in de directe omgeving gelegen. Op de locatie zelf zijn geen cultuurhistorische waarden van 

toepassing. Op ruim 80 meter is de ‘Molen van Verbeek’ gelegen. Het betreft hier een 

bergkorenmolen die in 1876 gebouwd werd en is aangewezen als rijksmonument. De onderhavige 

ontwikkeling heeft geen invloed op deze monumentale status. Vanuit de aanwezige cultuurhistorische 

waarden en de welstandnota van de gemeente Roerdalen zijn er dan ook geen belemmeringen voor 

dit initiatief. 

 

Conclusie  

In het plangebied bestaan er voor de voorziene ontwikkeling geen belemmeringen in relatie tot cul-

tuurhistorie. 

 
 
4.3 Leidingen en infrastructuur 
 

Er zijn blijkens het geldende bestemmingsplan en de Risicokaart Nederland in of in de directe nabij-

heid van het plangebied geen leidingen gelegen die een zodanige bescherming behoeven dat zij voor-

zien zijn van een beschermingszone. 

 

Conclusie 

Leidingen en infrastructuur vormen geen belemmering voor het initiatief. 
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4.4 Ecologie 
 

Natuurwetgeving 

De bescherming van de natuur is per 1 januari 2017 in Nederland vastgelegd in de ‘Wet natuurbe-

scherming’ (Wnb). Deze wet vormt voor wat betreft soortenbescherming en gebiedsbescherming een 

uitwerking van de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn. Daarnaast vindt beleidsmatige gebieds-

bescherming plaats door middel van het Natuurnetwerk Nederland (NNN), de voormalige Ecologische 

Hoofdstructuur (EHS).  

 

Gebiedsbescherming  

Platanenlaan 

De locatie is niet gelegen binnen de grenzen van een gebied dat aangewezen is als Natura 2000-ge-

bied. De meest nabijgelegen Natura 2000-gebieden, ‘Roerdal’, ‘Meinweg’ en ‘Grensmaas’ bevinden 

zich respectievelijk op 750 meter ten noorden, 5,6 kilometer ten noordoosten en 9,6 kilometer ten 

westen van het projectgebied. Indien er sprake zou zijn van een effect, betreft dit een extern effect als 

gevolg van storingsfactoren als toename van geluid, licht of depositie van stikstof. Mede gezien de af-

stand tot het plangebied zijn externe effecten als gevolg van aspecten als licht, geluid en trillingen uit-

gesloten. Daar de voorgenomen ontwikkeling de realisatie van woningen betreft, is een toename aan 

stikstofuitstoot te verwachten, met name tijdens de aanlegfase maar ook door een toename aan ver-

keersbewegingen in de toekomstige situatie. Een toename van stikstofdepositie op een Natura 2000-

gebied tijdens de sloop- en/of de aanlegfase is niet uit te sluiten. Derhalve is er een vervolgonderzoek 

in de vorm van een AERIUS-berekening uitgevoerd. 5  Uit het onderzoek en de uitgevoerde berekenin-

gen blijkt dat bij zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen rekenresultaten hoger zijn dan 0,00 

mol/ha/j. Daarmee kunnen op voorhand negatieve effecten op Natura-2000 gebieden vanwege stik-

stofdepositie uitgesloten worden.  

 

Voor meer informatie wordt verwezen naar de volledige onderzoeksrapportage in bijlage 3. 

 

Het plangebied is niet gelegen binnen de goudgroene natuurzone. Het dichtstbijzijnde onderdeel van 

de goudgroene natuurzone ligt ongeveer 290 meter ten oosten van de locatie aan de overzijde van de 

N293. Gezien de aard van de voorgenomen plannen zullen de omgevingscondities redelijkerwijs gelijk 

blijven, waardoor de wezenlijke kenmerken en waarden van de goudgroene natuurzone niet worden 

aangetast. Vervolgonderzoek in het kader van de goudgroene natuurzone wordt dan ook niet noodza-

kelijk geacht.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

De locatie is niet gelegen binnen de grenzen van een gebied dat aangewezen is als Natura 2000-ge-

bied. De meest nabijgelegen Natura 2000-gebieden, ‘Roerdal’, ‘Meinweg’ en ‘Grensmaas’ bevinden 

zich respectievelijk op 80 meter ten westen, 5,8 kilometer ten noordoosten en 9,2 kilometer ten wes-

ten van het projectgebied. Indien er sprake zou zijn van een effect, betreft dit een extern effect als ge-

 
 
5 Vitaal Bouw BV, Platanenlaan St. Odiliënberg, Aeriuskenmerk RsLYqfWNtSE6, d.d. 9 december 2020 
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volg van storingsfactoren als toename van geluid, licht of depositie van stikstof. Mede gezien de af-

stand tot het plangebied zijn externe effecten als gevolg van aspecten als licht, geluid en trillingen uit-

gesloten. Daar de voorgenomen ontwikkeling de realisatie van woningen betreft, is een toename aan 

stikstofuitstoot te verwachten, met name tijdens de aanlegfase maar ook door een toename aan ver-

keersbewegingen in de toekomstige situatie. Een toename van stikstofdepositie op een Natura 2000-

gebied tijdens de sloop- en/of de aanlegfase is niet uit te sluiten. Derhalve is er een vervolgonderzoek 

in de vorm van een AERIUS-berekening uitgevoerd.6 Uit het onderzoek en de uitgevoerde berekenin-

gen blijkt dat bij zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen rekenresultaten hoger zijn dan 0,00 

mol/ha/j. Daarmee kunnen op voorhand negatieve effecten op Natura-2000 gebieden vanwege stik-

stofdepositie uitgesloten worden.  

 

Voor meer informatie wordt verwezen naar de volledige onderzoeksrapportage in bijlage 4. 

 

Het plangebied is niet gelegen binnen de goudgroene natuurzone. Het dichtstbijzijnde onderdeel van 

de goudgroene natuurzone ligt ongeveer 80 meter ten westen van de locatie. Gezien de aard van de 

voorgenomen plannen zullen de omgevingscondities redelijkerwijs gelijk blijven, waardoor de wezen-

lijke kenmerken en waarden van de goudgroene natuurzone niet worden aangetast. Vervolgonder-

zoek in het kader van de goudgroene natuurzone wordt dan ook niet noodzakelijk geacht.  

 

Beschermde houtopstanden 

Platanenlaan 

Ter plaatse van de beoogde ontwikkeling zijn geen bomen aanwezig. Het aspect beschermde houtop-

standen vormt geen belemmering voor onderhavig planvoornemen.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

Ter plaatse van de beoogde ontwikkeling zijn bomen aanwezig. Aangezien het plangebied zich binnen 

de bebouwde kom bevindt is toetsing aan het onderdeel houtopstanden conform de Wet natuurbe-

scherming bij dit plan niet aan de orde. Het aspect beschermde houtopstanden vormt geen belemme-

ring voor onderhavig planvoornemen.  

 

Soortenbescherming  

Ter plaatse van beide locaties is reeds de bestemming ‘Wonen’ aanwezig. De ontwikkeling op beide 

locaties betreft enkel het toevoegen van enkele woningen binnen een reeds verstoord gebied. Der-

halve is het niet noodzakelijk om een quickscan flora en fauna te laten uitvoeren omdat er geen soor-

ten worden aangetast met onderhavige ontwikkelingen. Volledigheidshalve volgt voor beide locaties 

nog een korte toelichting. 

 

Platanenlaan 

Op de planlocatie is sprake van een braakliggend terrein en er vinden in de nabije omgeving al ge-

ruime tijd bouw- en aanlegwerkzaamheden plaats. Het is dan ook zeer onwaarschijnlijk dat ter plaatse 

 
 
6 Vitaal Bouw BV, Kanunnik Willemsestraat 8 +10 St. Odiliënberg, Aeriuskenmerk RWyGeoENHJVA, d.d. 9 december 2020 
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beschermde soorten aanwezig zijn. Uiteraard wordt bij de bouw rekening gehouden met het broedsei-

zoen en de algemene zorgplicht voor eventueel aanwezige individuen.  

 

Kanunnik Willemsestraat 

In tegenstelling tot de locatie ‘Platanenlaan’ is op deze locatie begroeiing aanwezig. Ten behoeve van 

de beoogde ontwikkeling zal deze begroeiing gerooid worden. Om ervoor te zorgen dat bij de werk-

zaamheden de habitat mogelijk aanwezige soorten niet wordt aangetast zullen de volgende aspecten 

in acht worden genomen:   

 Ten aanzien van broedvogels wordt, om overtreding op voorhand redelijkerwijs te voorkomen, het 

verwijderen van nestgelegenheid buiten het broedseizoen uitgevoerd, of er zal een controle 

plaatsvinden om de aanwezigheid van een broedgeval uit te sluiten; 

 In het kader van de algemene zorgplicht zal voldoende zorg worden dragen voor aanwezige indi-

viduen. Dit houdt in dat al het redelijkerwijs mogelijke gedaan zal worden om het doden van indivi-

duen te voorkomen. 

 

Conclusie 

Op basis van de uitgevoerde onderzoeken wordt vervolgonderzoek naar effecten op beschermde ge-

bieden (Natura 2000/goudgroene zone) niet noodzakelijk geacht. Evenmin is er sprake van een nood-

zaak tot het indienen van een ontheffingsaanvraag ten aanzien van soorten dan wel een vergunning-

aanvraag in het kader van gebiedsbescherming.  

 

Vanuit het aspect ecologie bestaan er kortom geen belemmeringen voor onderhavig bestemmings-

plan.  

 

 

4.5 Verkeer en parkeren 
 

Verkeer  

Platanenlaan 

De locatie is bereikbaar via de Platanenlaan en is gelegen op de hoek van de Platanenlaan en de 

Reutjesweg. De Platanenlaan is verder weer (via de Reutjesweg en Schaapsweg) ontsloten op de 

Rijksweg (N293). De platanenlaan en de Reutjesweg betreffen een 30 km/uur-weg.  

 

Als gevolg van de woningbouw zal er sprake zijn van een toename van het aantal verkeersbewegin-

gen. De verwachte verkeersaantrekkende werking van het planvoornemen is berekend op basis van 

de CROW-publicatie 381 "Toekomstbestendig parkeren". Ter plaatse worden twee twee-onder-één-

kap woningen gerealiseerd, overeenkomend met CROW-type: twee twee-onder-één-kap koopwonin-

gen, in het gebiedstype ‘rest bebouwde kom’ in de gemeente Roerdalen (niet stedelijk). In totaal wor-

den maximaal achttien (negen per woning) verkeersbewegingen per etmaal gegenereerd op een ge-

middelde weekdag met de voorgenomen ontwikkeling. 
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Wat betreft profiel en capaciteit zijn de wegen berekend op een toename van het aantal verkeersbe-

wegingen als gevolg van de realisatie van de woningen. Het plangebied is verder ook goed ontsloten 

voor langzaam verkeer. 

 

Kanunnik Willemsestraat 

Het plangebied is bereikbaar via de Kanunnik Willemsestraat. De Kanunnik Willemsestraat is verder 

weer (via de Bernhardlaan) ontsloten op de Rijksweg (N293). De Kanunnik Willemsestraat betreft een 

30 km/uur-weg.  

 

Als gevolg van de woningbouw zal er sprake zijn van een toename van het aantal verkeersbewegin-

gen. De verwachte verkeersaantrekkende werking van het planvoornemen is berekend op basis van 

de CROW-publicatie 381 "Toekomstbestendig parkeren". Ter plaatse worden twee twee-onder-één-

kap woningen gerealiseerd, overeenkomend met CROW-type: twee twee-onder-één-kap koopwonin-

gen, in het gebiedstype ‘rest bebouwde kom’ in de gemeente Roerdalen (niet stedelijk). In totaal wor-

den maximaal achttien (negen per woning) verkeersbewegingen per etmaal gegenereerd op een ge-

middelde weekdag met de voorgenomen ontwikkeling. 

 

Wat betreft profiel en capaciteit zijn de wegen berekend op een toename van het aantal verkeersbe-

wegingen als gevolg van de realisatie van de woningen. Het plangebied is verder ook goed ontsloten 

voor langzaam verkeer. 

 

Parkeren 

Platanenlaan 

De gemeente Roerdalen hanteert geen eigen parkeerbeleid. Derhalve zijn parkeernormen berekend 

op basis van de CROW-publicatie 381 "Toekomstbestendig parkeren". Hierbij is uitgegaan van twee 

twee-onder-één-kap woningen, overeenkomend met CROW-type: twee twee-onder-één-kap koopwo-

ningen, in het gebiedstype ‘rest bebouwde kom’ in de gemeente Roerdalen (niet stedelijk). In totaal 

zijn er voor onderhavige ontwikkeling 5,2 parkeerplaatsen benodigd (2,6 per woning). In onderhavige 

ontwikkeling zal sprake zijn van parkeren op eigen terrein waarbij er plaats zal zijn voor twee parkeer-

plaatsen per woning. 

 

Kanunnik Willemsestraat 

De gemeente Roerdalen hanteert geen eigen parkeerbeleid. Derhalve zijn parkeernormen berekend 

op basis van de CROW-publicatie 381 "Toekomstbestendig parkeren". Hierbij is uitgegaan van twee 

twee-onder-één-kap woningen, overeenkomend met CROW-type: twee twee-onder-één-kap koopwo-

ningen, in het gebiedstype ‘rest bebouwde kom’ in de gemeente Roerdalen (niet stedelijk). In totaal 

zijn er voor onderhavige ontwikkeling 5,2 parkeerplaatsen benodigd (2,6 per woning). In onderhavige 

ontwikkeling zal sprake zijn van parkeren op eigen terrein waarbij er plaats zal zijn voor twee parkeer-

plaatsen per woning. 

 

Conclusie 

De aspecten verkeer en parkeren vormen geen belemmering voor het initiatief. 
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4.6 Waterhuishouding 
 

In deze paragraaf wordt beschreven op welke wijze het waterhuishoudkundige systeem in het plange-

bied opgebouwd is en hoe rekening is gehouden met de (ruimtelijk) relevante aspecten van (duur-

zaam) waterbeheer. Een beknopte beschrijving van de kenmerken van het watersysteem kan het be-

nodigde inzicht geven in het functioneren van dit systeem. 

 

Beleidskader 

Het Nationaal Waterplan 2016-2021 heeft de status van een structuurvisie en is de opvolger van het 

Nationaal Waterplan 2009-2015. Met dit Nationaal Waterplan zet het Rijk een volgende ambitieuze 

stap in het robuust en toekomstgericht inrichten van ons watersysteem, gericht op een goede be-

scherming tegen overstromingen, het voorkomen van wateroverlast en droogte en het bereiken van 

een goede waterkwaliteit en een gezond ecosysteem als basis voor welzijn en welvaart. 

 

Het Rijk streeft naar een integrale benadering, door natuur, scheepvaart, landbouw, energie, wonen, 

recreatie, cultureel erfgoed en economie (inclusief verdienvermogen) zo veel mogelijk in samenhang 

met de wateropgaven te ontwikkelen. 

 

De ambitie is dat overheden, bedrijven en burgers zich in 2021 meer bewust zijn van de kansen en 

bedreigingen van het water in hun omgeving. Iedereen neemt zijn eigen verantwoordelijkheid om sa-

men te komen tot een water robuuste ruimtelijke inrichting, het beperken van overlast en rampen en 

verstandig handelen in extreme situaties. 

 

Relevante beleidsstukken op het gebied van water zijn het Waterbeheerplan 2016-2021 van Water-

schap Limburg, het Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2014 (POL2014), het Nationaal Waterplan, 

WB21, Nationaal Bestuursakkoord Water en de Europese Kaderrichtlijn Water. Belangrijkste geza-

menlijke punt uit deze beleidsstukken is dat water een belangrijk sturend element is in de ruimtelijke 

ordening. Water legt een ruimteclaim op het (stads)landschap waaraan voldaan moet worden. De be-

kende drietrapsstrategieën zijn leidend: 

 Vasthouden-bergen-afvoeren (waterkwantiteit); 

 Voorkomen-scheiden-zuiveren (waterkwaliteit). 

 

Daarnaast is de Beleidsbrief regenwater en riolering nog relevant. Hierin staat hoe het best omgegaan 

kan worden met het hemelwater en het afkoppelen daarvan. Ook hier gelden de driestapsstrategieën. 

 

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 en waterkwaliteit, oppervlaktewater, hemel- en 

afvalwater. 
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Platanenlaan 

Grondwater en waterkwaliteit 

De locatie ligt niet binnen waterwingebied of grondwaterbeschermingsgebied. De locatie is wel gele-

gen binnen de ‘boringsvrije zone Roerdalslenk II’. Ter plaatse van deze zone is het niet toegestaan 

om boorputten dieper dan 30 meter te graven of werken uit te voeren die schade kunnen toebrengen 

aan de ‘Bovenste Brunssumklei’. Onderhavige ontwikkeling voorziet enkel in de realisatie van twee 

woningen. Tevens is er ter plaatse sprake van de bestemming ‘Wonen’. 

 

Het is van belang in het plangebied verontreiniging als gevolg van afstromend hemelwater te voorko-

men. Om de waterkwaliteit te garanderen wordt geadviseerd bij de aanleg van de in het plangebied te 

realiseren gebouwen geen gebruik te maken van uitlogende materialen. Daarnaast dient het gebruik 

van strooizout en chemische onkruidbestrijdingsmiddelen in het plangebied zoveel mogelijk te worden 

voorkomen. 

 

Oppervlaktewater 

In het plangebied zelf is geen primair oppervlaktewater aanwezig. Daarnaast wordt in de toekomstige 

situatie ook niet voorzien in nieuw oppervlaktewater binnen het plangebied. Uit zowel de POL2014- 

kaarten als de Omgevingsverordening Limburg 2014 blijken geen belemmeringen voor het plange-

bied. 

 

Hemel- en afvalwater 

Het (huishoudelijk) afvalwater wordt aangesloten op de riolering.  

 

Het hemelwater dat terechtkomt op de nieuw op te richten bebouwing wordt niet afgevoerd via het ri-

ool, maar afgekoppeld. Via daken en dakgoten wordt het hemelwater naar een infiltratievoorziening op 

eigen terrein geleid en geïnfiltreerd in de bodem. 

 

Conform de richtlijnen van het Waterschap Limburg dienen toekomstige hemelwatervoorzieningen in 

Noord- en Midden-Limburg gedimensioneerd te worden op een bui van 100 mm per vierkante meter 

verhard oppervlak met een leegloop/beschikbaarheid binnen 24 uur.  

 

Binnen het plangebied zal voorzien worden in een gescheiden rioleringsstelsel voor de gescheiden 

afvoer van afval- en hemelwater. Bij de aanvraag om een omgevingsvergunning wordt dit nader uitge-

werkt. 

 

Kanunnik Willemsestraat 

Grondwater en waterkwaliteit 

De locatie ligt niet binnen waterwingebied of grondwaterbeschermingsgebied. De locatie is wel gele-

gen binnen de ‘boringsvrije zone Roerdalslenk II’. Ter plaatse van deze zone is het niet toegestaan 

om boorputten dieper dan 30 meter te graven of werken uit te voeren die schade kunnen toebrengen 

aan de ‘Bovenste Brunssumklei’. Onderhavige ontwikkeling voorziet enkel in de realisatie van twee 

woningen. Tevens is er ter plaatse sprake van de bestemming ‘Wonen’. 
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Het is van belang in het plangebied verontreiniging als gevolg van afstromend hemelwater te voorko-

men. Om de waterkwaliteit te garanderen wordt geadviseerd bij de aanleg van de in het plangebied te 

realiseren gebouwen geen gebruik te maken van uitlogende materialen. Daarnaast dient het gebruik 

van strooizout en chemische onkruidbestrijdingsmiddelen in het plangebied zoveel mogelijk te worden 

voorkomen. 

 

Oppervlaktewater 

In het plangebied zelf is geen primair oppervlaktewater aanwezig. Daarnaast wordt in de toekomstige 

situatie ook niet voorzien in nieuw oppervlaktewater binnen het plangebied. Uit zowel de POL2014- 

kaarten als de Omgevingsverordening Limburg 2014 blijken geen belemmeringen voor het plange-

bied. 

 

Hemel- en afvalwater 

Het (huishoudelijk) afvalwater wordt aangesloten op de riolering.  

 

Het hemelwater dat terechtkomt op de nieuw op te richten bebouwing wordt niet afgevoerd via het ri-

ool, maar afgekoppeld. Via daken en dakgoten wordt het hemelwater naar een infiltratievoorziening op 

eigen terrein geleid en geïnfiltreerd in de bodem. 

 

Conform de richtlijnen van het Waterschap Limburg dienen toekomstige hemelwatervoorzieningen in 

Noord- en Midden-Limburg gedimensioneerd te worden op een bui van 100 mm per vierkante meter 

verhard oppervlak met een leegloop/beschikbaarheid binnen 24 uur.  

Binnen het plangebied zal voorzien worden in een gescheiden rioleringsstelsel voor de gescheiden 

afvoer van afval- en hemelwater. Bij de aanvraag om een omgevingsvergunning wordt dit nader uitge-

werkt. 

 

Conclusies  

Vanuit het aspect water zijn er geen belemmeringen. 

 
 
4.7 Duurzaamheid 
 

Het Bouwbesluit stelt eisen aan de energiezuinigheid van nieuwe woningen.  

 

Voor alle nieuwbouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, geldt dat de vergunningaanvragen vanaf 1 

januari 2021 moeten voldoen aan de eisen voor Bijna Energieneutrale Gebouwen (BENG). Die eisen 

vloeien voort uit het Energieakkoord voor duurzame groei en uit de Europese Energy Performance of 

Buildings Directive (EPBD). De BENG vervangt de sinds 1995 toegepaste energieprestatiecoëfficiënt 

(EPC). 
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De energieprestatie bij BENG wordt bepaald aan de hand van 3 individueel te behalen eisen: 

1. de maximale energiebehoefte in kWh per m2 gebruiksoppervlak per jaar (kWh/m2.jr) 

2. het maximale primair fossiel energiegebruik, eveneens in kWh per m2 gebruiksoppervlak per jaar 

(kWh/m2.jr) 

3. het minimale aandeel hernieuwbare energie in procenten (%) 

 

De 3 BENG-eisen dienen allemaal te voldoen aan de grenswaarde en de BENG-eisen zijn verschil-

lend voor ieder gebouwtype.  

 

Naast de BENG zijn in het Bouwbesluit eisen opgenomen ten aanzien van de ventilatie, luchtdichtheid 

en isolatie van woningen. Ook deze aspecten zijn van belang in het kader van duurzaamheid. Zo zorgt 

een goed ventilatiesysteem voor de juiste balans in luchtkwaliteit, comfort en energieprestatie van ge-

bouwen en wordt door ‘kierdicht’ te bouwen voorkomen dat lucht, vocht of warmte ongewenst het ge-

bouw binnenkomt of verlaat. Een goede isolatie zorgt daarnaast voor meer comfort en lagere energie-

kosten. 

 

Verder stelt het Bouwbesluit eisen aan de milieuprestaties van een gebouw. Hierbij geldt als voor-

waarde dat bij nieuwbouw de belasting van het milieu wordt beperkt door de in het bouwwerk toe te 

passen materialen. Voor nieuwbouwwoningen groter dan 100 m² geldt dat een zogeheten Milieupres-

tatieberekening (MPG) bij de aanvraag voor een omgevingsvergunning dient te worden ingediend. 

 

Tot slot is op basis van de ‘Wet voortgang energietransitie’ de gasaansluitplicht komen te vervallen. 

Dit volgt uit het nieuwe lid 7 van artikel 10 van de Gaswet, waarin is bepaald dat de aansluittaak van 

de netbeheerders niet van toepassing is op het aansluiten van (onder meer) nieuwbouwwoningen. Dit 

betekent in de praktijk dat nieuwe woningen niet zullen worden aangesloten op het gasnet. 

 

Toepassing 

De beoogde woningen worden nul-op-de-meter gerealiseerd en uitgevoerd en er wordt rekening ge-

houden met de BENG-eisen. Zodoende wordt voldaan aan de wettelijk vastgelegde duurzaamheids-

doelstellingen  
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5. JURIDISCHE ASPECTEN 

 

 

5.1 Planonderdelen 
 

Het bestemmingsplan bestaat uit de toelichting, de regels en de verbeelding.  

 

De toelichting heeft géén bindende werking; de toelichting maakt juridisch ook geen onderdeel uit van 

het bestemmingsplan, maar heeft wel een belangrijke functie bij de weergave en onderbouwing van 

het plan en ook bij de uitleg van bepaalde bestemmingen en regels. 

 

De regels bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de gronden, be-

palingen omtrent de toegelaten bebouwing en regelingen betreffende het gebruik van de aanwezige 

bouwwerken. De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Per hoofdstuk worden de diverse be-

palingen artikelsgewijs besproken.  

 

De verbeelding heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de regels, alsmede de functie van 

visualisering van de bestemmingen. Op de verbeelding zijn de bestemmingen weergegeven. De ver-

beelding vormt samen met de regels het voor de burgers bindende deel van het bestemmingsplan. 

 

Het bestemmingsplan is opgesteld conform de landelijke richtlijn voor bestemmingsplannen (SVBP 

2012), alsmede de Wet ruimtelijke ordening (Wro), Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) 

en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). 

 

 

5.2 Toelichting op de verbeelding 
 

De analoge verbeelding is getekend op een bijgewerkte en digitale kadastrale ondergrond, schaal 1: 

500. 

 

Opgenomen is een woonbestemming met daarin een bouwvlak waar de nieuwe wooneenheden, als-

mede verkeer-, parkeer- en groenvoorzieningen zijn toegestaan. Door middel van aanduidingen zijn 

aanvullende (bouw)regels, waaronder het maximum aantal woningen, de goothoogte, het achtererf en 

een bebouwingsvrije zone weergegeven.  

 

 

5.3 Toelichting op de planregels 
 

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-
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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 behelzen 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. 

 

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 bouwwerk zijnde, of van werkzaam-

heden; 

 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 
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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 bestemming nader toegelicht.  

 

‘Tuin’ 

De voorzijde van het perceel aan de Kanunnik Willemsestraat is bestemd als ‘Tuin’. Ter plaatse zijn 

de gronden bestemd voor tuinen behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen gebouwen, 

water en waterhuishoudkundige voorzieningen, alsmede paden en wegen. 

 

‘Wonen’ 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor ‘wonen’. Binnen de enkelbestemming zijn, 

naast woningen binnen het bouwvlak, voorzieningen voor de infiltratie van hemelwater, paden, verhar-

dingen en in- en uitritten toegestaan conform de regels uit het bestemmingsplan ‘1e herziening kernen 

Roerdalen’ (vastgesteld door de gemeenteraad van Roerdalen op 17 juni 2016) en bestemmingsplan 

’T Sittert’ (vastgesteld door de gemeenteraad van Roerdalen op 23 mei 2019). Daarnaast zijn binnen 

de enkelbestemming gebouwen en daarbij behorende bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen 

zijnde toegestaan.  

 

Binnen deze bestemming is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, om het aantal te bouwen woon-

eenheden te wijzigen of te laten vervallen, indien niet binnen 3 jaar na het onherroepelijk worden van 

het plan met de bouw van de woningen is aangevangen, geen ontvankelijke aanvraag om een omge-

vingsvergunning is ingediend of een verleende omgevingsvergunning is ingetrokken. 

 

‘Dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 5’ 

De voor Waarde - Archeologie - 5 aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorko-

mende bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming van een terrein met archeologische 

waarde. In de regels is een bouwverbod opgenomen. Dit bouwverbod is echter niet van toepassing 

indien de maximum oppervlakte van de bebouwing ten hoogste 1.000 m² bedraagt en de onder-

grondse bouwdiepte ten hoogste 40 cm bedraagt. 

 

5.3.3 Algemene regels 

 

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

algemene bouwregels, algemene gebruiksregels, algemene afwijkingsregels, algemene wijzigingsre-

gels, algemene procedureregels en overige regels. 

 

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 regels gesteld die gelden voor alle bestemmingen uit hoofdstuk 2. In 

dit geval zijn dit regels met betrekking tot ondergronds bouwen, bestaande afstanden en maten en in-

filtratie van hemelwater. Tevens is een regeling opgenomen ten aanzien van het aantal noodzakelijk 

aan te leggen parkeerplaatsen bij bouwen, uitbreiden of verbouwen van gebouwen. 

 

Algemene gebruiksregels 

In deze algemene gebruiksregels wordt gebruik in strijd met de bestemmingsomschrijvingen uit de af-

zonderlijke bestemmingen als strijdig gebruik aangemerkt. Daarnaast is een voorwaardelijke verplich-

ting opgenomen wat betreft de borging van de waterberging in onderhavig bestemmingsplan. 

 

Algemene aanduidingsregels 

Hierin is de ‘milieuzone – roerdalslenk II’ opgenomen die nadere regels stelt over bodemingrepen die-

per dan 30 meter beneden maaiveld. 

 

Algemene afwijkingsregels 

In deze regels zijn algemene afwijkingsbepalingen opgenomen. Zo is opgenomen dat binnen alle be-

stemmingen kan worden afgeweken van opgenomen maten tot een maximum van 10%. Ook zijn af-

wijkingsregels opgenomen die het mogelijk maken bij meetverschillen ontwikkelingen toe te staan en 

is bepaald dat kleine bouwwerken van openbaar nut, mits ze voldoen aan bepaalde voorwaarden, ook 

in afwijking van de bestemmingsregels vergund kunnen worden. 

 

Algemene wijzigingsregels 

In deze bepaling wordt aan burgemeester en wethouders een algemene bevoegdheid gegeven om 

kleinschalige wijzigingen aan te brengen in de bestemmingen van onderhavig plan. 

 

Algemene procedureregels 

In de algemene procedureregels zijn de procedures opgenomen die dienen te worden doorlopen bij 

een binnenplanse wijziging of het stellen van nadere eisen. 

 

Overige regels 

In deze regels zijn de voorrangsbepalingen voor bestemmingen opgenomen, wordt ingegaan op de 

consequenties van een overtreding van de gebruiksregels en wordt duidelijk gemaakt hoe overige 

wettelijke regelingen in relatie staan tot de regels in dit bestemmingsplan. 

 

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. 
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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. HANDHAVING 

 

Een bestemmingsplan is voor de gemeente een belangrijk instrument om haar ruimtelijk beleid vorm 

te geven. Door middel van een combinatie van positieve bestemmingen en het uitsluiten van bepaalde 

activiteiten en functies kan een sturing plaatsvinden van gewenste en ongewenste ontwikkelingen. 

Een belangrijk aspect hierbij is de handhaving en het toezicht op de naleving van het bestemmings-

plan. Deze handhaving is van cruciaal belang om de in het plan opgenomen ruimtelijke kwaliteiten ook 

op langere termijn daadwerkelijk te kunnen vasthouden. Daarnaast is de handhaving van belang uit 

een oogpunt van rechtszekerheid: alle bewoners en gebruikers dienen door de gemeente op een-

zelfde wijze daadwerkelijk aan het plan worden gehouden. 

 

In dit bestemmingsplan is daarom allereerst gestreefd naar een zo groot mogelijke eenvoud van in het 

bijzonder de planregels. Hoe groter de eenvoud (en daarmee de toegankelijkheid en leesbaarheid), 

hoe groter in de praktijk de mogelijkheden om toe te zien op de naleving van het plan. Bewust zijn in 

het plan geen detailbepalingen opgenomen die – hoewel misschien op zichzelf niet onwenselijk – in 

de praktijk niet kunnen worden gehandhaafd. In het verlengde daarvan is zoveel mogelijk afgezien 

van bepalingen die door de bewoners en andere gebruikers als een onnodige beperking van hun vrij-

heid kunnen worden gevoeld. Hoe minder knellend de planregels zijn, hoe kleiner de kans dat het met 

de regels wat minder nauw wordt genomen. In de praktijk worden op de lange duur immers ook alleen 

die regels gerespecteerd waarvan door de betrokkenen de noodzaak en de redelijkheid wordt inge-

zien. 

 

In de bouwregels zijn maten opgenomen die van toepassing zijn op gebouwen en bouwwerken, geen 

gebouwen zijnde. Te realiseren gebouwen en andere bouwwerken moeten voldoen aan deze maat-

voering, zo niet, dan kan het college van burgemeester en wethouders geen omgevingsvergunning 

voor het bouwen verlenen. 

 

Gebruiksregels zijn opgenomen om gewenste ontwikkelingen mogelijk te maken en ongewenste ont-

wikkelingen uit te sluiten. Toetsing aan de gebruiksregels is aan de orde bij functiewisseling of nieuw-

vestiging. 

 

Het gemeentebestuur draagt de verantwoordelijkheid om toe te zien op de naleving van de opgeno-

men regels in het bestemmingsplan.  
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7. HAALBAARHEID 

 

 

7.1  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.  

 

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

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

sluit ruimtelijke ordening (Bro) aangegeven gevallen waar de verhaalbare kosten uitsluitend de aan-

sluiting van een bouwperceel op de openbare ruimte of de aansluiting op nutsvoorzieningen betreffen, 

of niet opweegt tegen de bestuurlijke lasten (artikel 6.12, lid 2, aanhef, juncto artikel 6.2, lid 1 Bro). 

 

Als bouwplan als bedoeld in artikel 6.12, eerste lid, van de wet, wordt onder andere aangewezen een 

bouwplan voor de bouw van een of meer woningen. Het voorliggende initiatief heeft betrekking op de 

bouw van vier wooneenheden en betreft daarmee een bouwplan. Er is in dit geval dus sprake van een 

bouwplan in de zin van artikel 6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening, waardoor een verplichting tot 

kostenverhaal geldt. Tussen de initiatiefnemer en de gemeente worden hiertoe een anterieure over-

eenkomst en een planschadeovereenkomst afgesloten. 

 

 

7.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 

Ingevolge artikel 1.3.1. van het Bro dienen Burgemeester en Wethouders te besluiten en te publiceren 

of er terinzagelegging van het bestemmingsplan plaatsvindt, of er zienswijzen kunnen worden inge-

diend en of er een onafhankelijke adviesinstantie advies uitbrengt.  

 

Ook is in artikel 1.3.1. Bro bepaald dat het voornemen tot het voorbereiden van een bestemmingsplan 

waarbij geen MER wordt opgesteld, dient te worden gepubliceerd conform artikel 3:12 lid 1 en 2 van 

de Algemene wet bestuursrecht (Awb) en langs elektronische weg. 

 

Inspraak 

Er is geen sprake van inspraak. Het bestemmingsplan wordt meteen als ontwerp ter inzage gelegd.  

 

Vooroverleg 

Volgens artikel 3.1.1. Bro dient vooroverleg te worden gevoerd met diensten van het Rijk, provincie en 

het Waterschap. Deze instanties kunnen aangeven dat in bepaalde gevallen vooroverleg niet noodza-

kelijk is.  
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In het kader van onderhavig plan zijn geen nationale belangen in het geding. Vooroverleg met de 

Rijksoverheid is dan ook niet noodzakelijk. Gezien de ligging binnen het stedelijk gebied en het ge-

stelde in de Interim Belangenstaat van de provincie Limburg zijn er met dit plan ook geen provinciale 

belangen gemoeid en is vooroverleg met de provincie eveneens niet noodzakelijk. Verder zijn de wa-

terbelangen van het Waterschap meegenomen en is vooroverleg met het Waterschap eveneens niet 

benodigd. 

 

Zienswijzen 

Het ontwerp-bestemmingsplan heeft vanaf 16 augustus 2021 tot en met 27 september voor eenieder 

ter inzage gelegen. Gedurende deze periode is één zienswijze ingediend met betrekking tot het plan-

deel Platanenlaan. De gemeente heeft de zienswijze beoordeeld en dit vastgelegd in een Nota van 

Zienswijzen dat als bijlage 5 aan dit bestemmingsplan is toegevoegd.7   

 

De zienswijze heeft niet geleid tot een aanpassing van het onderhavige bestemmingsplan. Wel zijn 

ambtshalve enkele tekstuele aanpassingen gedaan. Het provinciale beleid in deze toelichting is geac-

tualiseerd gelet op de vaststelling van de Provinciale Omgevingsvisie en de terinzagelegging van de 

ontwerp-omgevingsverordening Limburg. Daarnaast zijn in de regels enkele foutieve verwijzingen 

naar regels en bijlagen hersteld. Inhoudelijk is in de regels niets aangepast. 

 
 
7  Gemeente Roerdalen, Nota van Zienswijzen, d.d. 6 oktober 2021 
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8. PROCEDURE 

 

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) is in werking getreden met ingang van 1 juli 2008. De wettelijke pro-

cedure start met het moment van terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan.  

 

De procedure ziet er als volgt uit: 

 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 indien zienswij-

zen zijn ingediend; 

 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.
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