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HOOFDSTUK 1. INLEIDING 
 
 
Vooraf  
 
De gemeente Echt-Susteren heeft voor het centrum van Susteren (het winkelhart) een nieuw bestem-
mingsplan opgesteld. Dit plan is gericht op een kwaliteitsverbetering voor het winkelcentrum.  
Het bestemmingsplan “Centrum Susteren ” is deels  conserverend van aard, daar waar het betreft de 
actuele weergave van de huidige bebouwing en het gebruik van gronden en opstallen. Daarnaast laat 
het plan directe nieuwe ontwikkelingen toe, zoals de realisatie  van een supermarktlocatie met een par-
keerterrein aan de Willibrordusstraat. Voor dit direct te ontwikkelen gedeelte is een exploitatieplan opge-
steld. 
Voor het conserverende deel zijn drie wijzigingsbevoegdheden opgenomen, die na toepassing leiden tot 
het gewenste eindplaatje. Er is dus sprake van een gefaseerde realisatie van het bestemmingsplanplan 
al naar gelang de kansen en mogelijkheden die zich binnen het plangebied voordoen. 
 
A. Procedure  
 
Het ontwerpbestemmingsplan “Centrum Susteren “ heeft tegelijk met het ontwerpexploitatieplan “Cen-
trum Susteren” met ingang van 4 juli 2013 gedurende zes weken (tot en met 14 augustus 2013) ter 
inzage gelegen op het stadhuis aan de Nieuwe Markt 55 te Echt. De ontwerpplannen zijn tevens be-
schikbaar gesteld via de gemeentelijke website (www.echt-susteren.nl) en via 
www.ruimtelijkeplannen.nl .  Binnen deze termijn is voor het bestemmingsplan een ieder de mogelijk-
heid geboden om schriftelijke en/of mondeling zienswijzen in te dienen bij de gemeenteraad van Echt-
Susteren. Voor het exploitatieplan bestaat die mogelijkheid alleen voor belanghebbenden.  
Vooraf heeft kennisgeving van de terinzagelegging plaatsgevonden in de Staatscourant, ’t Waekblaad 
en de gemeentelijke website. 
 
B. Ingekomen zienswijzen  
 
Ten aanzien van het ontwerpbestemmingsplan cq. exploitatieplan zijn zienswijzen binnengeko-
men van: 
 
Nr Naam Adres Postcode, woon-

plaats 
Datum van 
ontvangst 

1 ARAG Rechtsbijstand 
Namens M.J.A. Roubroeks 

Lindanusstraat 5 6041 EC Roermond 17-07-2013 
(fax) 

2 De heer N.Said Purcellstraat 5 5283 GX Boxtel 07-08-2013 
3 CLERX van ROY advocaten 

Namens de heer J.A.F. van Mont-
fort. 

Van Sonsbeecklaan 48 6191 JM Beek 12-08-2013 

4 ARAG Rechtsbijstand 
namens de heer M.T.H.J. Dewaide 
en mevrouw H.H.R.A. Peters 

Lindanusstraat 5 6041 EC Roermond 13-08-2013 

5 Van de Ven Stiekema Advocaten 
Namens Via Vastgoed B.V. 

Oranje Nassaulaan 26 5211 AX  
‘s-Hertogenbosch 

14-08-2013 
(fax) 

6 Achmea Rechtsbijstand 
Namens Gerard Peters Beleggin-
gen B.V. en Gerard Peters Beheer 
BV 

Dr. Hub van Doorne-
weg 195 

5026 RE Tilburg 14-08-2013 
(fax) 

7 De heer D. Peters  Looierstraat 1  6114 XG Susteren 14-08-2013 
8 Provincie Limburg Postbus 5700 6202 MA Maastricht 18-07-2013 
 
De zienswijzen zijn binnen de daartoe voorgeschreven termijn ingediend en derhalve voor het 
bestemmingsplan allen ontvankelijk. De reclamanten genoemd onder 2, 4 en 6 zijn daarnaast 
ontvankelijk in het kader van het exploitatieplan.  
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C. Leeswijzer  
 
In hoofdstuk 2 worden de zienswijzen samengevat en wordt vervolgens het gemeentelijk stand-
punt weergegeven. De samenvattingen van de zienswijzen hebben tot doel de leesbaarheid van 
dit zienswijzenrapport te vergroten. Indien een onderdeel van een zienswijze niet letterlijk is ver-
woord in de samenvatting, dan betekent dit niet dat dit onderdeel niet is meegewogen of buiten 
beschouwing is gelaten in de beoordeling. 
In hoofdstuk 3 is een overzicht opgenomen van de aanpassingen die in het bestemmingsplan 
worden doorgevoerd naar aanleiding van ingediende zienswijzen. 
 
 
HOOFDSTUK 2.  SAMENVATTING ZIENSWIJZEN EN GEMEENTEL IJK STANDPUNT 
 
 

1. ARAG Rechtsbijstand (namens M.J.A. Roubroeks), L indanusstraat 5, 6041 EC  
Roermond 

 
 
Samenvatting zienswijze 
 
De zienswijze heeft betrekking op de uitstraling van het nieuwe bestemmingsplan voor wat betreft de 
parkeermogelijkheden en daarmee de bereikbaarheid, op de aan de Dieterderweg 11 te Susteren gele-
gen bakkerij Roubroeks.  
In de zienswijze wordt de vrees uitgesproken dat door het huidige centrumplan de parkeerdruk bij en 
nabij de bakkerij verder zal toenemen doordat bij gebrek aan voldoende parkeerplaatsen binnen het 
plangebied de parkeerruimte in de aangrenzende straten zal worden gezocht. Gesteld wordt dat daar-
door de parkeerproblematiek op deze locatie alleen nog maar zal toenemen en de goede bereikbaar-
heid van de bakkerij nog verder onder druk komt te staan. 
De indiener is van mening dat het bestemmingsplan, zoals dat nu in ontwerp ter inzage is gelegd, on-
voldoende zorgvuldig tot stand is gekomen omdat er onvoldoende oog is geweest voor voldoende par-
keerplekken in en rondom het plangebied. De indiener verzoekt om niet over te gaan tot vaststelling van 
het voorliggende bestemmingsplan en benadrukt tevens dat het voor hem voorop staat om in construc-
tief onderling overleg met de gemeente tot een goede oplossing te komen. 
 
Standpunt gemeente 
 
In het kader van het bestemmingsplan is een parkeeronderzoek uitgevoerd. Hieruit is gebleken, dat 
voldoende parkeermogelijkheden aanwezig zijn voor de functies, zoals ze zijn opgenomen het voorlig-
gende plan; dit is ook het geval voor de situatie na uitwerking van de opgenomen wijzigingsbevoegdhe-
den. Er is zelfs sprake van een overschot aan parkeerplaatsen.  
De toename van de parkeerbehoefte wordt opgevangen door  de aanleg van een nieuwe parkeerterrein 
aan de Willibrordustraat en de herinrichting van de bestaande parkeerplaats op het binnen terrein bij de 
Plus. 
Daarnaast heeft de gemeente aangegeven acties te ondernemen om het fietsvervoer te stimuleren en 
sluit ze de mogelijkheid niet uit om de parkeerschijf (kort parkeren) in te voeren op bepaalde tijden. 
Desalniettemin zal de gemeente in contact treden met reclamant en bekijken of en op welke wijze ze 
extra parkeergelegenheid kan en wil bieden ten behoeve van zijn bedrijf.  
 
Conclusie 
 
Deze zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassingen in het ontwerpbestemmingsplan. 
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       2.  De heer N.Said, Purcellstraat 5, 5283 GX  Boxtel  
 
 
Samenvatting zienswijze 
 
De zienswijze richt  zich tegen de voor het pand van reclamant (Willibrordusstraat 2A) in het 
exploitatieplan opgenomen waarde. 
De heer Said geeft aan het eens te zijn met het ontwerpbestemmingsplan, maar onvoldoende 
informatie te hebben gekregen met betrekking tot de voor het pand vastgestelde waarde, waarmee hij 
het niet eens is.  
 
Standpunt gemeente 
Reclamant heeft zijn standpunt ten aanzien van het ontwerpexploitatieplan niet nader gemotiveerd. 
Overigens is dit exploitatieplan zorgvuldig tot stand gekomen, waarbij een onafhankelijke deskundige 
taxateur is ingeschakeld. De gemeente zal met betrokkene in overleg treden.  
 
Conclusie 
 
Deze zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassingen in het ontwerpbestemmingsplan dan wel 
exploitatieplan. 
 
 

3.  CLERX van ROY advocaten (namens de heer J.A.F. van Montfort), Van Sonsbeecklaan    
     48, 6191 JM Beek  

 
 
Samenvatting zienswijze 
 
Voor de inhoud van deze zienswijze wordt door de indiener verwezen naar de op 15 april 2013 
ingediende inspraakreactie met betrekking tot het voorontwerpbestemmingsplan Centrum Susteren, 
welke inspraakreactie als herhaald en als ingelast dient te worden beschouwd. 
Verder constateert reclamant dat er een aantal verschillen tussen het voorontwerpplan en het 
ontwerpplan Centrum Susteren zijn. 
Reclamant is van mening dat ten aanzien van zijn binnen het plangebied gelegen eigendommen 
(Reinoud van Gelderstraat 3-11) een zeer onevenredige belangenafweging plaatsvindt, omdat zijn 
belangen zeer nadelig geraakt worden door dit bestemmingsplan. Hij is van mening dat er sprake is bij 
hem gewekte gerechtvaardigde verwachtingen die als zwaarwegend belang dienen te worden 
meegewogen bij de gemeentelijke besluitvorming. Hiervoor worden de volgende argumenten 
aangedragen: 

1) Ten aanzien van het onderdeel verkeer en parkeren is reclamant van mening dat op basis van 
het verkeerskundig rapport niet nodig is om nieuwe parkeergelegenheid te realiseren. Hij wenst 
derhalve graag de bevestiging dat zijn perceel niet gebruikt zal worden ten behoeve van nieuw 
te realiseren parkeergelegenheid. 
Tevens wenst hij de bevestiging dat zijn privé-parkeerplaatsen niet openbaar toegankelijk zullen 
worden gemaakt; 

2) Reclamant constateert aan de hand van het ontwerpbestemmingsplan dat thans geen 
voornemen meer bestaat om aan de achterzijde van zijn perceel een openbare 
parkeervoorziening te realiseren, maar wijst er op dat in diverse passages van de inhoudelijke 
toelichting niettemin staat vermeld dat een deel van zijn achterterrein zou worden toegevoegd 
aan het parkeerterrein; 

3) Reclamant kan zich niet verenigen met de op pagina 42 van de toelichting beschreven route 
laden en lossen daar hij extra overlast verwacht te krijgen vanwege toenemend verkeer langs 
zijn percelen; 

4) Reclamant kan zich niet verenigen met de bestemming van een gedeelte aan de achterzijde 
van perceel 3 tot supermarkt; 
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5) Reclamant betwist dat, in tegenstelling tot hetgeen op pagina 33 van de toelichting wordt 
vermeld, de uitbreiding van de supermarkten noodzakelijk is voor hun bestaansrecht. Hij is van 
mening dat de uitbreiding evenwel zijn belangen aantast; 

6) De percelen 3 tot en met 9 zijn specifiek bestemd tot detailhandel. Perceel 11 is niet bestemd 
tot detailhandel Dit betekent een beperking van de gebruiksmogelijkheden ten aanzien van 
deze percelen; 

7) Reclamant verzet zich tegen de wijzigingsbevoegdheid om C-2 te wijzigen naar C-1. Hij stelt 
tevens dat door het ontbreken van een geldigheidstermijn met betrekking tot de 
wijzigingsbevoegdheid ex art. 12.4, de rechtszekerheid niet wordt gediend. 

8) Reclamant is al vanaf 2003 in overleg met de gemeente over het realiseren van appartementen 
en winkelruimtes aan de achterzijde van zijn panden. Hij is daarbij van mening dat, gebaseerd 
op de verklaringen en gedragingen van de gemeente ten aanzien van zijn plannen, bij hem het 
gerechtvaardigd vertrouwen is gewekt dat de gemeente zou meewerken aan zijn plannen. Dit is 
ook in overeenstemming met de Gebiedsvisie Susteren, waarin is verwoord dat is gebleken dat 
een aantal betrokkenen wil samenwerken en gebruik wenst te maken van de kansen van het 
gebied. In het ontwerpbestemmingsplan wordt evenwel geen rekening gehouden met zijn 
plannen. Het bestemmingsplan beperkt echter de ontwikkelingsmogelijkheden van zijn locatie 
tot een maximale bouwhoogte van respectievelijk 7,5 en 10,5 meter i.t.t. de hoogten van de 
supermarkten, die respectievelijk 10,5 en 13,5 meter bedragen. Hij verzoekt om gelijke 
bouwhoogten voor zijn perceel;  

9) Reclamant wijst op het vermelde op pagina 7 van de Gebiedsvisie Susteren en pagina 8 van de 
Gebiedsvisie Susteren Plus waaruit blijkt dat het uitgangspunt is dat de gemeente niet zelf 
ontwikkelt of eigendom verwerft, maar investeert in voorwaardenscheppende en faciliterende 
elementen, die voor ondernemers uitnodigend zijn om te investeren in eigen ontwikkelingen, die 
passen binnen de door de gemeente gestelde kaders. Hij is van mening dat de op pagina 17 
van de toelichting opgenomen passage, waarin staat dat het bestemmingsplan de mogelijkheid 
biedt voor de gemeente om over te gaan tot actieve ontwikkeling, niet in overeenstemming is 
met in de Gebiedsvisie vermelde uitgangspunten; 

10) Reclamant is tevens van mening dat de mogelijkheid die in het bestemmingsplan staan 
opgenomen om op de etages van de supermarkten appartementen te realiseren, hem de 
mogelijkheid wordt ontnomen om zijn plannen te realiseren, te meer nu het realiseren van 
appartementen en woningen is gelimiteerd;  

11) Reclamant geeft aan dat in het rapport Ontwikkelingsmogelijkheden winkelvoorzieningen 
Susteren d.d. 19 juli 2012 aangegeven is dat de seniorenmarkt belangrijker wordt. Zijn plannen 
ondersteunen dit. Voorts is de visiekaart op pagina 32 van genoemd rapport niet in 
overeenstemming met de verbeelding van het ontwerpbestemmingsplan; 

12) Reclamant geeft aan dat  in de wijzigingsbevoegdheid 3 opgenomen voorwaarden (toename 
van maximaal 220 m2 bebouwd oppervlak en minimaal 510 m2 onbebouwd blijven voor 
openbaar parkeren op het binnen terrein) dienen te vervallen; 

13) Ingevolgde uitgevoerde risicoanalyse en deskundigenadvies kent het plan een planschade van 
in totaal € 859.000,-- . De verdeling is daarbij niet inzichtelijk gemaakt, reclamant wenst hierover 
duidelijkheid te krijgen; hij zal bij aanspraak maken op een tegemoetkoming in de planschade. 

14) Reclamant merkt op dat het exploitatieplan niet reëel en niet uitvoerbaar is; 
15) Reclamant geeft aan zich bij voorbaat te verzetten tegen onteigening, daar er geen enkele 

noodzaak voor is. De plannen zijn in strijd met het ongestoorde genot van eigendom.   
 
Reclamant verzoekt derhalve: het ontwerpbestemmingsplan Centrum Susteren te herzien in die zin dat 
met inachtneming van het voorgaande en onder afweging van de betrokken belangen het 
ontwerpbestemmingsplan Centrum Susteren wordt aangepast. 
 
Standpunt gemeente 
 
In de bijlage bij de toelichting van het bestemmingsplan is het inspraakrapport opgenomen, alwaar het 
gemeentelijk standpunt  op de inspraakreactie is opgenomen. De standpuntbepaling wordt onverkort 
gehandhaafd. Verder zij opgemerkt dat de constateringen met betrekking tot de verschillen tussen het 
voorontwerpbestemmingplan en het ontwerpbestemmingsplan juist zijn. 
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Ten aanzien van aangehaalde argumenten het volgende.  
 
Ad 1/2. De aanleg van nieuwe parkeerplaatsen op het perceel van reclamant is pas aan de orde bij 
toepassing van wijzigingsbevoegdheid 3. Dan wordt de door de gemeente gewenste planologische 
invulling voor de betreffende percelen direct mogelijk gemaakt. In dat kader staan de passages over het 
realiseren van parkeergelegenheid op het achterterrein in de toelichting genoemd. Om aan de parkeer-
normen te voldoen is de aanleg van parkeerplaatsen op zijn perceel dan noodzakelijk.  
De op dit moment  aanwezige parkeerplaatsen op het  terrein van reclamant zijn meegeteld in de par-
keerbalans van het bestemmingsplan, er wordt immers gebruik gemaakt van de parkeerplaatsen voor 
de aanwezige functies, die in het plan direct zijn bestemd. Of deze plaatsen openbaar of niet openbaar 
zijn doet niet terzake. De parkeerbehoefte wordt er mede door gedekt; 
Ad 3. De nieuwe routing is mede aangewezen om onevenredige overlast voor omwonenden te beper-
ken.  Reclamant  wordt  hiermee niet onevenredig in zijn belangen geschaad; 
Ad 4. Het voorliggende bestemmingsplan kent deels een conserverend karakter; in het onderhavige 
geval is de bestaande supermarkt positief bestemd.  
Ad 5. Er is in het kader van het centrumplan distributieplanologische onderzoek uitgevoerd (de rappor-
tage Ontwikkelingsmogelijkheden Centrumvoorzieningen Susteren is opgenomen in bijlage 8 van de 
toelichting). De conclusie van dat onderzoek geeft aan dat er ruimte is voor twee supermarkten in het 
winkelgebied van Susteren, die voldoen aan de huidige vereisten (moderne maatvoering) . Veel winkel-
ondernemingen hebben voor hun formule meer ruimte nodig dan voorheen. 
Een goed functionerend, kwalitatief verbeterd centrum werkt juist in het voordeel van reclamant; 
Ad 6. Zoals al eerder aangegeven is in het voorliggende plan de feitelijke situatie bestemd middels de 
bestemming C2. Voor het perceel Reinoud van Gelderstraat 11B betreft dit wonen. Voor de bestaande 
winkels aan de Reinoud van Gelderstraat 3 t/m 11 is de aanduiding “detailhandel toegestaan” opgeno-
men. 
Ad 7. De bestemming C1 brengt meer mogelijkheden met zich mee; daarbij geeft reclamant onder punt 
6 aan moeite te hebben met een beperking van mogelijkheden door de bestemming C2. Dit valt moeilijk 
te rijmen. 
Wat betreft de geldigheidstermijn met betrekking tot de wijzigingsbevoegdheid kan worden aangeven 
dat een bestemmingsplan een geldigheidsduur van 10 jaar kent,  zo ook de wijzigingsbevoegdheid; 
Ad 8. Al jaren wordt gewerkt aan de herontwikkeling van het centrum van Susteren, hierbij zijn allerlei 
verschillende varianten onderzocht. Nu is er een stedenbouwkundig plan opgesteld met een realistisch 
programma voor aantal woningen, vierkante meters detailhandel en parkeerplaatsen, dat ook qua eco-
nomische uitvoerbaarheid kansrijk is. De gemeente zet daarbij uitdrukkelijk in op kwaliteitsverbetering 
voor het totale gebied.  
Met reclamant is eveneens overleg gevoerd. Dit heeft evenwel nog niet geleid tot een plan, waarmee de 
gemeente zich kan verenigingen. Het oprichten van nieuwe woningen, zoals reclamant beoogt is plano-
logisch niet wenselijk. Het gaat om het realiseren van nieuwe woningen achter bestaande woningen 
aan een binnenterrein. Dit wordt vanuit stedenbouwkundige optiek niet acceptabel geacht.  
Bij de gemeente heeft samenwerking met een particulier initiatiefnemer nog altijd de voorkeur bij realisa-
tie van de plannen. E.e.a. moet wel passen binnen de door de gemeente gestelde kaders.    
Wat betreft de aangegeven maximale hoogten zij opgemerkt dat in dit plan vooralsnog de feitelijk aan-
wezige maten zijn opgenomen. Pas bij uitwerking van de wijzigingsbevoegdheid komt een nieuwe invul-
ling aan de orde.  
Ad 9. Particulier initiatief heeft nog steeds de voorkeur bij de ontwikkeling van de plannen, die passen 
binnen de door de gemeente gestelde kaders. 
Het bestemmingsplan biedt echter de mogelijkheid om, indien wenselijk en noodzakelijk, een actieve rol 
door de gemeente in te nemen. De motivering hiervoor zal in de toelichting worden opgenomen. 
Ad 10. Het is zo dat de woningbehoefte afneemt, vandaar dat het woningbouwprogramma is terugge-
bracht. 
De bouw van woningen boven de supermarkten is wenselijk met het oog op een goede stedenbouw-
kundige invulling rondom het plein. Dit komt ook de levendigheid van het plein en het winkelgebied      
ten goede.  
Het oprichten van nieuwe woningen achter bestaande woningen aan een binnenterrein, zoals reclamant 
beoogt,  wordt stedenbouwkundig niet wenselijk geacht. 
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 Ad 11. Opgemerkt zij dat in het rapport  “Ontwikkelingsmogelijkheden winkelvoorzieningen Susteren”      
met seniorenmarkt bedoeld wordt de producten, die door senioren gekocht worden (distributieplanolo-
gie) en niet de woningmarkt voor senioren; 
De op pagina 32 opgenomen visiekaart betreft slecht een globale indicatie. In grote lijnen is het beeld 
overgenomen in het ontwerpbestemmingsplan; 
Ad 12. Met de aangegeven voorwaarden (maten) is een goed evenwicht gevonden voor de bebouwde 
en onbebouwde (parkeren) gronden voor het goed functioneren van het winkelcentrum. De voorwaar-
den blijven dan ook overeind; 
Ad 13. De planschadeanalyse en deskundigenadvies geven slechts een indicatie van de mogelijke 
planschade. Dit is voor de gemeente van belang voor de exploitatie. Indien een concreet verzoek om 
planschade binnenkomt, wordt de planschade beoordeeld door een onafhankelijk taxateur; 
Ad 14. De mening van reclamant is op dit onderdeel niet nader gemotiveerd. Het exploitatieplan is op-
gesteld door een deskundige taxateur. Overigens is reclamant geen belanghebbende in het kader van 
het nu voorliggende exploitatieplan, zijn zienswijze blijft daarom beperkt tot het ontwerpbestemmings-
plan. 
Bij het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid 3, waarin gronden van reclamant zijn opgenomen, kan  
het wijzigingsplan vergezeld gaan van een exploitatieplan;  
Ad 15. Het heeft niet de voorkeur van de gemeente om het instrument onteigening in te zetten om de 
plannen voor het Susterse centrum te realiseren. Doch wil de gemeente haar doelen tijdig bereiken, is 
een onteigeningsprocedure misschien noodzakelijk.        
 
Conclusie 
 
De door reclamant ingebrachte zienswijze leidt tot een aanpassing in de toelichting van het ont-
werpbestemmingsplan, in die zin dat de actieve rol van de gemeente bij de planrealisatie nader 
wordt gemotiveerd. 
 
 
       4.  ARAG Rechtsbijstand (namens de heer M.T. H.J. Dewaide en mevrouw H.H.R.A. Peters),  
            Lindanusstraat 5, 6041 EC Roermond 

 
Samenvatting zienswijze 
 

1) De zienswijze richt  zich met name tegen de ligging van het bouwvlak van de ontwikkellocatie 
naast Markstraat nr. 9 . Dit bouwvlak komt net tegen de zijgevel van reclamanten aan, ondanks 
het feit dat reclamanten meerdere vensters in hun zijgevel hebben gesitueerd. Een dergelijke 
bebouwing levert een evidente privaatrechtelijke belemmering op ex. art. 5:50 BW. Deze 
bebouwingsgrens behoeft derhalve aanpassing. 

2) Tevens wijzen reclamanten op het feit dat de tuin bij hun woning slechts bereikbaar is via in 
bruikleen gegeven gronden. Indien de bebouwingsmogelijkheden van het plan volledig worden 
benut, zouden reclamanten enkel via de voordeur toegang hebben tot hun tuin. 
Reclamanten wijzen op het feit dat dit in strijd is met de regels voor brandveiligheid, waarbij ook 
verwezen wordt naar art. 3.3 lid f van de planregels. 
Reclamanten stellen derhalve voor om een gedeelte van de gronden gelegen langs de linker 
gevel van hun woning aan te kopen om daar hun inrit op te realiseren, zodat zij via deze zijde 
hun achterdeur c.q. tuin kunnen bereiken. 

3) Reclamanten verzoeken om de woning van reclamanten alsook het perceelsgedeelte 
kadastraal bekend als D 6166 bij de planschaderisicoanalyse te betrekken. 

4) Daarnaast zijn reclamanten met betrekking tot het aantal parkeerplaatsen van mening dat het 
niet reëel is om de parkeerplaatsen bij het zorgcentrum mee te tellen bij het bepalen van de 
parkeerbalans en wordt in het plan niet voldaan aan de maximale parkeerbehoefte van 303 
parkeerplaatsen. 
De parkeerdruk zal alleen maar toenemen indien ten gevolge van ongewijzigde planrealisatie 
reclamanten hun auto niet meer op eigen terrein kwijt kunnen. 

5) Reclamanten twijfelen aan de economische uitvoerbaarheid van het gehele ontwerp-
bestemmingsplan. Deze economische uitvoerbaarheid blijkt in ieder geval niet uit het ontwerp-
exploitatieplan waarin slechts een gedeelte van het plan is opgenomen. 
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6) Ten aanzien van paragraaf 6.2.2. van de toelichting merken reclamanten op dat de vermelding 
van de panden incompleet is, daar ook de panden gelegen op de Marktstraat onder 
bestemming Centrum-1 vallen. 

7) Met betrekking tot het onderdeel laden en lossen in de toelichting verzoeken reclamanten 
tevens de groep van omwonenden mee op te nemen in de toelichting, alsook om de belangen 
af te wegen bij het bepalen van de laad- en losplaats, draaicirkels en routes; 

8) Reclamanten verzoeken primair over te gaan tot intrekking van het ontwerpbestemmingsplan, 
althans subsidiair tot wijziging van het bestemmingsplan over te gaan conform de ingediende 
zienswijzen. 

 
Standpunt gemeente 
 
Ad 1,2. Binnen de bestemming Centrum - 1 is wonen (met bijbehorend erf) toegestaan op die plaatsen 
waar de functie nu ook al aanwezig is. Het in het bestemmingsplan opgenomen bebouwingspercentage 
betreft een maximale maat, die niet volledig ingevuld hoeft te worden. Bij de concrete benutting van de 
bestemmingsplanmogelijkheden zal ook voldaan moeten worden aan brandveiligheidseisen en aan de 
eisen van het BW. 
Het aanpassen van het bestemmingsplan voor de betreffende locatie is daarbij niet noodzakelijk. 
Ad 3. Het perceel Markstraat 9 is wel degelijk in de planschaderisicoanalyse onderzocht. Er is in dit ver-
band geconcludeerd dat is geen sprake is van planologisch nadeel, aangezien de vigerende mogelijk-
heden in het nieuwe plan worden overgenomen. Het perceel valt evenwel buiten het exploitatiegebied 
en –plan. 
Alhoewel het  perceel D 6166 deel uitmaakt  van het te ontwikkelen gebied, bestaat er geen noodzaak 
om de planschaderisicoanalyse aan te passen. Er is i.c. geen sprake van planologisch nadeel, derhalve 
vloeien er geen kosten voor de gemeente uit voort; 
 Ad 4. De parkeerplaatsen bij het medisch centrum zijn gelegen aan de rand van het centrum. Deze zijn 
voor piekmomenten zeer bruikbaar voor langparkeerders. Bij het medisch centrum zijn naast de behoef-
te voor eigen gebruik overigens extra parkeerplaatsen aangelegd. 
De maximale parkeerbehoefte van alle functies in het centrum is een theoretisch aantal: alleen in het 
geval dat alle functies op een bepaald tijdstip hun maximale parkeerbehoefte daadwerkelijk zouden 
invullen is het aantal van 303 parkeerplaatsen nodig. Na het toepassen van aanwezigheidspercentages, 
is gebleken dat op  het piekmoment op zaterdagmiddag 258 parkeerplaatsen nodig zijn om aan de be-
hoefte te voldoen. Dit aantal is voorhanden. Daarnaast zal de gemeente bekijken of er maatregelen in 
de vorm van kort parkeren ingevoerd kunnen worden.   
Ad 5. Het exploitatieplan is opgesteld voor het direct te ontwikkelen gebied. Het plan ziet op het kunnen 
verhalen van door de gemeente gemaakte kosten op de ontwikkelende partij. Bij de toepassing van de 
onderscheiden wijzigingsgebieden zal, indien kostenverhaal niet reeds anderszins verzekerd is, even-
eens een exploitatieplan worden opgesteld. Aanvullend daarop worden de voor uitvoering noodzakelijke 
middelen door de gemeente (en indirect door de provincie Limburg) ter beschikking gesteld. Hiermee is 
het plan in beginsel uitvoerbaar; 
Ad 6. De panden aan de Marktstraat hebben inderdaad de bestemming C1. Dit leidt tot een aanpassing 
in de toelichting van het bestemmingsplan. 
Ad 7. Bij de verkeerscirculatie en het laden en lossen zijn eveneens de belangen van omwonenden 
afgewogen. Er is uitgegaan van het minimaliseren van hinder naar de omgeving, o.a. door de realisatie 
van overkapte laad- en losplaatsen. In de toelichting zal dit explicieter worden geformuleerd; 
Ad 8. Gezien het vorenstaande is er geen reden om het bestemmingsplan in te trekken. Wel zullen naar 
aanleiding van deze zienswijze enkele aanpassingen in de toelichting van het plan worden aangebracht 
(zie conclusie) . 
   
Conclusie 
Naar aanleiding van deze zienswijze zal de toelichting worden aangepast door de panden aan de 
Marktstraat op te noemen bij de bestemming C1 (par. 6.2.2) en met het toevoegen van de belan-
gen van omwonenden in de paragraaf laden en lossen.  
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       5. Van de Ven Stiekema Advocaten (namens Via  Vastgoed B.V.), Oranje Nassaulaan 26 ,   
            5211 AX ’s-Hertogenbosch 
 
Samenvatting zienswijze 
 
Reclamante is eigenaresse van de panden en het bijbehorende parkeerterrein aan de Feurth-
straat 8 te Susteren waar momenteel een Plus-supermarkt is gevestigd. 
Reclamante heeft de volgende zienswijzen kenbaar gemaakt: 
 
Financieel-economische uitvoerbaarheid en exploitatiekosten  
 

1) Via Vastgoed plaatst vraagtekens bij de verantwoording van de economische uitvoer-
baarheid daarin de plantoelichting staat vermeld dat voor het negatieve saldo van de 
grondexploitatie nog dekking moet worden gezocht in samenspraak met de ontwikkelaar. 

2) Reclamante is van mening dat slechts beperkt inzage geboden wordt in de exploitatieop-
zet en verzoekt om deze exploitatieopzet alsnog inzichtelijker te maken door een aanvul-
lende toelichting met name op het punt van de verwervingsprijs van de diverse in de ex-
ploitatieopzet betrokken gronden; 
Ook vraagt ze om beter inzichtelijk te maken of het in het exploitatieplan geconstateerde 
tekort inderdaad, zoals daarin vermeld, volledig uit de gemeentelijke middelen zal worden 
gedekt en zo nee, op welke andere wijze dit gat zal worden gedicht; 
 

Goede ruimtelijke ordening en duurzame verstedelijking 
3) Er is geen behoefte aan een tweede supermarkt in Susteren. Het opknappen van het ge-

bied rondom de Willbrordusstraat is belangrijk voor de gemeente, doch de gevolgen voor 
de locatie van de huidige supermarkt zijn niet in de afweging betrokken. Als de huidige 
huurder van laatstgenoemde supermarkt naar de nieuwe supermarkt vertrekt, komt de 
het gebouw, waarvan Via Vastgoed eigenaar is, leeg te staan. Het gebouw zal niet ver-
huurd kunnen worden aan een andere super, aangezien daar geen markt voor is, noch 
voor een discounter, noch voor een fullservice supermarkt. 

4)  Via Vastgoed geeft aan nog altijd open te staan voor overleg met de gemeente over de 
ontwikkeling van een nieuwe supermarkt; daarbij moet de huidige locatie van Via Vast-
goed betrokken worden. Reclamante verzoekt in dat kader aan te geven waarom de hui-
dige locatie van Via Vastgoed in gebruik moet blijven als supermarkt. Als nu al te voor-
zien valt dat er geen nieuwe super gevestigd zal worden, zal de gemeente zich over een 
alternatieve invulling moeten buigen.    

5) In de plantoelichting is geen aandacht geschonken aan de ladder voor duurzame verste-
delijking (artikel 3.1.6, lid 2 Besluit ruimtelijke ordening). Reclamante verzoekt dit met het 
oog op het risico van winkelleegstand alsnog te doen. 

 
Wijzigings- en afwijkingsbevoegdheid. 

6) Burgemeester & Wethouders willen geen medewerking verlenen aan een uitbreiding van 
de supermarkt nu. Wel is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, waarbij de gronden 
van de huidige supermarkt en aangrenzende percelen gewijzigd kunnen, zodat het moge-
lijk is de supermarkt uit te breiden. De criteria bij deze wijzigingsbevoegdheid zijn evenwel 
onvoldoende en niet objectief bepaald. Het verzoek luidt deze nader te preciseren. 

7) Reclamante is van mening dat bij de uitbreiding van de supermarkt niet per definitie een 
doorsteek van het parkeerterrein naar de Willibrordusstraat; dit is nu ook niet het geval. 
Er staat niet op voorhand vast dat een verantwoorde verkeersafwikkeling (bezoekers en 
bevoorrading) uitsluitend mogelijk is via een extra doorsteek. Via Vastgoed verzoekt dit 
onderdeel opnieuw te bezien. 

8) Via Vastgoed heeft in haar inspraakreactie verzocht de mogelijkheid te hebben om aan 
de Willibrordusstraat een entree te maken naar de huidige supermarkt. Burgemeester & 
Wethouders hebben aangegeven hierin mee te gaan middels een afwijkingsbevoegdheid. 
Deze is evenwel niet terug te vinden in het ontwerpbestemmingsplan. Reclamante ver-
zoekt dit alsnog te regelen; de opgenomen algemene wijzigingsbevoegdheid is niet toe-
pasbaar hiervoor, aangezien de gronden de aanduiding supermarkt moeten krijgen.   
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Standpunt gemeente 
 
Ad 1 /2. Voor de verwervingsprijs wordt verwezen naar bijlage 2 van het exploitatieplan (taxatie-
rapport).  Voor het overige zijn er momenteel onderhandelingen gaande, die moeten leiden tot 
overeenstemming met betrokkenen. De raad zal vóór de vaststelling van het bestemmingsplan 
een besluit nemen om de financiële haalbaarheid te garanderen.  
Ad 3. In zijn inspraakreactie geeft reclamant nog aan dat het “in het belang van alle inwoners van 
de kern Susteren en directe omgeving is dat er op de kortst mogelijke termijn een “up to date” 
supermarkt komt om deze inwoners te blijven binden aan het eigen winkelapparaat”. Nu stelt 
bezwaarde dat er geen behoefte aan een tweede supermarkt is. 
De gemeente baseert zich bij haar keuze voor het realiseren van een tweede supermarkt op het 
uitgevoerde distributieplanologisch onderzoek, waaruit blijkt dat die ruimte wel aanwezig is.  
Ad. 4. De gemeente is sinds langere tijd in overleg met Via Vastgoed. Een en ander heeft al tot 
het afsluiten van een intentieovereenkomst geleid, op basis waarvan partijen de mogelijkheden 
voor verdere samenwerking onderzoeken. 
Zoals onder 3 aangegeven is het distributieplanologische onderzoek leidend voor de gemeente 
bij de keuze voor hervestiging van een tweede supermarkt op de locatie van de huidige Plus-
markt. Op basis van het bestemmingsplan is een andere invulling dan een supermarkt eveneens 
mogelijk. 
Ad 5. De ladder voor duurzame verstedelijking is niet expliciet genoemd in de toelichting. Dit 
hoeft ook niet omdat planologische gezien geen sprake is van een nieuwe ontwikkeling: ingevol-
ge het oude planologisch regime is er al sprake van centrumdoeleinden, waarbij het realiseren 
van detailhandel, waaronder supermarkten, tot de ruimtelijke mogelijkheden behoorden. In de 
oude situatie waren in het Susterse centrum al twee supermarkten aanwezig. De gemeente 
wenst ook in het nieuwe centrum deze centrumdoeleinden waaronder twee supermarkten te 
handhaven; de wens is om met een herschikking van gebouwen en openbaar gebied een kwali-
teitsverbetering tot stand te brengen. Daarbij gaat het in Susteren om een om een lokale ontwik-
keling. 
Toepassing van deze ladder leidt overigens niet tot een andere conclusie. Voor wat betreft de 
behoefte zij verwezen naar het distributieplanologische onderzoek “Ontwikkelingsmogelijkheden 
winkelvoorziening Susteren”. Hieruit blijkt dat er ruimte is voor twee supermarkten; de huidige 
Plus-locatie kan daarbij in stand blijven als super, waardoor geen leegstand ontstaat (trede 1). 
Het winkelcentrum van Susteren is midden in de kern gelegen, beide supermarkten komen daar-
bij te liggen in bestaand stedelijk gebied. (trede 2)”  
Ad 6. De gemeente heeft met de ruime omschrijving van de wijzigingsbevoegdheid juist tegemoet 
willen komen aan de belangen van Via Vastgoed. Om de wijzigingsbevoegdheid objectief te be-
grenzen zal als voorwaarden bij toepassen van de wijzigingsbevoegdheid de maximale hoogte 
van 6 meter worden opgenomen. 
Ten aanzien van de gewenste uitbreiding wordt opgemerkt dat deze mede afhankelijk is van de 
parkeerbalans van het gebied. De uitbreiding van de huidige locatie betekent tevens uitbreiding 
van het aantal parkeerplaatsen. Het kostenverhaal dan wel de realisatie door de ontwikkelende 
partij van deze aanvullende parkeerplaatsen dient te zijn geborgd, alvorens aan de uitbreidings-
wensen tegemoet kan worden gekomen. 
Ad 7. De gemeente hecht grote waarde aan het verbinden van de twee winkelgebieden om de 
samenhang ervan te bevorderen en de beleveringswaarde van het gebied rondom de huidige 
Plus-supermarkt bij het winkelend publiek te verbeteren. De doorgang van het parkeerplaats naar 
het Willibrordusplein is tevens een calamiteitendoorgang. Deze is temeer noodzakelijk daar de 
huidige doorsteek naar de Feurthstraat komt te vervallen in verband met het realiseren van de 
laad- en losplaats op die locatie. Bij de verkeersafwikkeling is als uitgangspunt gehanteerd dat er 
zo weinig mogelijk overlast voor omwonenden moet zijn. 
Ad. 8. In artikel 4.6 onder b. kan binnen Centrum- 2 via afwijking van de gebruiksregels het ge-
bruik van de gronden en gebouwen rondom de aanduiding supermarkt ten behoeve van een su-
permarkt worden vergroot onder een aantal genoemde voorwaarden. Deze afwijkingsbevoegd-
heid is opgenomen om de entree aan het Willibrordusplein te kunnen realiseren. Deze afwij-
kingsmogelijkheid is ook opgenomen onder Centrum- 1. 
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Conclusie 
 
Naar aanleiding van deze zienswijze zal als extra criteria in wijzigingsbevoegdheid 1 de maximale 
hoogte van 6 meter worden opgenomen.  
 

6. Achmea Rechtsbijstand (namens Gerard Peters Bele ggingen B.V. en Gerard Peters  
Beheer BV), Dr. Hub van Doorneweg 195, 5026 RE Tilb urg 

 
Samenvatting zienswijze 
 

1) Reclamant heeft diverse plannen ontwikkeld op zijn eigendommen. Hij kan niet instem-
men met de plannen van de gemeente, mede gezien zijn eigendomssituatie; 

2) Reclamant twijfelt over de financiële uitvoerbaarheid van het plan: het merendeel van de 
gronden is in zijn eigendom en er is geen enkele overeenstemming bereikt. Het gat is 
volgens bezwaarde groter dan anderhalf miljoen, zoals aangegeven in het exploitatieplan. 
De ramingen zijn niet reëel en kunnen de toets der zorgvuldigheid niet doorstaan; 

3) Het aantal parkeerplaatsen is onvoldoende gelet op de invulling van het gebied: er zijn 
303 parkeerplaatsen nodig, terwijl er slechts 292 gerealiseerd worden. De parkeerplaat-
sen bij het medisch centrum zijn bovendien te ver van het centrum gelegen. Een deel van 
de te realiseren parkeerplaatsen is bovendien gelegen op gronden van cliënt, waarop on-
roerend goed is gelegen. Het plan is dan ook niet uitvoerbaar zonder overeenstemming 
met hem. Reclamant verzet zich tegen het zonder toestemming amoveren van onroeren-
de zaken op zijn perceel; 

4) Reclamant verzoekt het ontwerpbestemmingsplan niet vast te stellen en in overleg te tre-
den met hem. 

 
Standpunt gemeente 
 
Ad 1.  Al jaren wordt gewerkt aan de herontwikkeling van het centrum van Susteren, daarbij hebben 
meerdere plannen de revue gepasseerd, waaronder ook op het perceel van reclamant. Met reclamant 
zijn diverse overleggen geweest inzake planontwikkeling. Dit heeft evenwel nog niet geleid tot een plan, 
waarmee de gemeente zich kan verenigingen. Zo bevatten de voorgaande plannen van reclamant een 
ondergrondse parkeervoorziening, die niet bij de Susterse schaal en maat past. Verder was de in het 
plan opgenomen uitbreiding van detailhandel dusdanig fors, dat er leegstand in het centrum zou ont-
staan. Tenslotte vroeg reclamant een bijdrage van de gemeente, die vanuit maatschappelijke optiek niet 
te verantwoorden valt. 
Nu is er een stedenbouwkundig plan opgesteld met een realistisch programma voor aantal woningen, 
vierkante meters detailhandel en parkeerplaatsen, dat ook qua economische uitvoerbaarheid kansrijk is. 
De gemeente zet daarbij uitdrukkelijk in op kwaliteitsverbetering voor het totale centrumgebied. Hierbij is 
uitgegaan van een gefaseerde ontwikkeling. 
Bij de gemeente heeft samenwerking met een particulier initiatiefnemer nog altijd de voorkeur bij realisa-
tie van de plannen. E.e.a. moet wel passen binnen de door de gemeente gestelde kaders.    
Ad 2. Het exploitatieplan is opgesteld door een ter zake deskundige taxateur en is zorgvuldig tot stand 
gekomen. Het plan ziet op het kunnen verhalen van door de gemeente gemaakte kosten op de ontwik-
kelende partij ten bedrage van anderhalf miljoen.  
Aanvullend daarop worden de voor uitvoering noodzakelijke middelen door de gemeente (en indirect 
door de provincie Limburg) ter beschikking gesteld. Hiermee is het plan in beginsel uitvoerbaar; 
Ad 3. De maximale parkeerbehoefte van alle functies in het centrum is een theoretisch aantal: alleen in 
het geval dat alle functies hun maximale parkeerbehoefte invullen is het aantal van 303 parkeerplaatsen 
nodig. Na het toepassen van aanwezigheidspercentages, is gebleken dat op zaterdagmiddag het piek-
moment ligt, dan zijn 258 parkeerplaatsen nodig om aan de behoefte te voldoen. Dit aantal is voorhan-
den. Daarnaast zal de gemeente bekijken of er maatregelen in de vorm van kort parkeren ingevoerd 
kunnen worden. 
De parkeerplaatsen bij het medisch centrum zijn gelegen aan de rand van het centrum. Bij het medisch 
centrum zijn naast de behoefte voor eigen gebruik extra parkeerplaatsen aangelegd. Deze zijn voor 
piekmomenten zeer bruikbaar voor langparkeerders 
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De gemeente is steeds in overleg met reclamant teneinde overeenstemming te bereiken. Zo dit niet 
mocht lukken, kan het instrument onteigening ingezet worden om de gronden in eigendom te krijgen.    
Ad 4. Gezien het vorenstaande is er geen reden om het bestemmingsplan niet vast stellen. De gemeen-
te is sinds langere tijd in overleg in reclamant en zal dit overleg voortzetten.  
 
Conclusie 
 
Deze zienswijze geeft geen aanleiding om wijzigingen in het ontwerpbestemmingsplan danwel 
ontwerpexploitatieplan aan te brengen. 
 

7.  De heer D. Peters,  Looierstraat 1, 6114 XG Sus teren 
 
Samenvatting zienswijze 
 
De heer Peters heeft het pand Feurthstraat 11 drie jaar geleden gekocht om de benedenwoning 
met de winkel samen te voegen tot een grotere winkelruimte. Om diverse oorzaken blijkt dit plan 
niet realistisch. Het pand staat al langere tijd leeg. Hij verzoekt nu om het pand te mogen ver-
bouwen en geheel als woning in gebruik te mogen nemen. 
 
Standpunt gemeente 
 
Het betreffende plan heeft de bestemming Centrum-2 (C2) met de aanduiding detailhandel (dh) 
in het nieuwe bestemmingsplan Centrum Susteren; binnen deze bestemming is de functie Wo-
nen toegestaan op plaatsen waar nu al gewoond wordt, daarnaast kan er een winkel gevestigd 
worden. Er bestaan geen belemmeringen om het pand als woning in gebruik te nemen. Wel dient 
betrokkene na te gaan of voor de verbouwing een vergunning op grond van de Wet algemene 
bepalingen omgevingsrecht vereist is. 
 
Conclusie 
Deze reactie geeft geen aanleiding om het plan aan te passen.  
 
 

8.  Provincie Limburg, Postbus 5700, 6202 MA Maastr icht 
 
Samenvatting zienswijze 
 
De provincie geeft aan dat ze kunnen instemmen met het plan. Het plan geeft geen aanlei-
ding tot verdere procedures.  
 
Standpunt gemeente 
 
De zienswijze wordt voor kennisgeving aangenomen. 
 
Conclusie 
Er is geen aanleiding om het plan te wijzigen naar aanleiding van het schrijven van de pro-
vincie. 
 
HOOFDSTUK 3. WIJZIGINGEN IN BESTEMMINGSPLAN  
 
De ingediende zienswijzen worden deels gegrond en deels ongegrond verklaard.  
Gezien de in hoofdstuk 2 opgenomen overwegingen, worden bij de vaststelling van het bestem-
mingsplan de hieronder genoemde wijzigingen doorgevoerd ten opzichte van het ontwerpbe-
stemmingsplan naar aanleiding van ingediende zienswijzen. 
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Wijzigingen als gevolg van ingediende zienswijzen  
 
Regels 
 

• In wijzigingsbevoegdheid 1 zal aan de voorwaarden worden toegevoegd dat bij toepassing een 
maximale hoogte van 6 meter wordt gehanteerd.  

 
Toelichting   
 
• In de paragraaf  In paragraaf 6.2.2. zullen de panden aan de Marktstraat worden toegevoegd bij de 

bestemming Centrum -1; 
• In de paragraaf laden en lossen opnemen dat de belangen van omwonende zijn afgewogen bij het 

situering van de laad- en losplaats en het aangeven van de routing; 
• In de paragraaf economische uitvoerbaarheid de actieve rol van de gemeente explicieter uitwer-

ken, m.n. de wijziging ten opzichte van het beleidskader Gebiedsvisie Susteren Plus. 
 
Exploitatieplan 
 
De ingediende zienswijzen leiden niet tot aanpassing van het exploitatieplan. 
 
 
 Echt-Susteren,  december 2013 
 
Burgemeester en wethouders van Echt-Susteren, 
 
 
 
 
drs. G.W.T. van Balkom    drs. J.W.M.M.J. Hessels 
secretaris     burgemeester 
 




























































