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1.1

1.2

INLEIDING

AANLEIDING

De gemeente Sittard-Geleen heeft besloten de verschillende voor haar grondgebied
vigerende bestemmingsplannen te herzien. Het verouderde en gefragmenteerde be-
stemmingsplannenbestand alsmede de grote verschillen in bestemmingsmethodiek tus-
sen de voormalige gemeenten is hiertoe de aanleiding. Door de lappendeken aan be-
stemmingsplannen ontbreekt een eenduidige bestemmingssystematiek, waardoor een
goed beheer op basis van deze bestemmingsplannen niet goed mogelijk is.

Doel van de actualiseringsopgave is het tot stand brengen van nieuwe, qua opzet en
bestemmingsmethodiek actuele en uniforme bestemmingsplannen voor ruimte-
lijk/functioneel samenhangende plangebieden. Dit betekent dat het huidige bestand van
circa 210 verouderde bestemmingsregelingen wordt teruggebracht naar circa 40 nieuwe
bestemmingsplannen.

Teneinde te komen tot voor de gemeente werkbare bestemmingsplannen en voor alle
burgers gelijke en heldere regels, wordt door middel van integrale bestemmingsplanher-
zieningen uniformiteit in voorschriften en wijze van bestemmen aangebracht. De gewens-
te uniformiteit in de voorschriften is vastgelegd in het “pilotplan bestemmingsregeling”.

Voorliggend bestemmingsplan voor het oostelijke deel van Geleen maakt deel uit van
deze omvangrijke actualiseringsoperatie en heeft betrekking op de integrale herziening
van 12 vigerende bestemmingsplannen (zie paragraaf 1.3).

LIGGING PLANGEBIED /N

Op de afbeelding hiernaast is de grens van het plange- /
bied van onderhavig bestemmingsplan aangegeven. /
Geleen-Oost wordt aan de noordzijde begrensd door de 7
Geleenbeeklaan. Aan de oostzijde vormt de spoorlijn 7
Sittard-Heerlen de begrenzing. Aan de zuidzijde wordt //
de plangrens gevormd door de Endepolsstraat, Frans N
Erenslaan, Vondellaan en de Kummenaedestraat. Ten
zuidwesten van het plangebied zijn de Parklaan, Beek-
hoverstraat, de Joannestraat en de Carmelietenstraat 7/

gelegen. Tenslotte betreft de westelijke plangrens de / /

Rijksweg Noord. Het plangebied van de herstructue-
ringslocatie aan de Carmelietenstraat is buiten onderha- R ,/
vig plangebied gehouden. Hierdoor ontstaat binnen het N
plangebied een uitsnede. A

Figuur 1: Het plangebied
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1.3

1.4

GELDENDE BESTEMMINGSPLANNEN

De bestemmingsplannen die vigeren tot het moment waarop voorliggend bestemmings-
plan van kracht wordt, zijn in de hierna volgende tabel aangegeven.

Voorliggend plan herziet tevens alle vrijstellingen, uitwerkingen, wijzigingen en herzienin-
gen van de bovengenoemde plannen, voor zover deze op het plangebied van toepassing
zijn.

Momenteel vigeren voor het plangebied een twaalftal bestemmingsplannen, die tussen
1970 en 1987 onherroepelijk zijn geworden.

Bestemmingsplan |Vaststelling Goedgekeurd
BP Algemene herziening | 23-10-1973 02-09-1974
middengebied (B)
G25 BP Glanerbrook 13-03-1986 12-05-1987
GO08 BP Pieterstraat 10-03-1970 24-08-1970
G50 BP Terrein aan de 22-11-1984
Stationsstraat
G41 BP Gebied aan de 27-11-1980 15-09-1981
Peschstraat en de
Stationsstraat
G18 BP Pieterstraat / 14-11-1974 30-06-1975
Peschstraat
G33 BP Oud Geleen 17-01-1980 7-10-1980
Gl4 BP Haesselderveld 18-05-1971 15-05-1972
G28 BP Terrein aan de 04-10-1979 12-02-1980
Brouwersstraat. Hoek
Itterbeek
G35 BP Haesselderveld Oost | 13-01-1977 08-08-1977
G30 BP Haesselderveld West | 13-09-1979 12-02-1980
G20 BP Gedeelten van de 01-07-1976 18-02-1977
bebouwde kom a.d.
Rijksweg zuid + noord

Tabel 1: Vigerende bestemmingsplannen

OPZET VAN HET BESTEMMINGSPLAN

Het voorliggende bestemmingsplan bestaat uit een plankaart met bijbehorende voor-
schriften en een toelichting op beide elementen. De voorschriften en de plankaart vor-
men de juridisch bindende elementen van het bestemmingsplan. De toelichting is niet
juridisch bindend en bestaat uit een planbeschrijving, een analyse van de uitvoerbaar-
baarheid van het plan en de resultaten van het vooroverleg ex artikel 10 Bro en de in-
spraakprocedure ex artikel 6a WRO.

De toelichting van dit bestemmingsplan is opgebouwd uit een vijftal hoofdstukken met
bijbehorende bijlagen. De opbouw van de hoofdstukken is zodanig dat er sprake is van
een logische volgorde in vraagstelling.

Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2 'het plan', dat het hart vormt van dit be-
stemmingsplan.



Hier wordt in het beheerskader aangegeven hoe het plangebied ruimtelijk-juridisch be-
heerst wordt. Aan het beheersen liggen namelijk 66k planologische afwegingen ten
grondslag.

In hoofdstuk 3 wordt de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan aangetoond. Vanuit
de verschillende van invloed zijnde haalbaarheidsaspecten, zoals bijvoorbeeld milieu, het
woningbouwprogramma en het vigerende beleid, wordt in dit hoofdstuk beschreven
waarom voorliggend bestemmingplan uitgevoerd kan worden.

In hoofdstuk 4 is in “de wijze van bestemmen” een toelichting op de juridische regeling
van dit bestemmingsplan gegeven. Er wordt een antwoord gegeven op de vraag hoe het
beleid ten aanzien van het plangebied in de voorschriften en op de plankaart juridisch
wordt geregeld. Het hoofdstuk geeft in feite een handleiding voor de interpretatie van de
juridisch bindende elementen van bestemmingsplan Geleen-Oost.

In het laatste hoofdstuk van dit bestemmingsplan wordt ingegaan op de wettelijke pro-
cedures die het plan heeft doorlopen en welke reacties daarop tot welke aanpassingen
hebben geleid. Hierbij komen het vooroverleg ex artikel 10 Bro en de inspraak- en vast-
stellingsprocedure aan de orde.
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2 HET PLAN

2.1

2.2

2.2.1

INLEIDING

Onderhavig bestemmingsplan heeft een consoliderend karakter en heeft tot doel de
aanwezige ruimtelijke structuur en de huidige functies en elementen, en hun onderlinge
relaties vast te leggen. Binnen de op basis van de huidige situatie vastgelegde bestem-
mingen zijn beperkt ontwikkelingen mogelijk.

Het bestemmingsplan voorziet niet in nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen. In dit plan is wel
de nieuwbouw ter plaatse van de locatie Patersveld meegenomen, zie paragraaf 2.4.
Voor deze ontwikkeling is een artikel 19, lid 2 WRO-procedure gevolgd. Eveneens zijn in
dit plan de vigerende bouwtitels uit de binnen het plangebied geldende plannen overge-
nomen.

In dit hoofdstuk wordt allereerst kort ingegaan op de planbeschrijving (paragraaf 2.2), in
dit geval de functies die zich binnen het plangebied bevinden. Vervolgens wordt aange-
geven op welke wijze deze bestaande ruimtelijke situatie beheerd wordt en welke ont-
wikkelingen binnen de bestaande structuur en functies worden voorgestaan. Deze para-
graaf 2.3 geeft daarmee de beleidsmatige achtergrond binnen het hoofddoel van dit
plan: een integraal beheerskader. In paragraaf 2.4 worden de binnen het plangebied
gelegen bouwmogelijkheden beschreven.

PLANBESCHRIJVING

Historie en ruimtelijke structuur

Het oostelijke deel van Geleen herbergt in het stratenpatroon oude structuren. Deze zijn
met name te vinden in de oude kern Oud-Geleen en de historische dorpslinten die hier
gelegen zijn. Rond dit historische centrum zijn de oudere uitbreidingswijken van Geleen
gelegen. De uitbreidingen in het noorden van het plangebied zijn van meer recente da-
tum en kenmerken zich door een op-
bouw bestaande uit samenhangende
bebouwingsclusters die gekenmerkt
worden door een kleinschalig karakter
en een kronkelig stratenpatroon.

De bebouwing langs de Rijksweg, aan
de zijde van het centrum, kenmerkt zich
door een meer stedelijk karakter. Hierbij
neemt in noordelijke richting de bebou-
wingsdichtheid af en wordt de straat-
wand gekenmerkt door meer individuele
bebouwingselementen.

In het oosten van het plangebied, op de
grens tussen het stedelijk gebied en het
buitengebied, is het NS-station Geleen-
Oost gelegen. Het station betreft een
halteplaats aan de spoorlijn Sittard-
Heerlen.

Figuur 2: Luchtfoto



2.2.2

De oost-west georiénteerde opbouw vanhet plangebied vormt een relatie tussen het
stedelijk gebied en het buitengebied.
Op enkele plekken binnen het plangebied komt hoogbouw voor.

Figuur 3: Oud-Geleen begin jaren tachtig

Functionele structuur

In deze paragraaf passeren de huidige functies de revue. Hierbij wordt steeds aangege-
ven waar de functies voorkomen en welke ontwikkelingen binnen deze functies mogelijk
zijn.

Wonen vormt de belangrijkste en meest omvangrijke functie binnen het plangebied. De
woningen in het plangebied zijn gesitueerd in verschillende gebieden met een eigen
stedenbouwkundige structuur. Het “centrum” van het plangebied wordt gevormd door
het historisch dorpsgebied van Oud-Geleen. Hier omheen zijn gebieden gelegen, die in
het algemeen worden gekenmerkt door traditionele strokenbebouwing, thematische
uitbreidingen en gebieden die zich kenmerken door individuele woonbebouwing.

Het plangebied wordt grofweg omsloten door de gebiedsontsluitingswegen Rijksweg
Noord, Geleenbeeklaan, Kummenaedestraat en Oranjelaan, waarbij nog een smalle
strook bebouwing ligt tussen de Oranjelaan en de spoorlijn Sittard-Heerlen. Het tussen-
liggende gebied vormt een aaneengesloten verblijfsgebied, dat niet doorsneden wordt
door gebiedsontsluitingswegen en dus louter erftoegangswegen herbergt. Waar voorheen
busroutes door het plangebied liepen, zijn deze in de afgelopen jaren verlegd naar de om
het gebied liggende gebiedsontsluitingswegen.

In de periode 2000-2003 is het door gebiedsontsluitingswegen omsloten verblijfsgebied
volledig ingericht als 30 km-gebied, waarbij via inritconstructies bij de gebiedsontslui-
tingswegen de toegang tot het gebied nadrukkelijk is aangegeven. Binnen het gebied
zijn, waar nodig, snelheidsremmende maatregelen genomen alsmede bestaande voor-
rangskruisingen gelijkwaardig gemaakt en indien nodig, gereconstrueerd. Op korte ter-
mijn staan geen nieuwe verkeerskundige ingrepen op stapel.
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2.3

Dit is wel het geval op de gebiedsontsluitingswe-
gen die het plangebied omsluiten. Zo is de Rijks-
weg omgevormd tot een openbaar vervoer- en
langzaam verkeer-as, de zgn. Rijksweg Boule-
vard, waarbij de auto-intensiteiten, als gevolg van
de gelijktijdige aanleg van de Westelijke randweg
langs de spoorlijn Sittard-Maastricht, drastisch
zullen afnemen tot een gemiddelde van 5.000
mvt per etmaal. Op het deel van de Rijksweg dat
binnen het plangebied is gelegen, betekent dat
een halvering van de intensiteiten. Als gevolg
hiervan zullen echter de intensiteiten op de aan
de oostkant gelegen Oranjelaan waarschijnlijk
gaan toenemen.

De belangrijkste verkeersaantrekkende plekken
binnen het gebied zijn het sport- en recreatiecen-
trum Glanerbrook, de kern van Oud-Geleen en

het station Geleen-Oost.

Figuur 4: Wegencategorisering stedeljjk gebied Sittard-Geleen

Er is sprake van enige parkeerdruk rondom het NS-station, maar hiervoor ligt een oplos-
sing in het verschiet door de voorgenomen uitbreiding van de parkeercapaciteit op NS-
terrein door Prorail. De ontwikkelingen rondom de locatie Paterskerk zullen wellicht gaan
zorgen voor enige verkeersdruk op de achterliggende straten Carmelietenstraat en
Eloystraat.

Binnen het plangebied zijn een aantal maatschappelijke voorzieningen aanwezig. Naast
een basisschool, de sportzaal Oud-Geleen, het gemeenschapshuis “Hubertushuis” en een
tweetal kerken bevinden zich in het gebied meerdere kleinschalige voorzieningen waar-
onder een peuterspeelzaal en enkele medische voorzieningen als een rode kruisgebouw
en een tandarts. In het plangebied liggen tevens enkele voorzieningen die niet alleen op
buurtniveau een functie hebben. Het gaat hier om het sport- en recreatiecentrum Gla-
nerbrook en het hierbij gelegen Burgemeester Damenpark.

De ligging van het plangebied ten opzichte van het centrum van Geleen en de daar aan-
wezige voorzieningen is gunstig.

Binnen de plangrenzen bevinden zich tevens enkele bedrijven. Het betreft een tweetal
garagebedrijven waarvan één bedrijf ook bedrijfswagens verhuurt, een tweetal groot-
handelsbedrijven, een dakdekkersbedrijf, een installatiebedrijf, een stucadoorbedrijf, een
textielhandel, een timmerwerkplaats en een wasserij. Tevens is binnen het plangebied
een kleinschalig ambachtelijk bedrijf gevestigd.

BEHEER VAN DE BESTAANDE RUIMTELIJKE SITUATIE

Algemeen

Het voorliggende bestemmingsplan is beheersgericht. Dat wil zeggen dat de aanwezige
functies en bebouwing worden bestemd naar de huidige situatie. Dit houdt echter niet in
dat de bestaande ruimtelijke situatie voor de aankomende tien jaren wordt bevroren.
Onnodige starheid van het plan moet voorkomen worden. Kleinschalige ontwikkelingen
en veranderingen binnen de bestaande functie zijn in meer of mindere mate mogelijk.



Alle in het plangebied voorkomende functies zijn als zodanig bestemd, los van de vraag
of de functie op die locatie aanvaardbaar is.

In het plangebied komen echter geen functies voor die een milieuhygiénisch dan wel
ruimtelijk knelpunt vormen, dat actief gemeentelijk optreden noodzakelijk is.

In het onderstaande wordt voor enkele belangrijke functies ingegaan op de planologische
afwegingen die zijn gemaakt bij het opstellen van dit bestemmingsplan.

Centrumvoorzieningen

Overeenkomstig het vigerende bestemmingsplan wordt binnen het centrum van
Oud-Geleen functieverandering mogelijk gemaakt. De in dit plan voor deze gronden
opgenomen bestemming “centrumvoorzieningen” regelt de onderlinge uitwisselbaarheid
van de functies wonen, zakelijke dienstverlening en maatschappelijke voorzieningen. De
bestemming “centrumvoorzieningen” is tevens opgenomen voor de locatie Stationsplein
2-24. Functiewisselingen in de ruimten op de begane grond komen ter plaatse met re-
gelmaat voor. Dit maakt een flexibele bestemmingsregeling noodzakelijk en de bestem-
ming “centrumvoorzieningen” gewenst.

Binnen de bestemming centrumvoorzieningen wordt functiewisseling naar detailhandel
uitgesloten. Overeenkomstig het raadsbesluit inzake de retailstructuurvisie dient namelijk
de bestaande winkelvoorziening in de huidige omvang behouden te worden. Derhalve
zijn alle panden waar feitelijk detailhandel plaatsvindt voorzien van een subbestemming.
Hiermee wordt detailhandel uitsluitend op deze locaties positief bestemd.

Wonen

De woonfunctie is de meest voorkomende functie in het plangebied. Omdat uitsluitend de
bestaande woningen als zodanig zijn bestemd, is in dit bestemmingsplan qua systematiek
geen onderscheid gemaakt in woningtypen. De grenzen aan de bebouwingsmogelijkhe-
den zijn in dit plan bepaald op basis van hetgeen vanuit stedenbouwkundig oogpunt
maximaal aanvaardbaar wordt gevonden. Door dit maximum wordt bereikt dat het karak-
ter van de diverse straten en wijken in stand blijft.

Is het maximum van de bouwmassa bereikt en wordt om bepaalde redenen alsnog meer
bebouwing gewenst, dan dient hiervoor een afzonderlijke planologische procedure te
worden gevolgd. Het uitgangspunt van onderhavig bestemmingsplan is echter dat dit niet
noodzakelijk zal zijn. Onderhavig bestemmingsplan biedt het juiste, bij de woonfunctie
passende bouwregime. Om specifieke bouwtechnische of andere redenen kan een nieu-
we afweging evenwel terecht zijn. Hierbij kan dan specifiek gekeken worden naar het
bouwplan, de omgeving en de reden waarom het bouwplan wordt gewenst. Dit kan met
een in dit plan opgenomen vrijstelling ex artikel 15 WRO dan wel met een van de moge-
lijkheden die de nieuwe Wet ruimtelijke ordening hiervoor biedt (projectbesluit of be-
stemmingsplanherziening).

Via binnenplanse vrijstelling is het binnen zekere grenzen mogelijk een ‘aan huis gebon-
den beroep of bedrijf’ toe te staan. Dit komt tegemoet aan de wens van vele mensen om
op kleine schaal voor zichzelf te beginnen. Dergelijke aan huis gebonden beroe-
pen/bedrijven zijn niet milieuhinderlijk voor de omgeving. Het belangrijkste effect is de
komst en het vertrek van een enkele bezoeker. Belangrijk is wel dat het beroep/bedrijf
ondergeschikt is en blijft aan de woonfunctie. Dit vereist dat de bewoner van de woning
de beroeps-/bedrijfsbeoefenaar is.
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Voor de binnen het plangebied gelegen vigerende woningbouwmogelijkheden wordt een
bouwvlak opgenomen. Hierdoor ontstaat een rechtstreekse bouwmogelijkheid, zie para-
graaf 2.4.

Binnen het plangebied zijn enkele percelen voorzien van de bestemming Wonen en De-
tailhandel en Wonen en Zakelijke dienstverlening. Ter plaatse wordt boven de winkel of
het kantoor gewoond. Overeenkomstig het raadsbesluit inzake de retailstructuurvisie is
de bestemming Wonen en Detailhandel uitsluitend opgenomen voor percelen waar ook
daadwerkelijk detailhandel plaatsvindt.

Zakelijke dienstverlening en horeca

Deze functies komen op meerdere plaatsen in het plangebied voor, maar zijn met name
geconcentreerd langs de Rijksweg en in het centrum van Oud-Geleen. Het beheerskader
voor deze functies is vrij neutraal. Binnen het bouwvlak kunnen mogelijkheden voor extra
bebouwing bestaan. Echter de oppervlakte van de reeds aanwezige bebouwing alsmede
de ligging en grootte van het perceel bepalen de omvang van deze extra bebouwingsmo-
gelijkheden.

Voor wat betreft horecavestigingen is het gebruik toegesneden op de huidige en verge-
lijkbare bedrijfsactiviteiten. Hierbij is gebruik gemaakt van een zogenaamde Staat van
horeca-activiteiten.

Ingrijpende veranderingen in bebouwing of gebruik zijn, buiten het centrum van Oud
Geleen en de locatie Stationsplein 2-24(bestemming “centrumvoorzieningen”), waar
functieverandering mogelijk en ook aan de orde is, uitsluitend na een nieuw ruimtelijk
afwegingsproces en planologische procedure mogelijk (herziening of vrijstelling van het
bestemmingsplan).

Maatschappelijke voorzieningen

Op meerdere plaatsen in het plangebied zijn maatschappelijke instellingen gevestigd.
Deze instellingen zijn van groot belang voor het dagelijks functioneren en leefbaarheid
van een woonwijk. In de voorschriften zijn de gebruiksmogelijkheden voor deze voorzie-
ningen daarom ruimer geformuleerd, dan bij veel andere bestemmingen. In de bestem-
mingsregeling is geen onderscheid gemaakt tussen de voorkomende typen maatschappe-
lijke voorzieningen. Het wordt belangrijk gevonden dat maatschappelijke voorzieningen,
bij beéindiging van de activiteiten, kunnen worden opgevolgd door andere maatschappe-
lijke voorzieningen.

Voor wat betreft de bouwmogelijkheden geldt dat deze gebaseerd zijn op de huidige
afmetingen van bouwwerken en enige uitbreidingsruimte. Deze uitbreidingsruimte is
gering als het perceel direct naast een gevoelige functie ligt, zoals bijvoorbeeld een wo-
ning, en zijn groter als de maatschappelijke voorziening niet direct naast een gevoelige
functie is gelegen.

Bedrijven

Bedrijven horen niet zonder meer thuis in een woongebied; zeker niet als het bedrijven
betreft uit categorie III (of hoger) volgens de uitgave Bedrijven en milieuzonering van de
VNG. Aangezien het plangebied grotendeels als woongebied kan worden aangemerkt,
zijn de bestaande bedrijven positief bestemd en voorzien van een streng planologisch
kader.



2.4

Beperkte uitbreidingen, noodzakelijk voor de voortgang van het bedrijf, zijn mogelijk.
Naast het beperken van de bouwmogelijkheden worden ook de bedrijfsactiviteiten inge-
perkt tot het huidige gebruik. Hiermee wordt bereikt dat ter plaatse geen andersoortige
dan wel vergelijkbare bedrijfsactiviteiten kunnen worden gevestigd.

Als een bedrijf meer bebouwing of een ander gebruik wenst dan dat binnen dit plan
mogelijk wordt gemaakt, dan is daarvoor een nieuw ruimtelijk afwegingsproces nodig.
Het uitgangspunt van onderhavig bestemmingsplan is echter dat dit niet voorkomt. Voor-
liggend bestemmingsplan biedt het juiste, bij de bedrijfsfunctie passende, bouw- en
gebruiksregime, gezien de ligging van het bedrijf in de omgeving. Om bijzondere redenen
kan een nieuwe afweging evenwel terecht zijn. Een (partiéle) bestemmingsplanherziening
of projectbesluit overeenkomstig de nieuwe Wet ruimtelijke ordening zijn bij dat afwe-
gingsproces de aangewezen instrumenten. Essentieel bij een dergelijke afweging zijn dan
de exacte plannen voor extra bebouwing en/of gebruik, de achtergronden bij die vraag,
de relatie met de bedrijfsvoering, de omgevingsfactoren en dergelijke.

Groen, sport, verblijf, verkeer, spoorweg

De groene gebieden, zoals een plantsoen of een park, zijn als zodanig bestemd. Boven-
dien zijn de in het plangebied voorkomende laanstructuren op de plankaart aangegeven.
Hiermee wordt het behoud van deze laanstructuren voorgestaan. Voor een overzicht van
de te beschermen laanstructuren en een nadere omschrijving wordt verwezen naar bijla-
ge 1.

De in het plangebied aanwezige sportvoorzieningen zijn eveneens als zodanig bestemd.
De in het plangebied voorkomende openbare gebieden (verblijfs- en verkeersgebieden)
zijn flexibel bestemd. Dit is gedaan om aan de praktijk van alle dag tegemoet te komen.
De inrichting van de openbare ruimte wil namelijk nog wel eens veranderen. Dit plan
voorziet er in dat deze veranderingen mogelijk zijn.

In hoofdstuk 4, wijze van bestemmen, is aangegeven hoe genoemde functies en bijbeho-
rende ontwikkelingsmogelijkheden in dit bestemmingsplan juridisch zijn vastgelegd.

ONTWIKKELINGEN

Dit bestemmingsplan is in hoofdzaak consoliderend van karakter. Binnen het plangebied

zijn geen ontwikkelingen voorzien die niet passen binnen het in dit hoofdstuk beschreven
beheerskader. In dit bestemmingsplan is de ontwikkeling Patersveld meegenomen. Voor

deze nieuwbouwlocatie is de procedure reeds doorlopen. Tevens zijn enkele bouwmoge-
lijikheden uit vigerende bestemmingsplannen overgenomen.

Patersveld

In dit bestemmingsplan is het nieuwbouwplan op de locatie Patersveld meegenomen.
Voor deze ontwikkeling is in 2004 een artikel 19, lid 2 WRO-procedure gevolgd. Voor de
haalbaarheidstoets (planologische- en milieuaspecten alsmede economische uitvoerbaar-
heid) wordt verwezen naar deze gevoerde vrijstellingsprocedure. In het onderstaande
wordt de ontwikkeling in het kort omschreven.
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Figuur 5: Impressie bouwplan Patersveld

Voor het terrein Patersveld is door HamersVoorveltNijssen Architecten BV een ontwerp
gemaakt.

Ter plaatse zijn 77 appartementen en 16 grondgebonden woningen gerealiseerd. De
Paterskerk blijft hierbij gehandhaafd en heeft een nieuwe functie. In het kerkgebouw zijn
(maximaal) 15 appartementen ontwikkeld.

Op het resterende terrein zijn twee appartementencomplexen gerealiseerd. Eén complex
omvat 34 appartementen in afwisselend 4 of 5 bouwlagen. Het andere complex is kleiner
en biedt ruimte aan 28 appartementen in 5 bouwlagen.

Zowel langs de Eloystraat als langs de Carmelietenstraat is een rij van 8 grondgebonden
woningen gerealiseerd. Aan de zijde van de Carmelietenstraat bevindt zich de inrit en het
entree van het complex.

Vigerende bouwtitels

In verband met de krimpende bevolking en de afnemende behoefte aan woningen is
binnen de gemeente een standpunt ingenomen over het al dan niet wegbestemmen van
vigerende bouwtitels. Hierover is in februari 2009 een raadsbesluit genomen. De binnen
de verschillende bestemmingsplannen gelegen vigerende bouwtitels worden positief
bestemd.

Overeenkomstig de voor het plangebied vigerende bestemmingsplannen zijn er acht
locaties waarop feitelijk nog gebouwd zou kunnen worden. Het betreft de locaties: Pie-
terstraat 29A/31, Vondellaan 25, Beekhoverstraat 87/89, Rijksweg Noord 49A, Frans
Erenslaan 2, Vondellaan 7, van Lennepstraat 7 en Marijkelaan 8. Drie eigenaren hebben
aangegeven dat zij de bouwtitel niet wensen te handhaven. In dit bestemmingsplan is
derhalve voor de locaties Beekhoverstraat 87/89, Frans Erenslaan 2, Vondellaan 7, Rijks-
weg Noord 49 A en Pieterstraat 29A/31 een bouwvlak opgenomen. Op grond van een
quick scan en historisch onderzoek zijn er geen wettelijke belemmeringen voor het hand-
haven van deze bouwtitels.



3 UITVOERBAARHEID

3.1

3.2

INLEIDING

Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is bepa-
lend voor de vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uitvoerbaar is.
Hierbij moet worden gedacht aan onder meer het ruimtelijk beleid van de gemeente zelf
en van de hogere overheden, milieuaspecten als geluid, bodem en hinder van bedrijven,
archeologie en economische haalbaarheid. Ook het onderhavige bestemmingsplan is
getoetst aan bovengenoemde aspecten. In dit hoofdstuk is aangegeven wat hiervan de
resultaten zijn.

BESTAAND RUIMTELIJK BELEID

Beheerskader

Alvorens een bestemmingsplan te kunnen opstellen, is het noodzakelijk te bekijken welke
beleidslijnen zowel de gemeente als ook andere overheden uitgestippeld hebben. Bij het
opstellen van voorliggend bestemmingsplan is met name het beleidsvoornemen om te
komen tot één actueel ruimtelijk-juridisch beheerskader, beschreven in het convenant ‘de
ruimte op orde’, richtinggevend geweest. Het bestemmingsplan legt dan ook de bestaan-
de situatie vast en er zijn geen verdere ontwikkelingen binnen de plangrenzen voorzien.

Rijksbeleid

Gesteld kan worden dat het bestaande ruimtelijk beleid van de rijksoverheid geen be-
lemmering vormt voor de uitvoering van hetgeen in dit bestemmingsplan wordt voorge-
staan.

Provinciaal Omgevingsplan Limburg

Voor het plangebied zijn geen specifieke beleidsuitgangspunten neergelegd in het Provin-
ciaal Omgevingsplan Limburg (POL) te meer daar het gebied een beheersmatig karakter
heeft en er geen ruimtelijke ontwikkelingen zullen plaatsvinden.

Ten oosten van het plangebied, aan de overzijde van de spoorlijn Sittard-Heerlen, be-
vindt zich een gebied dat in het POL is aangemerkt als rijksbufferzone tussen de stedelij-
ke gebieden Sittard-Geleen en de Parkstad Limburg. Dit gebied kenmerkt zich door waar-
devolle groenstructuren en de ligging van het beekdal van de Geleenbeek.

In het POL wordt de regio Sittard-Geleen bovendien aangeduid als een gebied met een
sterk verstedelijkt karakter en een hoge dichtheid voor wat betreft industrie en infrastruc-
tuur, waardoor het leefklimaat onder druk komt te staan. Dit wordt versterkt door de
toenemende vergrijzing en ontgroening van het stedelijk gebied. Voor de regio wordt
tevens aangegeven dat woningbouw geconcentreerd zal worden in de as tussen de cen-
tra van Sittard en Geleen.

Gezien het beheersmatige karakter van dit bestemmingsplan en het feit dat er geen
ruimtelijke ontwikkelingen binnen het plangebied worden voorzien, ligt voorliggend be-
stemmingsplan in lijn met het provinciaal beleid zoals verwoord in het POL.

=
=
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Provinciale woonvisie (2005)

De provincie Limburg heeft samen met de Limburgse regio’s een provinciale woonvisie
opgesteld bestaande uit drie documenten, te weten een woonvisie, regionale agenda’s
en een antwoord van de provincie hierop. De regio’s zijn vervolgens, samen met lokale
partijen, aan de slag gegaan met het uitwerken van hun agenda’s in beknopte regionale
woonvisies. De provincie heeft de regio’s daarin ondersteund en gestuurd. De provinciale
woonvisie tezamen met de regionale visies vormt weer een basis voor tweezijdige af-
spraken: Wat doen partijen om de overeengekomen doelen daadwerkelijk te realiseren?

De provinciale woonvisie geeft inzicht in de kwalitatieve en kwantitatieve woonvraag.
Geconcludeerd is dat er in Limburg sprake is van een dalende bevolkingsomvang. Lim-
burg loopt hierin vooruit op andere provincies. Dit heeft ondermeer te maken met de
vergrijzing en ontgroening van de bevolking, maar daarnaast ook met het negatieve
migratiesaldo van Limburg. Dit negatieve migratiesaldo heeft ondermeer te maken met
onvoldoende aanbod op de markt dat voldoet aan de vraag van de woonconsument en
daarnaast de krimpende werkgelegenheid van Limburg. Verschil is duidelijk zichtbaar
tussen Zuid en Midden Limburg ten opzicht van Noord Limburg. Noord Limburg volgt
veel meer het landelijke patroon.

Voor de periode tot 2010 wordt gestreefd naar een toename van 2.250 tot 3.000 wonin-
gen per jaar verdeeld over de gehele provincie. De ondergrens geldt als absoluut na-
streefbaar, als terughoudend antwoord op het tekort, de migratie en de huishoudens
verdunning. De bovengrens geldt als bijzondere ambitie, waarbij het antwoord op ge-
noemde ontwikkelingen ruim voldoende wordt geacht. Daarbij wordt met dit programma
op de woningmarkt ruimte geschapen voor verhuisbewegingen, die — althans in kwanti-
tatief opzicht — huishoudens in staat stellen hun woonwens te optimaliseren en die het
mogelijk maakt herstructureringsprocessen op gang te houden. Deze marges worden
naar rato doorvertaald naar de regio’s, waarbij in het bijzonder in Zuid-Limburg wat
zwaarder moet worden ingezet met kwalitatief hoogwaardige nieuwbouw om het ver-
trekoverschot sneller terug te dringen en schuifruimte te creéren voor de herstructure-
ring.

Onderhavig plan is in hoofdzaak een consoliderend bestemmingsplan en voorziet uitslui-
tend in de legalisatie van een enkele vigerende woningbouwtitel, zie paragraaf 2.4. On-
derhavig plan sluit derhalve aan bij de provinciale woonvisie omdat in de standpuntbepa-
ling omtrent de vigerende bouwtitels nadrukkelijk rekening is gehouden met de dalende
bevolkingsomvang.

Woonmilieuvisie Westelijke Mijnstreek (2008)

In 2008 is de regionale Woonmilieuvisie Westelijke Mijnstreek vastgesteld door de ge-
meente Sittard-Geleen. Deze formuleert het woonbeleid voor de periode tot aan de jaren
2020/2030, voor de Westelijke Mijnstreek als geheel en voor de 5 onderscheiden woon-
milieus. Kwalitatieve doorvertaling van de visie naar de plannen en mogelijkheden bin-
nen de woonmilieus zal als vervolg nog nader gestalte moeten krijgen. Daarbij zal de
focus op de periode 2010-2020 liggen.

In de Woonmilieuvisie is onderhavig plangebied aangemerkt als ‘stedelijk wonen’. Voor
deze gebieden geldt dat ze overwegend het karakter van woonwijken hebben, waarbij
sprake is van een sterke orientatie op de stad. De wijken maken nadrukkelijk onderdeel
uit van het stedelijk gebied. Bewoners in deze wijken kunnen gebruik maken van een



ruim aanbod van voorzieningen in de stad, maar zeker ook in de wijken zelf. Het straat-
beeld in de wijken wordt gedomineerd door een veelheid aan eengezinswoningen, afge-
wisseld met flats.

Voor het gebied dat is aangemerkt als ‘stedelijk wonen’ wordt geconstateerd dat de
bevolking in de periode tot 2030 met 9% zal dalen. De voornaamste oorzaken hiervoor
zijn een daling van de natuurlijke aanwas en een vertrekoverschot.

Stadsvisie

Voor de gemeente Sittard-
Geleen is een Stadsvisie vast-
gesteld. Deze Stadsvisie is
gericht op met name de centra
van Sittard en Geleen, de
Rijkswegboulevard en het
middengebied dat gelegen is
tussen beide stedelijke gebie-
den. De Stadsvisie heeft geen
gevolgen voor het bestem-
mingsplan Geleen-Oost.

Nota welstand

Door de gemeenteraad Sit-
tard-Geleen is in juni 2004 het
algemene deel van de wel-

standsnota voor het gemeen-
telijk grondgebied vastgesteld.
In 2006 is gebiedsgericht welstandsbeleid vastgelegd. Onderhavig bestemmingsplan legt
de bestaande situatie vast. In de welstandsnota wordt eveneens de bestaande situatie
vastgelegd. Bij bouwaanvragen voor binnen het onderhavige plangebied gelegen perce-
len wordt naast een toets aan het bestemmingsplan, ook een toets aan de welstandnota
betrokken.

leidend principe voor de Stadsvisie

Stadsdeelplannen Sittard-Geleen 2009-2011

De stadsdeelplannen vormen een vertaling van het stedelijk beleid naar de vijf stadsde-
len met hun wijken en buurten. Het strategisch beleid richt zich op de leefbaarheid van
de stad op de lange termijn. Het is onderworpen aan wet- en regelgeving, maar ook aan
veel maatschappelijke en economische ontwikkelingen. Dit zijn invloeden van buitenaf
die grote invloed hebben op de gemeente, maar waarop de gemeente zelf weinig in-
vloed kan uitoefenen.

In de stadsdeelplannen wordt geconcludeerd dat sinds 2000 het aantal inwoners, het
aantal jongeren en de beroepsbevolking daalt. De bevolkingsdaling en de vergrijzing zijn
erg belangrijk voor de leefbaarheid, de zorg en het aantal voorzieningen.

Bij een dalende bevolking wordt een dalende woningbezetting verwacht, waardoor het
woningaantal aanvankelijk stabiliseert en daarna daalt. Door ontgroening en vergrijzing
verandert de woningmarkt in snel tempo en wordt een kwaliteitsimpuls gevraagd. Dit
uitgangspunt leidt tot navolgende doelstellingen:

- Eén woning erbij, één eraf (tot 2020 lichte groei in centrum stedelijk woonmilieu,
na 2020 afname);

Prioriteit bij herstructurering en woon/zorg;

- Sterke afname sociale huurwoningvoorraad;
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- Gericht op behoud eigen inwoners;

- Verscheidenheid / diversiteit realiseren door op kleine schaal excellente woonmili-
eus te realiseren;

- Sterk regionaal centrumstedelijk woonmilieu;

- Meer groen en meer ruimte.

Onderhavig plangebied wordt in de Stadsdeelplannen gekenmerkt als ‘stedelijk wonen’'.

Retailstructuurvisie

Op 28 februari 2008 heeft de gemeenteraad, naar aanleiding van de retailstructuurvisie,
vastgelegd “dat voor Oud-Geleen de bestaande wijkwinkelvoorzieningen in de huidige
omvang behouden dienen te worden”. Dit “vastleggen” is gebeurd naar aanleiding van
een amendement waarin nadrukkelijk staat dat “het gemeentelijk beleid erop gericht
moet zijn om de bestaande wijkwinkelvoorziening in Oud-Geleen (supermarkt van 1100
m2 wvo en ca. 400 m2 overige winkels) in hun de huidige omvang behouden moeten
blijven”.

Het vigerende bestemmingsplan Oud-Geleen laat echter een aanzienlijk groter winkel-
vloeroppervlak toe.

Naar de geest van het amendement is de detailhandelsbestemming op de panden waar
nu reeds een detailhandel aanwezig is, gehandhaafd. Deze regeling dient ertoe om het
winkelvloeroppervlak zoals dat nu in het bestemmingsplan is opgenomen, te houden op
het nu feitelijk aanwezige winkelvloeroppervlak. Het bestaande winkelvloeroppervlak voor
supermarkt is in het bestemmingsplan opgenomen.

Gesteld kan worden dat het bestaande ruimtelijk beleid geen belemmering vormt voor de
uitvoering van hetgeen in dit bestemmingsplan wordt voorgestaan.

3.3 MILIEU

In dit hoofdstuk worden de verschillende voor dit bestemmingsplan relevante milieuas-
pecten behandeld. Hierbij is de huidige situatie een vaststaand feit. Dat daarbinnen on-
aanvaardbare situaties voorkomen, wordt niet uitgesloten. Per onderstaand milieuaspect
wordt een onderscheid in beheer en ontwikkeling aangebracht.

Onderhavig plan is consoliderend van aard. In het plan worden slechts beperkte ontwik-
kelingen mogelijk gemaakt binnen de gestelde beheersregels. Binnen de bestemming
“centrumvoorzieningen” wordt conform het vigerende bestemmingsplan functieverande-
ring mogelijk gemaakt. Tevens zijn enkele vigerende bouwtitels in dit bestemmingsplan
opgenomen. Deze bouwtitels vormen geen belemmering voor de haalbaarheid van het
plan. De nieuwbouw ter plaatse van het Patersveld is gerealiseerd middels een artikel 19,
lid 2 WRO-procedure. Voor de haalbaarheidsonderzoeken naar de uitvoerbaarheid van
deze ontwikkeling wordt verwezen naar deze vrijstellingsprocedure.

3.3.1 Milieuzonering

De bestaande situatie is vastgelegd en voorzien van een passende, op het huidige ge-
bruik afgestemde bestemming.



3.3.2

3.3.3

Hierdoor komt het voor dat bedrijven en woningen die vlak bij elkaar gelegen zijn, over-
eenkomstig zijn bestemd, ondanks het feit dat zij op grond van de ruimtelijke milieure-
gelgeving (bijvoorbeeld de richtlijnen van de uitgave ‘Bedrijven en milieuzonering” van de
VNG) verder van elkaar af dienen te zijn gesitueerd.

De bestaande situatie kan echter wat betreft de milieuzonering niet meer worden vastge-
legd conform de gewenste indicatieve afstanden. Er zal bovendien geen actieve sanering
van milieuhygiénisch ongewenste situaties plaatsvinden om het woon- en leefklimaat te
verbeteren.

Bodem

De bodemkwaliteit is in het kader van een bestemmingsplan van belang indien er sprake
is van functieveranderingen of een ander gebruik. De bodem moet geschikt zijn voor de
functie. Een eventuele verontreiniging dient milieutechnisch opgeruimd te kunnen wor-
den en dit dient financieel haalbaar te zijn.

In dit bestemmingsplan wordt in hoofdzaak de bestaande situatie vastgelegd. De functie
is daarmee reeds gerealiseerd. Bij eventuele uitbreiding van bebouwing, welke binnen de
beheerskaders van dit bestemmingsplan mogelijk zijn, wordt vanuit de bouwverordening
binnen de bouwvergunningverlening zorg dragen voor een goede bodemkwaliteit.

Binnen de bestemming “centrumvoorzieningen” wordt de mogelijkheid geboden om de
bestaande functie te wijzigen in de functies wonen, zakelijke dienstverlening en maat-
schappelijke voorzieningen. Dit was echter reeds op grond van het vigerende bestem-
mingsplan mogelijk. Op basis van een quick scan en historisch onderzoek wordt gecon-
stateerd dat de opgenomen vigerende bouwtitels geen belemmering vormen voor de
haalbaarheid van het plan. Daarom is in het kader van het opstellen van dit bestem-
mingsplan geen milieukundig bodemonderzoek uitgevoerd.

Wegverkeerslawaai

De mate waarin het geluid, veroorzaakt door het wegverkeer, het woonmilieu mag belas-
ten, is geregeld in de Wet geluidhinder. De wet stelt dat in principe de geluidbelasting op
woningen de 48 dB niet mag overschrijden.

In het geval van bestaande situaties waar geen nieuwe functies zijn voorzien, wordt de
geluidsbelasting met betrekking tot de wettelijke normen voor binnenniveaus geregeld
via de bouwverordening. Indien derhalve een bestaande woning of een ander geluidsge-
voelig object een uitbreiding wenst te realiseren, wordt via de bouwvergunningverlening
in een aanvaardbaar binnenniveau van het geluid voorzien.

Binnen de bestemming “centrumvoorzieningen” wordt de mogelijkheid geboden om de
bestaande functie te wijzigen o.a. in de functie wonen. Dit was echter reeds op grond
van het vigerende bestemmingsplan mogelijk. Op basis van een quick scan wordt gecon-
stateerd dat de uit de vigerende plannen overgenomen bouwtitels geen belemmering
vormen voor de haalbaarheid van het plan. Het centrum van Oud-Geleen kent namelijk
een 30 km/u-regime. De verkeersintensiteiten ter plaatse zijn erg laag, minder dan 500
voertuigbewegingen per etmaal. In het kader van het opstellen van dit bestemmingsplan
is derhalve geen akoestisch onderzoek uitgevoerd.
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3.3.4

3.3.5

Geluidzonering inrichtingen Wet milieubeheer

Zowel in het plangebied als in de directe omgeving ervan is een inrichting gelegen die het
woon- en/of leefklimaat kan beinvioeden. Het betreft het bedrijf Chemelot/DSM, welke
buiten het plangebied is gelegen, en het sport- en recreatiecentrum Glanerbrook, gelegen
in het zuid-westen van het plangebied.

Chemelot/DSM
Het plangebied valt buiten de 55 dB(A)-contour van Chemelot. Een deel van het plange-

bied valt tussen de 50-55 dB(A)-contour van Chemelot (gebaseerd op kaart van ongecor-
rigeerde geluidsbelasting). Deze contour is op de plankaart opgenomen. Binnen deze
contour is realisatie van geluidsgevoelige bebouwing uitsluitend mogelijk indien kan
worden aangetoond dat, overeenkomstig artikel 44 van de Wet geluidhinder, de geluids-
belasting van de gevel vanwege Chemelot de waarde van 50dB(A) niet te boven gaat dan
wel overeenkomstig artikel 45 van de Wet geluidhinder een hogere waarde is vastge-
steld.

Binnen het plangebied wordt binnen de bestemming “centrumvoorzieningen” de moge-
lijkheid geboden om de bestaande functie te wijzigen in 0.a. de functie “wonen”. Dit was
reeds op grond van het vigerende bestemmingsplan mogelijk. De gronden zijn echter
buiten de 50 dB(A)-contour gelegen. De vigerende bouwtitels Pieterstraat 29A/31 en
Frans Erenslaan 2 zijn eveneens buiten de 50 dB(A)-contour gelegen. Op basis van een
quick scan, zie paragraaf 2.4, kan worden geconstateerd dat ook de vigerende bouwtitels
voor de percelen Beekhoverstraat 87/89. Rijksweg Noord 49A en Vondellaan 7 geen
belemmering vormen voor de haalbaarheid van het plan.

Glanerbrook

Er dient rekening te worden gehouden met de geluidsgrenswaarden die zijn opgenomen
in de vigerende milieuvergunning van Glanerbrook. Er worden op grond van het bestem-
mingsplan echter geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegelaten binnen de
“geluidscontour”, zodat met de geluidsgrenswaarden rekening is gehouden.

Externe veiligheid

Een nieuw bestemmingsplan moet onder andere worden getoetst aan de volgende regel-

geving:

—  Besluit externe veiligheid inrichtingen milieubeheer (Bevi) en de bijbehorende Rege-
ling externe veiligheid inrichtingen (Revi).

—  Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen.

Hierbij spelen de begrippen plaatsgebonden risico en groepsrisico een belangrijke rol.
Deze begrippen worden als volgt gedefinieerd.

Plaatsgebonden risico (PR)

De grenswaarde voor nieuwe kwetsbare objecten is 10°%/jaar (nieuw te realiseren).

De richtwaarde voor nieuwe beperkt kwetsbare objecten is 10 per jaar.

Er gelden daarnaast specifieke regels voor bestaande situaties (saneringsgevallen e.d.).




Groepsrisico (GR)

Ten aanzien van het groepsrisico geldt een verantwoordingsplicht. Hierbij is de oriénte-
rende waarde de toetsingswaarde. Elke toename van het GR t.0.v. de bestaande situatie
dient te worden gemotiveerd, ook al ligt deze beneden de oriénterende waarde.

Inrichtingen (bedrijven) Wet milieubeheer

Chemelot/DSM

Op basis van de overhandigde concepttekeningen blijkt dat het plangebied buiten de
10%-contour (PR) van Chemelot valt.

Op dit moment wordt de oriénterende waarde van het GR van Chemelot reeds over-
schreden. De 1% letaliteitswaarde is maatgevend of planologische ontwikkelingen in
meer of mindere mate effect hebben op het GR. De invioed van het plangebied op het
GR van Chemelot is nihil. Behoudens de functiewisseling naar o.a. wonen binnen de
bestemming “centrumvoorzieningen” en de bouwtitels, overeenkomstig de vigerende
bestemmingsplannen, worden geen kwetsbare bestemmingen of beperkt kwetsbare
bestemmingen in het plangebied toegevoegd.

Glanerbrook

Conform het Bevi moet getoetst worden aan de risico-afstanden die hierin zijn opgeno-
men en niet de risico-afstanden die zijn opgenomen in de vigerende milieuvergunning.
Vanwege de toepassing van ammoniak is op de plankaart een risicocontour van 50 meter
(PR) rondom de machinekamer van de koelinstallatie opgenomen. Binnen deze contour
bevinden zich geen kwetsbare bestemmingen. De contour valt nog binnen het terrein van
het sportcentrum. Het groepsrisico voor de omwonenden ligt ruim beneden de oriénte-
rende waarde voor het groepsrisico (zie bijlage 2).

Lpg-tankstation Smeets Rijksweg Noord

Het betreft een tankstation met een doorzet van minder dan 1000 m3/jr. Op basis van
het Bevi, het Revi en Handreiking verantwoordingsplicht groepsrisico geldt derhalve voor
dit LPG-tankstation het volgende.

In de huidige situatie, waarin voldaan moet worden aan de grenswaarde 107 (persoons-
gebonden risico), moet een afstand van 25 meter vanaf het vulpunt van de LPG-
installatie en 15 meter vanaf het ondergrondse reservoir worden aangehouden om te
kunnen voldoen aan de PR 10"-contour. Binnen deze afstand mogen geen (geprojec-
teerde) kwetsbare bestemmingen (grenswaarde) zijn gelegen.

Uiterlijk 1-1-2010 mogen vanaf een afstand van 45 meter vanaf het vulpunt, 25 meter
vanaf het ondergronds reservoir en 15 meter vanaf de afleverzuil geen (geprojecteerde)
kwetsbare bestemmingen (harde grenswaarde) en geen (geprojecteerde) beperkt kwets-
bare bestemmingen (richtwaarde) zijn gelegen.

Van de richtwaarde mag alleen om gewichtige redenen worden afgeweken (motiverings-
plicht). De grenswaarde is een harde norm. Hiervan mag dus niet worden afgeweken.

Het vulpunt van LPG ligt op minder dan 20 meter van een woning. Hierdoor is er sprake
van een saneringssituatie. Op grond van de regeling geldt dat uiterlijk in 2007 het vul-
punt op zijn huidige plaats moet zijn gesaneerd.
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Er geldt een motiveringsplicht ten aanzien van het groepsrisico (overeenkomstig artikel
13 Bevi). Het invloedsgebied voor het groepsrisico is voor LPG-tankstations vastgesteld
op 150 meter.

De PR 107 contour van 45 meter vanaf het vulpunt (ten opzichte van het ondergrondse
reservoir en de aflevering zuil de bepalende afstand) is op de plankaart opgenomen.
Binnen deze contour zijn geen nieuwe kwetsbare objecten (in de zin van bijlage 2 van
het Besluit vaststelling milieukwaliteitseisen) toegestaan.

Tevens is het invloedsgebied voor het groepsrisico (150 meter) op de plankaart opgeno-
men. Binnen deze contour zijn uitsluitend middels vrijstelling nieuwe kwetsbare objecten
toegestaan.

Momenteel is het tankstation onbemand en mag ter plaatse geen LPG worden getankt.
Voordat de verkoop van LPG wordt hervat zal het vulpunt worden verplaatst.

Risico vervoer gevaarlijke stoffen

Risico vervoer gevaarlijke stoffen over de weg

Er zijn op dit moment geen vervoerscijfers van gevaarlijke stoffen bekend binnen het

plangebied. Transporten die het plangebied doorkruisen, zijn o.a.:

— Transport van LPG ten behoeve van bevoorrading LPG-tankstation Smeets;

- Transport van gevaarlijke stoffen ten behoeve van sport- en recreatiecentrum Gla-
nerbrook.

Risico vervoer gevaarlijke stoffen over het spoor

Het plangebied grenst aan de spoorlijn Sittard-Heerlen. Op basis van het rapport AVIV
“Evaluatie risico’s transport gevaarlijke stoffen Limburg (deelrapport rail) d.d. januari
1999 is gebleken dat er op beperkte schaal gevaarlijke stoffen over deze spoorlijn wor-
den getransporteerd. Op basis van de gegevens uit eerder genoemd rapport gaat het om
de volgende vervoersaantallen:

Stofcategorie Reservering toekomst

A Brandbaar gas 250B

Mogelijk dat het aantal vervoersbewegingen in de toekomst toeneemt en dat dit gevol-
gen heeft voor het PR.

Op basis van de gegevens uit het rapport van AVIV “Evaluatie risico’s transport gevaarlij-
ke stoffen Limburg (deelrapport rail)”, d.d. januari 1999, is gebleken dat het PR en GR in
de huidige situatie geen belemmering vormen voor het plangebied.

Vanwege het feit dat het bestemmingsplan, buiten de vigerende mogelijkheden voor de
realisatie van woningen (binnen “centrumvoorzieningen” en bouwtitels), geen nieuwe
(beperkt) kwetsbare objecten mogelijk maakt en evenmin het bouwen dichter naar het
spoor toe mogelijk maakt, is er geen sprake van een toename van het groepsrisico. Een
aantal appartementen gelegen aan de Stationsstraat en aan de Danikerstraat, Beatrixlaan
en Frans Erenslaan liggen op minder dan 20 meter van de buitenste spoorstaaf. Op mo-
ment van bouwen van de woningen was er langs het spoor nog geen veiligheidszone
bepaald. Momenteel is er nog geen plaatsgebonden risico langs de lijn Sittard-Heerlen
bepaald vanwege het geringe aantal transportbewegingen met gevaarlijke stoffen.
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In het kader van het basisnet zal ook de lijn Sittard-Heerlen gebruikt gaan worden voor
het transport van gevaarlijke stoffen. In dat kader zullen er in eerste instantie maatrege-
len moeten worden getroffen aan de spoorlijn om daarmee de PR-zone zoveel mogelijk
te beperken. Het basisnet heeft voor de vaststelling van dit bestemmingsplan geen ge-
volgen.

Luchtkwaliteit

In juli 2005 is het Besluit luchtkwaliteit in werking getreden. Doel van dit Besluit is de
gezondheid van de mens te beschermen tegen schadelijke concentraties van luchtveront-
reiniging. Het Besluit bevat grenswaarden voor zwaveldioxide, stikstofdioxide, zwevende
deeltjes, koolmonoxide en benzeen in de lucht. De luchtkwaliteit wordt voornamelijk
bepaald door verkeer en vervoer, de heersende achtergrondconcentratie en industrie.

De achtergrondconcentratie is een gegeven dat jaarlijks geactualiseerd wordt door het
RIVM (het landelijk meetnet luchtkwaliteit). De bijdrage verkeer en vervoer wordt be-
paald via rekenmodellen (CAR II). Het Besluit is van toepassing op alle plaatsen waar
mensen naar redelijke verwachting worden blootgesteld aan luchtverontreiniging. Uitzon-
dering hierop zijn de werkplekken waar ARBO-regels gelden.

Uit dit Besluit volgt voor de gemeente in ieder geval de verplichting de knelpunten met
betrekking tot de luchtverontreiniging binnen haar gemeentegrenzen te inventariseren en
die jaarlijks te rapporteren aan de provincie. In het kader van bestemmingsplannen vindt
toetsing plaats met name met betrekking tot de gevoelige bestemmingen. Als gevoelige
bestemming worden bestemmingen aangemerkt waar personen langer dan 12 uur ver-
blijven, waar gevoelige groepen, zoals kinderen bejaarden en zieken aanwezig zijn en
waar fysieke inspanning (werk, sport) wordt verricht.

Zijn in het plan of direct daarbuiten deze niet aan te wijzen of worden in het plangebied
geen grenswaarden overschreden, dan kan worden volstaan met een melding.

In 2010 zijn er binnen het plangebied geen overschrijdingen van de normen voor lucht-
kwaliteit. Momenteel worden de normen voor fijn stof aan de Rijksweg overschreden.
Ten gevolge van het project Rijkswegboulevard en het autoluw maken van de Rijksweg
wordt dit knelpunt opgelost. Voorts is onderhavig plan in hoofdzaak consoliderend van
aard en maakt uitsluitend op beperkte schaal (functieverandering in Oud Geleen) en
binnen de in dit plan beschreven beheerskaders ontwikkelingen mogelijk.

De vigerende bouwtitels van woningen dragen niet of nauwelijks bij aan de lokale lucht-
verontreiniging. Er is immers sprake van een bestaande planologische situatie. Tevens
valt een dergelijk gering aantal woningen onder de noemer van “niet in betekenende
mate NIBM".

3.4 WATER

3.4.1

Beleid

Europees en nationaal beleid

Kaderrichtlijn Water (KRW)

Sinds 2000 is de Kaderrichtlijn Water van kracht. Deze Europese richtlijn streeft naar
duurzame en robuuste watersystemen en is gericht op zowel oppervlaktewater als
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grondwater. Het doel van de KRW is dat oppervlaktewateren in 2015 in goede ecologi-
sche en chemische toestand zijn.

De KRW gaat uit van standstill: de ecologische en chemische toestand van het grond- en
oppervlaktewater mag vanaf 2000 niet verslechteren. Andere belangrijke uitgangspunten
uit de KRW zijn een brongerichte aanpak en “de vervuiler betaalt”.

Nota Ruimte "Ruimte voor Ontwikkeling”

De watertoets is als verplichting verankerd in het Besluit op de Ruimtelijke ordening en
inhoudelijk vormgegeven in de Nota Ruimte. Water is in deze nota gekozen als één van
de structurerende principes voor inrichting en gebruik van de ruimte. Dit principe houdt
in dat water meer ruimte krijgt en dat waterkwantiteit en —kwaliteit sturend zijn voor het
grondgebruik.

Waterbeheer 21 eeuw (WB21)

Om voldoende aandacht voor de waterkwantiteit, maar ook de waterkwaliteit in ruimte-
lijke plannen te garanderen is de watertoets in het leven geroepen. Doel van de water-
toets is het eerder en explicieter in het planproces betrekken van water. Hiertoe hebben
rijk, provincies, gemeenten en waterschappen een Bestuurlijke notitie Waterbeleid in de
21e eeuw en een Handreiking watertoets ondertekend. In het kort betekent dit dat ten
behoeve van de waterkwantiteit het principe: vasthouden, bergen en afvoeren dient te
worden gehanteerd, en voor de waterkwaliteit: scheiden, schoon houden en schoon
maken.

Vierde Nota Waterhuishouding
De Vierde Nota Waterhuishouding schept kaders voor de functies die in het Provinciaal
Waterhuishoudingsplan verder worden uitgewerkt.

Provinciaal beleid

Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2006 (POL2006)

In Limburg is het beleid ten aanzien van water geintegreerd in het POL2006. Om de
problemen ten aanzien van veiligheid, wateroverlast, verdroging en natuurverlies aan te
pakken, wordt ingezet op het herstel van veerkrachtige watersystemen. Er wordt ge-
streefd naar een situatie waarbij waterkwantiteit en -kwaliteit in evenwicht zijn met het
neerslagpatroon en het gebruik van water voor allerlei functies.

Onderdeel van dit beleid is het streven regenwater zoveel mogelijk te bufferen, vast te
houden en te infiltreren. Dit zorgt voor een gelijkmatiger en minder snelle afvoer van
regenwater, waardoor de kans op afvoerpieken en (lokale) wateroverlastproblemen
afneemt. Het ordenend principe van water vormt een essentiéle bouwsteen voor het
provinciale omgevingsbeleid. Het provinciaal waterbeleid sluit aan op het Waterbeleid
21¢ eeuw en de Kaderrichtlijn Water, welke beschreven zijn in paragraaf 4.1.1.1.

Waterschapsbeleid

Waterbeheersplan Roer en Overmaas 2004 — 2007 (2003)

Het Waterbeheersplan Roer en Overmaas 2004 — 2007 is een beleidsstuk van het Water-
schap Roer en Overmaas. Het plan is op 15 maart 2004 vastgesteld. In het Waterbe-
heersplan legt het Waterschap de beleidsvoornemens vast inzake het uit te voeren be-
leid, beheer en de gewenste maatregelen op het gebied van de waterhuishouding in het
beheersgebied van het Waterschap Roer en Overmaas.
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Het Waterschap heeft twee hoofdtaken: beheerder van het watersysteem en de water-
keringszorg. De zorg voor het watersysteem geldt voor zowel de waterkwaliteit als de
waterkwantiteit. Daarnaast is het Waterschap tevens verantwoordelijk voor het transpor-
teren en zuiveren van afvalwater vanuit het gemeentelijk rioolstelsel naar en in rioolwa-
terzuiveringsinstallaties (afvalwaterketen).

De belangrijkste beleidsuitgangspunten zijn:
- Het zorgdragen voor de veiligheid en bescherming tegen overstromingen en water-
overlast.
- De watersysteembenadering, de natuurlijke en samenhangende kringloop tussen
atmosfeer, omgeving, bodemsysteem en oppervlaktewateren.
- De waterketenbenadering, de kringloop tussen waterwinning, menselijk gebruik en
lozing van water.
- Voorkeursvolgorde: vasthouden, bergen en afvoeren.
- Voorkeursvolgorde: schoonhouden, scheiden, schoonmaken.
- Ruimte voor water waarbij voor maatregelen ruimtelijke oplossingen worden ge-
zocht.
- Water wordt als medeordenend principe in ruimtelijke plannen meegenomen (incl.
de Watertoets).
- Duurzaam stedelijk waterbeheer.
- Niet afwentelen van problemen in ruimte of tijd; zelf verantwoordelijkheid nemen
en anderen aanspreken op hun verantwoordelijkheid.

Als uitwerking van de Europese Kaderrichtlijn water, WB21 en het POL2006 zijn door het
Waterschap Roer en Overmaas en de provincie stroomgebiedsvisies opgesteld. In de
stroomgebiedsvisie is een beschrijving gegeven van de gewenste waterhuishoudkundige
ontwikkelingen (na te streven grondwaterstanden, beekinrichting, waterkwaliteit en
retentie). In het Waterbeheersplan worden de voorstellen van de stroomgebiedsvisies
verder uitgewerkt en krijgen ze bestuurlijk draagvlak.

Brochure "Regenwater schoon naar beek en bodem”

Voor het verantwoord afkoppelen van regenwater hebben de waterbeheerders richtlijnen
opgesteld. Bij ruimtelijke plannen dient de voorkeurstabel, volgend uit de brochure ,

"Regenwater schoon naar beek en bodem” te worden gehanteerd. Voor de dimensione-

ring van het afkoppelen hanteren de waterbeheerders de volgende uitgangspunten:

- Waterhuishoudkundig voorzieningen dienen te worden gedimensioneerd op een
regenbui met een herhalingstijd van gemiddeld één keer in de 25 jaar ( T=25 met
een neerslaghoeveelheid van 31 mm binnen 45 minuten).

- Ook wordt een doorkijk naar één keer in de 100 jaar verwacht (T=100 met een
neerslaghoeveelheid van 35 mm in 30 minuten).

Algemeen

Voorliggend bestemmingsplan is in hoofdzaak conserverend van karakter. Hierbij is zo-
veel mogelijk rekening gehouden met de waterhuishoudkundige situatie. Het waterbeleid
en watersysteem vormen uitgangspunt voor voorliggend plan.

In het plangebied zijn geen bovengrondse waterlopen aanwezig. Wel wordt het plange-
bied doorkruist door de Cételbeek. Deze watergang loopt ondergronds en is in dit plan
voorzien van een beschermingszone. In verband met het beheer van de waterloop als-
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3.5

3.6

mede ter behoud van de mogelijkheid de waterloop weer bovengronds te brengen, is het
van belang de loop van de beek bovengrond vrij te houden van bebouwing en beplan-
ting.

Het bestemmingsplan maakt geen ontwikkelingen mogelijk als gevolg waarvan wijzigin-
gen plaatsvinden in de waterhuishouding. De uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan is
dan ook wat dat betreft gewaarborgd. Binnen de diverse bestemmingen is de mogelijk-
heid gecreéerd om voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding te realiseren.
Gevolgen in de waterhuishouding ten gevolge van de woningbouw ter plaatse van Pa-
tersveld zijn aan de orde gekomen in de daarvoor gevoerde artikel 19, lid 2 WRO-
procedure. De woningbouwmaogelijkheden op basis van de vigerende bouwtitels dan wel
ten gevolge van functiewijzigingen binnen de bestemming “centrumvoorzieningen” heb-
ben geen gevolgen voor de waterhuishouding. Voor het afvalwater wordt aangesloten op
het reeds aanwezige rioleringssysteem. Voor wat betreft het afkoppelen van hemelwater
en de dimensionering van waterhuishoudkundige voorzieningen wordt aangesloten bij de
brochure “"Regenwater schoon naar beek en bodem” en de daarin opgenomen uitgangs-
punten.

FLORA EN FAUNA

Het plangebied bevindt zich niet in of in de buurt van een speciale beschermingszone als
bedoeld in de Vogel- en/of Habitatrichtlijn of in de buurt van de ecologische hoofdstruc-
tuur of andere natuurgebieden. Gebiedsbescherming is daarom niet aan de orde.

Wat betreft soortsbescherming is de Flora- en Faunawet van toepassing. Hierin wordt
onder andere de bescherming van dier- en plantensoorten geregeld. Bij ruimtelijke ont-
wikkelingen dient te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aan-
wezige natuurwaarden. Als hiervan sprake is, moet ontheffing of vrijstelling worden
aangevraagd.

Het bestemmingsplan maakt binnen de bestaande bestemmingen/functies beperkte
ontwikkelingen mogelijk. Hierbij worden bestaande groenstructuren niet aangetast.

Op beperkte schaal wordt eveneens, op basis van de vigerende bestemmingsplannen, de
bouw van een enkele woning mogelijk gemaakt. Noodzaak tot een ecologisch onderzoek
is dan ook niet aan de orde. Op basis van een quick scan, zie paragraaf 2.4, kan worden
geconstateerd dat ook de vigerende bouwtitels geen belemmering vormen voor de haal-
baarheid van het plan.

CULTUURHISTORIE EN ARCHEOLOGIE

Archeologie

Op de kaart “Indicatieve archeologische waarden” uit de uitgave “Basiskaarten van de
Limburgse cultuurhistorie” van de provincie Limburg (1999) zijn archeologische verwach-
tingswaarden voor gebieden in Limburg aangegeven. Deze verwachtingswaarden zijn op
basis van de bodemkundige en geologische opbouw van gebieden in combinatie met
archeologische vindplaatsen bepaald. Voor een groot deel van de gemeente Sittard-
Geleen is de indicatieve archeologische waarde aangeduid. Voor het overgrote deel van
de kern van Geleen, dus ook het plangebied en de daaromheen gelegen gebieden, is
geen indicatieve archeologische waarden aangegeven



Binnen de grens van de oude bewoningskern Oud-Geleen is de archeologische verwach-
ting hoog. Binnen het plangebied liggen tevens drie nederzettingen. Het betreft vind-
plaatsen uit de periode van de Lineaire Bandkeramiek. Op de plankaart zijn deze gebie-
den voorzien van de dubbelbestemming “bescherming archeologische waarden”.

Evenals in het geval van bodemverontreiniging is archeologie in het kader van een be-
stemmingsplan pas van belang indien er sprake is van grootschalige uitbreiding van
bestaande functies of functieverandering. Aangezien met dit bestemmingsplan de be-
staande situatie wordt vastgelegd en er binnen de gebieden met hoge archeologische
verwachtingswaarde geen nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen worden mogelijk gemaakt,
is in het kader van het opstellen van dit bestemmingsplan geen archeologisch bodemon-
derzoek uitgevoerd. Voor de ontwikkeling ter plaatse van de locatie Patersveld heeft de
archeologische toets plaatsgevonden in het kader van de gevoerde artikel 19, lid 2 WRO-
procedure. De mogelijkheid voor functiewisselingen binnen de bestemming “centrum-
voorzieningen” is overgenomen uit de vigerende bestemmingsplannen. Echter ter plaatse
wordt uitsluitend functiewisseling voorgestaan en wordt met nieuwbouw de bodem niet
verstoort. De uit de vigerende plannen overgenomen woningbouwtitels zijn niet gelegen
binnen de dubbelbestemming “bescherming archeologische waarde”.

Cultuurhistorie

Op de kaart “Cultuurhistorische waarden” uit de uitgave “Basiskaarten van de Limburgse
cultuurhistorie” van de provincie Limburg (1999) is nagenoeg het hele plangebied aange-
duid met een cultuurhistorische waarde. Oud-Geleen is aangegeven met een zeer hoge
cultuurhistorische waarde. In een kleine schil daarom heen is een hoge waarde aangege-
ven. Het overige deel van het plangebied is voorzien van een middenwaarde.

Monumenten

Op de kaart “Historische bouwkunst en archeologie” uit de uitgave “Basiskaarten van de
Limburgse cultuurhistorie” van de provincie Limburg (1999) zijn terreinen met een arche-
ologische betekenis (vindplaats, archeologisch monument), beschermde stad- en dorps-
gezichten en rijks- en provinciale monumenten voor gebieden in Limburg aangegeven. In
het plangebied komt geen terrein van archeologische betekenis voor evenals geen be-
schermd stads- en dorpsgezicht. Wel wordt een viertal rijks- en/of provinciale monumen-
ten aangegeven.

De aanwezige rijksmonumenten in het plangebied zijn op de plankaart aangeduid. Via
deze aanduiding wordt er voor gezorgd dat bij het raadplegen van het plan duidelijk
wordt gemaakt dat extra aandacht voor de monumentale waarde van het pand nodig is.
Via de Woningwet en de Monumentenwet 1988 wordt zorggedragen voor de bescher-
ming van de als rijksmonument aangewezen panden.

Gemeentelijk gezicht

De oude kern van Geleen is cultuurhistorisch gezien zeer waardevol en heeft de potentie
te worden aangemerkt als gemeentelijk gezicht. In dit verband is door Res nova in 2004
een waardenstellend onderzoek verricht.

In dit onderzoek staat de afbakening van het cultuurhistorisch waardevolle gebied alsme-
de de waardering van individuele bebouwing centraal. Het onderzoek is als bijlage 2 bij
dit bestemmingsplan opgenomen. De begrenzing van het potentieel gemeentelijk gezicht
is op de plankaart opgenomen. Binnen dit gebied is de bescherming van het culturele
erfgoed gewaarborgd middels een in dit plan opgenomen regeling.
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3.7

3.8

3.8.1

3.8.2

Op grond van het bovenstaande vormen cultuurhistorische en archeologische aspecten
geen belemmering voor de uitvoering van voorliggend bestemmingsplan.

VERKEER EN PARKEREN

De bestaande infrastructuur wordt in dit plan conform het huidige gebruik van de gron-
den bestemd. De huidige infrastructuur brengt geen bijzondere problemen met zich mee.
Voor de ontlasting van de huidige verkeersaders, de Rijksweg en de oostelijke tangent-
weg, wordt aan de westzijde van Geleen de Westelijke randweg aangelegd. Dit zal een
afname van de verkeersdruk in de omgeving van de Rijksweg met zich meebrengen
echter hierdoor zullen de intensiteiten op de aan de oostkant van het plangebied gelegen
Oranjelaan waarschijnlijk toenemen. Ten aanzien van het parkeren wordt gestreefd naar
het concentreren van het parkeren in het centrum. Hiervoor zullen de nodige voorzienin-
gen worden getroffen. Dit heeft als effect dat de parkeerdruk op de woonwijken rond het
centrum zal afnemen.

Ten aanzien van verkeer en parkeren wordt geconcludeerd dat geen belemmering be-
staat voor de uitvoering van dit plan.

CIVIELTECHNISCHE ASPECTEN

Leidingen en straalpaden

Binnen het plangebied zijn geen planologisch
relevante leidingen of straalpaden gelegen. Aan
de oostzijde van het plangebied ligt een leidin-
genstrook. In deze leidingenstrook bevinden
zich aardgasleidingen. In verband met deze
leidingen is een toetsings- en veiligheidszone
opgenomen een en ander conform de streek-
planuitwerking buisleidingen 1984. Deze veilig-
heidszone en toetsingszone zijn overgenomen
uit het door GS goedgekeurde bestemmings-
plan Buitengebied voormalige gemeente Sittard
2003.

Aan de oostzijde van het plangebied is, buiten
het bestemmingsplan, tevens een rioolwater-
persleiding gelegen. De beschermingszone van
deze leiding (2,5 meter gemeten aan weerszij-
den van de leiding) raakt de bestem-
mingsplangrens, echter overschrijd deze niet.

In onderhavig bestemmingsplan is derhalve ter

bescherming van deze leiding geen regeling op-  Figyur 7: Hoogtebeperking inviiegfunnel Maastricht-Aachen

genomen. Airport

Invliegfunnel Maastricht-Aachen airport

De op figuur 7 aangegeven invliegfunnel van Maastricht-Aachen Airport laat de hoogte-
beperking zien in het kader van de veiligheid voor het vliegverkeer.
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3.10

De hoogtematen, zoals op de kaart aangegeven, dienen gerelateerd te worden aan de
referentiehoogte van de luchthaven. Deze referentiehoogte bedraagt 111.76 meter +
NAP. De gegevens zijn afkomstig van de Rijksluchtvaartdienst (juni 2000, tekening nr.
EHBKhinder-001).

Aangezien het bestemmingsplan een beheersplan is en daarmee de bestaande situatie
vastlegt en gezien het feit dat in het plangebied geen bouwwerken voorkomen die de
hoogtebeperking overschrijden, kan worden gesteld dat de invliegfunnel geen belemme-
ring vormt voor de uitvoering van dit plan.

ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Dit bestemmingsplan brengt voor de gemeente alleen de kosten verband houdende met
het opstellen van het bestemmingsplan met zich mee. Hiervoor staan fondsen uit de
algemene middelen ter beschikking. De economische uitvoerbaarheid is hiermee vol-
doende aangetoond.

HANDHAVING

Het opstellen van een eenduidig bestemmingsplan met voor iedereen dezelfde
(on)mogelijkheden maakt handhaving makkelijker, de rechtsgelijkheid is hiermee ge-
waarborgd.

De regels die voor het plangebied zijn opgesteld, zijn flexibel en ruim waar mogelijk en
stringent en strak waar nodig. Bij de opzet van deze beheersregels is ook een motivering
opgenomen die in de dagelijkse praktijk goed is uit te leggen.

De gemeente Sittard-Geleen beschikt momenteel niet over een actueel handhavingsbe-
leid.
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4

4.1

4.1.1

WIJZE VAN BESTEMMEN

ALGEMENE PLANSYSTEMATIEK

Het voorliggende bestemmingsplan is in hoofdzaak consoliderend van karakter. De voor-
schriften en de plankaart zijn er dan ook op gericht zoveel mogelijk de bestaande situatie
vast te leggen, waarbij in het bestemmingsplan enerzijds voldoende flexibiliteit wordt
geboden om gewenste uitbreidingen mogelijk te maken, maar tevens het behoud van de
ruimtelijke en stedenbouwkundige kwaliteit van de bestaande situatie wordt gegaran-
deerd.

Uitgangspunt hierbij is niet méér te regelen dan noodzakelijk is, maar datgene wat wel
noodzakelijk is goed te regelen; bovendien moet geen onnodige beperking van vrijheden
plaatsvinden.

Aan de systematiek van bestemmingsplan Geleen-Oost ligt het “pilotplan bestemmings-
regeling” ten grondslag. In het pilotplan zijn de afspraken vastgelegd ten aanzien van de
op te stellen consoliderende bestemmingsplannen in de gemeente. Het opstellen van het
pilotplan en de verschillende bestemmingsplanherzieningen heeft tot doel te komen tot
een eenduidige bestemmingregeling voor de gemeente Sittard-Geleen, hetgeen de bruik-
baarheid en het hanteergemak van de plannen ten goede komt. Tevens voorkomt dit
onbedoelde (rechts)verschillen tussen de verschillende woonwijken, kernen en voormali-
ge gemeenten.

Dit bestemmingsplan bestaat uit een plankaart, voorschriften en een toelichting. De
plankaart en de voorschriften vormen tezamen het juridisch bindende gedeelte van het
bestemmingsplan. Beide planonderdelen dienen in onderlinge samenhang te worden
bezien en toegepast. Op de plankaart zijn de bestemmingen aangegeven. Aan deze
bestemmingen zijn bouwvoorschriften en voorschriften betreffende het gebruik gekop-
peld.

Plankaart

Op de plankaart hebben alle gronden binnen het plangebied een bestemming gekregen.
Binnen een bestemming kunnen nadere aanduidingen zijn aangegeven. Deze aanduidin-
gen hebben slechts juridische betekenis indien en voor zover deze betekenis daaraan in
de voorschriften wordt gegeven. Een aantal aanduidingen heeft juridisch gezien geen
enkele betekenis en is uitsluitend op de plankaart aangegeven ten behoeve van de lees-
baarheid van die kaart (bijvoorbeeld topografische gegevens e.d.). Tenslotte zijn op de
plankaart enkele dubbelbestemmingen ingetekend. Deze dubbelbestemmingen liggen
over de bestemmingen heen en zijn bedoeld ter bescherming van specifieke waarden of
belangen.

Planvoorschriften

De planvoorschriften zijn ondergebracht in een vijftal hoofdstukken:

1 Hoofdstuk 1 (inleidende bepalingen), met daarin begripsbepalingen en meetvoor-
schriften die van belang zijn voor de toepassing en interpretatie van de voorschriften
in de overige hoofdstukken;



2 Hoofdstuk 2 (bepalingen bij de bestemmingen), waarin per bestemming een doel-
eindenomschrijving, bouwvoorschriften en eventueel vrijstellingsbevoegdheden wor-
den gegeven;

3 Hoofdstuk 3 (bepalingen bij de dubbelbestemmingen), met daarin de beperkende
voorschriften die dienen ten behoeve van het belang waarvoor de betreffende dub-
belbestemming is opgenomen;

4  Hoofdstuk 4 (algemene bepalingen), waarin algemene vrijstellingsvoorschriften,
algemeen geldende gebruiksvoorschriften en een aantal min of meer standaardvoor-
schriften is opgenomen;

5 Hoofdstuk 5 (overgangs- en slotbepalingen) waarin een overgangsbepaling voor
zowel bouwwerken als het gebruik van gronden is opgenomen, alsmede min of meer
standaardvoorschriften.

Inleidende bepalingen, algemene bepalingen en overgangs- en slotbepalingen

Voor zover deze in het voorgaande of het navolgende niet wordt gegeven, behoeven de
inleidende bepalingen en de algemene bepalingen geen nadere toelichting.

Bepalingen bij de bestemmingen

De voorschriften in verband met de bestemmingen kennen allen een min of meer gelijke
opbouw en bestaan in ieder geval uit een doeleindenomschrijving en bouwvoorschriften.
Voor enkele bestemmingen zijn daarbij bijzondere gebruiksvoorschriften opgenomen
en/of een vrijstellingsbevoegdheid.

De doeleindenomschrijving is de centrale bepaling van elke bestemming. In deze doel-
eindenomschrijving worden limitatief de functies genoemd, die binnen de bestemming
zijn toegestaan. In een aantal gevallen geeft de doeleindenomschrijving daarbij nog een
nadere beperking ten aanzien van een bestemmingscategorie of bijvoorbeeld een maxi-
maal aantal of een maximale maatvoering.

In artikel 28 (algemene gebruiksbepaling) is een verbod opgenomen om grond en be-
bouwing te gebruiken in strijd met de aan de grond gegeven bestemming. Bedoeld wordt
een gebruik in strijd met de doeleindenomschrijving.

De bouwvoorschriften zijn direct gerelateerd aan de doeleindenomschrijving. Ook het
gebruik van grond en bebouwing is gekoppeld aan de doeleindenomschrijving. In de
bouwvoorschriften staan uitsluitend bepalingen die betrekking hebben op het bouwen.
Bouwvoorschriften zijn dan ook alleen van toepassing bij de toetsing van aanvragen om
bouwvergunning.

De vrijstellingsbevoegdheden zijn gebaseerd op artikel 15 WRO en geven burgemeester
en wethouders de bevoegdheid om onder voorwaarden vrijstelling te verlenen van een
specifiek voorschrift.

In de bijzondere gebruiksvoorschriften wordt uitdrukkelijk bepaald welke gebruiksactivi-
teiten in elk geval onder het algemene gebruiksverbod in artikel 28 vallen. Bijzondere
gebruiksvoorschriften vormen derhalve een nadere concretisering van artikel 28 en een
inperking van de doeleindenomschrijving. In een aantal gevallen is daarbij tevens een
vrijstellingsbevoegdheid opgenomen.
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4.1.5

4.2

4.2.1

Bepalingen bij de dubbelbestemmingen

Een dubbelbestemming is een op de plankaart aangegeven gebied, waarvoor bijzondere,
beperkende voorschriften gelden ter bescherming van een specifiek belang. De dubbel-
bestemmingen kunnen daarmee aanvullend werken ten opzichte van de voorschriften
van de onderliggende bestemming, maar zij kunnen ook bepalen dat zij gelden in afwij-
king daarvan. Om onduidelijkheid met betrekking tot het prevaleren boven dan wel het
naast elkaar werken van bestemmingen te voorkomen, is in artikel 31 (meerdere be-
stemmingen) een voorrangsregeling opgenomen. Evenals de voorschriften bij de be-
stemmingen beginnen de voorschriften bij de dubbelbestemmingen in lid 1 met een
doeleindenomschrijving. Daarin wordt het te beschermen belang omschreven. De daarop
volgende leden kunnen bouwvoorschriften, vrijstellingsbepalingen en/of aanlegvergun-
ningplichten bevatten.

DE BESTEMMINGEN

Bestemming wonen (artikel 3)

Middels deze bestemming zijn de in het plangebied aanwezige woningen, alsmede bijbe-
horende erven bestemd.

Binnen de bestemming zijn hoofdgebouwen, bijgebouwen en bouwwerken, geen gebou-

wen zijnde, toegestaan waarbij het volgende onderscheid is gehanteerd:

e hoofdgebouw: het gebouw dat op een bouwperceel door zijn constructie en/of afme-
tingen als belangrijkste bouwwerk is aan te merken;

e  bijgebouw: een al dan niet vrijstaand gebouw dat door zijn constructie en/of afme-
tingen ondergeschikt is aan een op hetzelfde bouwperceel staand hoofdgebouw.

Op de plankaart zijn bouwvlakken aangegeven, waarbinnen de hoofdgebouwen moeten
worden gesitueerd. In de regel is aan ieder bouwperceel een bouwvlak met een horizon-
tale diepte van 15 meter toegekend. Hoofdregel is dat het hoofdgebouw het volledige
bouwvlak mag beslaan. Om stedenbouwkundig ongewenste situaties te voorkomen, zijn
in de voorschriften wel enkele nuanceringen aangebracht. Ten eerste dient gewaarborgd
te worden dat achter het hoofdgebouw een achtererf van voldoende omvang blijft be-
staan. Daarom is bepaald dat de afstand van de achtergevel van het hoofdgebouw tot de
achterste perceelsgrens in alle gevallen minimaal 5 meter moet bedragen. Op ondiepere
percelen (minder dan 20 meter diep) betekent dat, dat de horizontale diepte van het
bouwvlak (15 meter) niet ten volle kan worden benut. Het behoud van een achtererf van
voldoende omvang staat echter voorop. Derhalve is in dergelijke gevallen het bouwvlak
verkleint waardoor de minimale afstand van 5 meter tot de achterste perceelsgrens in
ieder geval gewaarborgd blijft. Voor de voormalige boerderijen alsmede rijksmonumenten
binnen het plangebied is eveneens van de horizontale diepte van 15 meter afgeweken.
Grote delen van de hoofdbebouwing liggen buiten het bouwvlak. Voor deze voormalige
boerderijen en monumenten is een bouwvlak opgenomen die het hoofdgebouw, na een
diepte van 15 meter, strak begrensd.

Een tweede nuancering betreft de bepaling dat uitsluitend de begane-grondverdieping
(eerste bouwlaag) van het hoofdgebouw tot 15 meter diep mag worden gebouwd. Voor
de tweede en eventueel volgende bouwlagen geldt een horizontale diepte van maximaal
12,5 meter.
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Aldus wordt voorkomen dat al te massale gebouwen kunnen worden opgericht en dat
onaanvaardbaar veel licht en lucht op aangrenzende percelen wordt weggenomen.

Bijgebouwen zijn zowel binnen als buiten het bouwvlak toegestaan. Bepaald is dat maxi-
maal 50% van de gronden buiten het bouwvlak bebouwd mogen worden met bijgebou-
wen tot een opperviakte van maximaal 70 m2. Het totale oppervlak aan vrijstaande bij-
gebouwen mag maximaal 50 m? bedragen. De meeste garageboxen aan de zogenaamde
“Beekstraten” (Rietbeek, Rijnbeek e.d.) zijn privé-eigendom en behoren tot de aanlig-
gende bouwpercelen. De garageboxen moeten derhalve als erfbebouwing worden aan-
gemerkt, wat de mogelijkheden voor het realiseren van overige bijgebouwen op deze
percelen inperkt.

Per bouwvlak is de maximale toegestane goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen
aangegeven. Voor de bijgebouwen geldt altijd een maximale goothoogte van 3 m en een
maximale bouwhoogte van 5 m.

Binnen de bestemming is geen onderscheid gemaakt in verschillende woningtypen of —
categorieén. De bouwvlakken zijn echter zodanig aangegeven op de plankaart, dat dit
samen met de informatie die op de kadastrale ondergrond is aangegeven, voldoende
informatie geeft over de aanwezige woningtypen.

Voor het bijgebouw waar een kunstatelier is gevestigd (Pieterstraat 23) is de subbe-
stemming Wa opgenomen. Ter plaatse is het atelier ondergeschikt aan de woonfunctie,
echter maakt het afwijkende gebruik een specifieke bestemming wel noodzakelijk.

Ter plaatse van het perceel Pieterstraat 30 is de subbestemming Wi opgenomen. Het
betreft een aan huis gebonden bedrijf welke de maximale oppervlaktemaat van een aan
huis gebonden beroep/bedrijf overschrijdt. De bedrijfsvioeropperviakte bedraagt 50 m?.

In een bijzonder gebruiksvoorschrift, zoals opgenomen in artikel 3.3, is bepaald dat, in
aanvulling op de algemene verbodsbepaling, naast het gebruik van bebouwing voor de
uitoefening van aan huis gebonden beroepen of bedrijven, ook het gebruik van (vrij-
staande) bijgebouwen als zelfstandige woning of afhankelijke woonruimte verboden is
(regeling mantelzorg).

Vervolgens zijn middels vrijstelling aan huis gebonden beroepen en aan huis gebonden
bedrijven mogelijk gemaakt. Daarbij wordt uitdrukkelijk als voorwaarde gesteld dat de
woonfunctie als overwegende functie gehandhaafd dient te blijven. Derhalve is tevens
een maximale oppervlaktemaat van 30 m? opgenomen. Daar waar een aan huis gebon-
den beroep een groter ruimtebeslag heeft dan genoemde oppervlaktemaat, is op de
plankaart de subbestemming Wab opgenomen.

Ook is een vrijstelling opgenomen voor het gebruik van een (vrijstaand) bijgebouw als
afhankelijke woonruimte.

Bestemming wonen en zakelijke dienstverlening (artikel 4) en wonen en
detailhandel (artikel 5)

Voor een nadere uitleg over deze bestemmingsregelingen wordt verwezen naar paragraaf
4.2.1, aangezien de regelingen overeen komen.
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4.2.3

4.2.4

4.2.5

Het verschil met de bestemming “wonen” is dat binnen de op de plankaart voor “wonen
en zakelijke dienstverlening” dan wel voor “wonen en detailhandel” aangewezen gronden
ook en uitsluitend op de begane grond zakelijke dienstverlening dan wel detailhandel is
toegestaan, alsmede de bijbehorende parkeervoorzieningen. Deze bestemming is opge-
nomen voor gronden waarbij geen van de bedoelde functies als hoofdfunctie kan worden
aangemerkt.

Bij deze bestemmingen zijn meerdere vrijstellingsbevoegdheden voor het college van
burgemeester en wethouders opgenomen. Zo zijn middels vrijstelling aan huis gebonden
beroepen en aan huis gebonden bedrijven mogelijk gemaakt. Daarbij wordt uitdrukkelijk
als voorwaarde gesteld dat de woonfunctie als overwegende functie gehandhaafd dient
te blijven. Ook is een vrijstelling opgenomen voor het gebruik van een (vrijstaand) bijge-
bouw als afhankelijke woonruimte.

Bestemming tuinen (artikel 6)

De tuinen behorende bij de woonbestemmingen als opgenomen in artikel 3 t/m 5 van de
voorschriften zijn specifiek bestemd. Bij deze bestemming is bepaald dat naast bouwwer-
ken, geen gebouw zijnde, eveneens gebouwen zijn toegestaan. De bouwmaogelijkheden
voor gebouwen worden uitsluitend geboden voor het realiseren van tot gebouwen beho-
rende ondergeschikte bouwdelen zoals stoepen, stoepranden, trappenhuizen, veranda’s
en dergelijke.

Bestemming zakelijke dienstverlening (artikel 7)

De op de plankaart voor “zakelijke dienstverlening” aangewezen gronden zijn bestemd
voor dienstverlenende bedrijven, kantoren en instellingen op financieel, juridisch of (ont-
werp-)technisch gebied dan wel op het gebied van de communicatie, informatie en ad-
viezen.

Op de plankaart zijn bouwvlakken aangegeven, waarbinnen alle gebouwen (hoofd- en
bijgebouwen) moeten worden gesitueerd. Per bouwvlak is de maximale toegestane goot-
en bouwhoogte van hoofdgebouwen aangegeven en is eventueel een bebouwingspercen-
tage voorgeschreven.

Bestemming horeca (artikel 8)

De bestemming “horeca” wordt toegekend aan horecabedrijven, die de hoofdfunctie op
het betreffende perceel vormen. Horecabedrijven kunnen onderling sterk verschillen voor
wat betreft omvang, openingstijden en mate van parkeerdruk en milieuhinder die zij
veroorzaken. Daarom worden binnen de bestemming horecabedrijven nader ingedeeld in
vier categorieén, namelijk:

e categorie I: aan detailhandelsfunctie verwante lichte horeca
e categorie II: overige lichte horeca

e categorie III: middelzware horeca

e categorie IV: zware horeca.

In een bij de voorschriften gevoegde staat van horeca-activiteiten worden de horecabe-
drijftypen genoemd die in de vier categorieén kunnen voorkomen.

Binnen het plangebied is uitsluitend sprake van horecavestigingen in de categorieén I en
II.
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Categorie I maakt een automatiek, broodjeszaak, cafetaria, croissanterie, koffiebar,
lunchroom, ijssalon, snackbar, tearoom of traiteur mogelijk. Binnen categorie III zijn een
bar, bierhuis, biljartcentrum, café, proeflokaal, dansschool en zalenverhuur toegestaan.

Binnen de bestemming horeca worden in algemene zin geen terrassen toegestaan. Voor
zover terrassen buiten de bestemming horeca in openbaar gebied voorkomen, zijn deze
geregeld in de bestemming “verblijfsgebied”. Verdere regulering daarvan dient zonodig
plaats te vinden via de terrasvergunning.

Op de plankaart zijn bouwvlakken aangegeven, waarbinnen alle gebouwen (hoofd- en
bijgebouwen) moeten worden gesitueerd. Per bouwvlak is de maximale toegestane goot-
en bouwhoogte van hoofdgebouwen aangegeven en is eventueel een bebouwingspercen-
tage of dakhelling voorgeschreven.

Middels een vrijstellingsbevoegdheid bestaat aanvullend de mogelijkheid om horecabe-
drijven uit een lagere categorie dan HIII toe te staan. Tevens is het met inachtneming
van enkele voorwaarden voor het college mogelijk vrijstelling te verlenen voor de vesti-
ging van horeca-activiteiten die vergelijkbaar zijn met activiteiten uit de categorieén I, II
en III, maar die niet in de staat van horeca-activiteiten zijn genoemd.

Bestemming centrumvoorzieningen (artikel 9)

De op de plankaart voor “centrumvoorzieningen” aangewezen gronden zijn bestemd voor
detailhandel, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding “detailhandel”, horeca in categorie
I, II en III, zakelijke dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen en wonen. Ten
aanzien van detailhandel, horeca, zakelijke dienstverlening en maatschappelijke voorzie-
ningen geldt dat deze functies uitsluitend op de begane grond zijn toegestaan. Wonen is
toegestaan op de begane grond en de verdieping.

De bij horeca genoemde categorieén verwijzen naar de bij de voorschriften als bijlage
opgenomen Staat van horeca-activiteiten, waarin onderscheid is gemaakt in een viertal
categorieén horeca-activiteiten, variérend van lichte tot zware activiteiten. Horeca in
categorie I, II en III betreft respectievelijk aan de detailhandelsfunctie verwante lichte
horeca, overige lichte horeca en middelzware horeca.

Binnen de bestemming zijn tevens parkeervoorzieningen, terrassen, groen- en nutsvoor-
zieningen en dergelijke toegestaan.

Overeenkomstig het raadsbesluit inzake de retailstructuurvisie dient de bestaande win-
kelvoorziening in onderhavig bestemmingsplan in de huidige omvang behouden te wor-
den. Hiertoe zijn de bestaande detailhandelsvestigingen als zodanig bestemd. De winkels
zijn voorzien van de subbestemming “detailhandel”. Uitbreiding en functieveranderingen
ten behoeve van detailhandel zijn derhalve niet meer mogelijk.

De in het plangebied gelegen supermarkt is voorzien van een subbestemming. Het is,
gezien de omvang van het gebouw, niet wenselijk dat binnen de bestemming centrum-
voorzieningen ter plaatse op termijn ook andere functies kunnen worden gevestigd.
Bovendien is een maximum gesteld aan het verkoopvloeroppervlak. Dit maximum is
bepaald op 1100 m2
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4.2.7

4.2.8

In artikel 9.1.4 is bepaald dat het aantal horecavestigingen niet mag worden vergroot ten

opzichte van het bestaande aantal vestigingen. Tevens is bepaald dat na beéindiging van

de in de doeleinden genoemde en hierboven aangehaalde functies uitsluitend nieuwe

horecavestigingen zijn toegestaan indien aan twee voorwaarden wordt voldaan, te we-

ten:

e de beéindigde functie is eveneens een horecavestiging;

e de horeca-activiteiten behoren tot categorie I of II als vermeld in de staat van hore-
ca-activiteiten.

Op de plankaart zijn bouwvlakken aangegeven, waarbinnen alle gebouwen (hoofd- en
bijgebouwen) moeten worden gesitueerd. Per bouwvlak is de maximale toegestane goot-
en bouwhoogte van hoofdgebouwen aangegeven.

In een bijzonder gebruiksvoorschrift, zoals opgenomen in artikel 9.3, is bepaald dat, in
aanvulling op de algemene verbodsbepaling, naast het gebruik van bebouwing voor de
uitoefening van aan huis gebonden beroepen of bedrijven, ook het gebruik van (vrij-
staande) bijgebouwen als zelfstandige woning of afhankelijke woonruimte verboden is
(regeling mantelzorg).

Vervolgens zijn middels vrijstelling aan huis gebonden beroepen en aan huis gebonden
bedrijven mogelijk gemaakt. Daarbij wordt uitdrukkelijk als voorwaarde gesteld dat de
woonfunctie als overwegende functie gehandhaafd dient te blijven. Ook is een vrijstelling
opgenomen voor het gebruik van een (vrijstaand) bijgebouw als afhankelijke woonruim-
te. Voor Burgemeester en wethouders is tevens een vrijstellingsbevoegdheid opgenomen
om de genoemde functies uit te breiden tot op de verdieping. Toepassing van deze be-
voegdheid is verbonden aan enkele voorwaarden.

Bestemming maatschappelijke voorzieningen (artikel 10)

De bestemming “maatschappelijke voorzieningen” wordt toegekend aan instellingen op
medisch, sociaal-cultureel, religieus gebied alsmede aan sport-, educatieve, en openbare
dienstverlenende instellingen. Bejaarden- en verzorgingshuizen vallen ook onder deze
bestemming.

De in het plangebied aanwezige maatschappelijke voorzieningen zijn niet specifiek be-
stemd, maar vallen onder de genoemde, ruime doeleindenomschrijving. Maatschappelijke
voorzieningen hebben veelal geen hinderveroorzakende aard en uitstraling, waardoor de
uitwisseling van de ene maatschappelijke functie door een andere niet onmogelijk moet
worden gemaakt. Bij beéindiging van de praktijk van bijvoorbeeld een tandarts kunnen
de vrijkomende gronden en gebouwen vervolgens door een huisarts of andere onder de
doeleindenomschrijving vallende functie worden benut.

Op de plankaart zijn bouwvlakken aangegeven, waarbinnen alle gebouwen (hoofd- en
bijgebouwen) moeten worden gesitueerd. Per bouwvlak is de maximale toegestane goot-
en bouwhoogte van hoofdgebouwen aangegeven en is eventueel een bebouwingspercen-
tage voorgeschreven. Ondergeschikte horeca is mogelijk gemaakt. Bestaande dienstwo-
ningen zijn als zodanig bestemd.

Bestemming bedrijven (artikel 11)

Deze bestemming is toegekend aan bestaande bedrijven, niet zijnde horeca of detailhan-
delsbedrijven dan wel bedrijven of instellingen op het gebied van zakelijke of maatschap-
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pelijke dienstverlening. gelegen binnen het plangebied. Het betreft met andere woorden
bedrijven die planologisch gezien thuishoren op een bedrijventerrein. Om die reden zijn
deze bedrijven vanwege hun (potentiéle) aard en uitstraling, alsmede de milieuhygiéni-
sche situatie, specifiek bestemd middels subbestemmingen. Na bedrijfsbeéindiging kan
daardoor ter plaatse uitsluitend een zelfde soort bedrijf worden gevestigd. De aanwezige
bebouwing is om dezelfde reden in bouwvlakken opgenomen en strak begrensd. (Inpan-
dige) woningen zijn binnen de bestemming mogelijk gemaakt.

In het plangebied komen de volgende subbestemmingen voor:
e  Bd: dakdekkersbedrijf met opslag en werkplaats;

e  Bg: garagebedriif;

e Bgab: garagebedrijf met autoverhuur en bezineservicestation met LPG;
e Bgh: groothandel;

e Bghd: groothandel met ondergeschikte detailhandel;

e  Bi: installatiebedrijf;

e Bkab: kleinschalige ambachtelijke bedrijven;

e  Bst: stucadoorbedrijf;

e Bt: textielhandel;

e  Btim: timmerwerkplaats met opslag;

e  Bw: wasserij.

Binnen de bestemming “bedrijven” zijn hoofdgebouwen, bijgebouwen en bouwwerken,
geen gebouw zijnde toegestaan. Gebouwen (zowel hoofdgebouwen als bijgebouwen) zijn
uitsluitend binnen het op de plankaart aangegeven bouwvlak toegestaan. Ook de toege-
stane goot- en bouwhoogte is op de plankaart aangegeven.

In de in artikel 11.3 opgenomen vrijstelling is bepaald dat naast de specifiek bestemde
bedrijven, ook bedrijven uit milieucategorieén 1 en 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten
zijn toegestaan, mits de aard en de activiteiten van deze bedrijven geen afbreuk veroor-
zaken op het woon- en leefklimaat in de omgeving.

In een bijzonder gebruiksvoorschrift, zoals opgenomen in artikel 11.4, is bepaald dat, in
aanvulling op de algemene verbodsbepaling, het gebruik van bebouwing voor de uitoefe-
ning van aan huis gebonden beroepen of bedrijven verboden is.

Bestemmingen groen (artikel 12)

De bestemming “groen” is overeenkomstig het huidige gebruik gelegd op verschillende
plantsoenen, groenstroken, parken en overige aanplanten binnen het plangebied, die
kunnen worden aangemerkt als structureel groen.

Gebouwen zijn binnen deze bestemming niet toegestaan.
Bestemming begraafplaats (artikel 13)

De begraafplaats is als zodanig bestemd. Ter plaatse zijn gebouwen van beperkte om-
vang, faciliterend aan de begraafplaats, zoals onderhouds- en opslagruimten en fietsen-
stallingen e.d. toegestaan. Aan de bebouwingsmogelijkheden op de begraafplaats is een
grens gesteld welke is gerelateerd aan de oppervlakte van het terrein.
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4.2.11

4.2.12

4.2.13

4.2.14

Bestemming sport- en speelvoorzieningen (artikel 14)

De gronden met deze bestemming zijn bedoeld voor de binnen- en buitensportbeoefe-
ning, alsmede de volgende op de plankaart specifiek bestemde activiteiten:

e  Ssb: schietbaan;

e  Ssc: sportcentrum;

e  Ssz: sportzaal.

Binnen deze bestemming zijn enkele andere functies toegestaan, zoals ondergeschikte
horeca en/of detailhandel, speelvoorzieningen en dergelijke (artikel 14.1).

Binnen de bestemming “sport- en speelvoorzieningen” zijn hoofdgebouwen, bijgebouwen
en bouwwerken, geen gebouw zijnde toegestaan. Gebouwen (zowel hoofdgebouwen als
bijgebouwen) zijn uitsluitend binnen het op de plankaart aangegeven bouwvlak toege-
staan. Ook de toegestane goot- en bouwhoogte is op de plankaart aangegeven.

Bestemming verkeersgebied (artikel 15)

Deze bestemming is gegeven aan alle in het plangebied voorkomende wegen, inclusief
de verblijfsruimten en parkeervoorzieningen. Vanwege de gewenste mate van globaliteit
zijn incidenteel ook (kleine) groenstroken als bestemming verkeersgebied opgenomen.
Binnen de bestemming is uitsluitend de bouw van nutsvoorzieningen alsmede bouwwer-
ken, geen gebouwen zijnde, mogelijk gemaakt.

Bestemming verblijfsgebied (artikel 16)

De bestemming “verblijfsgebied” wordt toegekend aan niet voor doorgaand gemotori-
seerd verkeer toegankelijke wegen, pleinen en andere openbare verhardingen (voetgan-
gersgebieden). Binnen de bestemming is uitsluitend de bouw van nutsvoorzieningen
mogelijk gemaakt alsmede bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder speelvoor-
zieningen. Binnen de bestemming is een specifieke regeling opgenomen voor terrassen
van horecabedrijven. Deze zijn toegestaan indien daartoe op de plankaart een aandui-
ding is aangegeven. Toegestaan zijn uitsluitend onoverdekte terrassen (zomerterrassen).
Met deze regeling blijft overeind dat terrassen slechts een medegebruik binnen de hoofd-
bestemming verblijfsgebied vormen en dat ter plaatse derhalve geen primaire horecabe-
stemming geldt. Het bestemmingsplan staat terrassen ter plaatse van de aanduiding in
algemene zin toe. Verdere regulering dient zonodig plaats te vinden via de terrasvergun-
ning.

Bestemming verkeersdoeleinden railverkeer (artikel 17)

Deze bestemming is gegeven aan de spoorlijn met bijbehorende voorzieningen die in het
plangebied zijn gelegen.

Binnen de bestemming “verkeersdoeleinden railverkeer” zijn uitsluitend bouwwerken,
geen gebouw zijnde toegestaan. De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde
wordt gemeten vanaf de bovenkant van de spoorstaaf.



4.2.15

4.2.16

4.3

4.3.1

Bestemming garageboxen (artikel 18)

De bestemming “garageboxen” wordt toegekend aan garageboxen en bergingen die niet
zijn aan te merken als een bijgebouw op een bestaand woonperceel en die zelfstandig
verhuurd of verkocht kunnen worden. De garageboxen tellen derhalve niet mee voor de
oppervlakte aan bijgebouwen op het als “wonen” bestemde perceel van de eigenaren of
huurders van de garageboxen. In dergelijke situaties is veelal niet vast stellen bij welk
woonperceel een garagebox in ruimtelijke zin hoort.

Bovendien hoeft een eventuele ruimtelijke relatie nog niet te betekenen dat de eigenaar
van het woonperceel ook de feitelijke eigenaar of huurder van de garagebox is.

Binnen de bestemming “garageboxen” zijn gebouwen en bouwwerken, geen gebouw
zijnde, toegestaan. De goothoogte en bouwhoogte van de gebouwen (garageboxen) mag
maximaal 3 meter bedragen.

Bestemming nutsvoorzieningen (artikel 19)

De in het plangebied aanwezige nutsvoorzieningen en de direct aansluitend gelegen
terreinen zijn overeenkomstig dit gebruik bestemd.

Binnen de bestemming zijn gebouwen en bouwwerken, geen gebouw zijnde, toegestaan.
De goothoogte en bouwhoogte van de gebouwen (nutsgebouwtjes) mag maximaal 4
meter bedragen.

BEPALINGEN BIJ DE DUBBELBESTEMMINGEN

In de voorschriften zijn zeven dubbelbestemmingen opgenomen: “veiligheidszone LPG-
installatie”, “veiligheidszone ammoniakinstallatie”, “geluidszone industrieterrein”, “be-
schermingszone watergang”, “bescherming archeologische waarden”, “bescherming
cultureel erfgoed” en “bescherming laanstructuren”. Dubbelbestemmingen zijn toegekend

aan gronden waar naast de feitelijke bestemming een specifiek belang geldt.
Dubbelbestemming veiligheidszone LPG-installatie (artikel 20)

De dubbelbestemming “veiligheidszone LPG-installatie” wordt toegekend aan de veilig-
heidszone rond het LPG-vulpunt van een LPG-tankstation. De veiligheidszone bestaat uit
een plaatsgebonden-risicocontour en een effectafstand in verband met het groepsrisico.
De effectafstand is het grootst en bepaalt derhalve de grens van de dubbelbestemming.
De effectafstand en ook plaatsgebonden-risicocontour zijn afhankelijk van de doorzet van
het LPG-station. In onderstaande tabellen worden de aan te houden afstanden, gemeten
vanaf het vulpunt, aangegeven.

De genoemde afstand van 45 meter voor het plaatsgebonden risico mag uitsluitend
aangehouden worden indien de doorzet van minder dan 1.000 m? is vastgelegd in de
milieuvergunning van het LPG-tankstation. Zo niet, dan geldt in beginsel een afstand van
110 meter.
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4.3.2

4.3.3

4.3.4

contour plaatsgebonden risico

doorzet afstand vanaf vulpunt
tot 1.000 m? 45 meter
meer dan 1.000 m? tot 1.500 m? 110 meter
meer dan 1.500 m3 te berekenen

effectafstand groepsrisico

doorzet afstand vanaf vulpunt
tot 1.500 m> 150 meter
meer dan 1.500 m® te berekenen

In de voorschriften bij de dubbelbestemming is bepaald dat binnen de plaatsgebonden-
risicocontour geen nieuwe kwetsbare objecten mogen worden opgericht. Onder kwets-
baar object wordt begrepen een kwetsbaar of beperkt kwetsbaar object als bedoeld in
het Besluit externe veiligheid inrichtingen. Op de gronden gelegen tussen de plaatsge-
bonden-risicocontour en de effectafstand i.v.m. het groepsrisico mogen nieuwe kwetsba-
re objecten slechts worden opgericht, indien uit onderzoek blijkt dat de norm voor het
groepsrisico niet wordt overschreden.

Dubbelbestemming veiligheidszone ammoniakinstallatie (artikel 21)

De dubbelbestemming “veiligheidszone ammoniakinstallatie” wordt toegekend aan de
veiligheidszone rond de machinekamer van de ammoniakkoelinstallatie.

De veiligheidszone bestaat uit een plaatsgebonden-risicocontour en een effectafstand in
verband met het groepsrisico. De plaatsgebonden-risicocontour bepaalt de grens van de
dubbelbestemming.

Uit de rapportage van SAVE (bijlage 1) blijkt dat rondom de machinekamer een contour
van 50 meter moet worden aangehouden. Deze contour is op de plankaart opgenomen.

In de voorschriften bij de dubbelbestemming is bepaald dat binnen de plaatsgebonden-
risicocontour geen nieuwe kwetsbare objecten mogen worden opgericht. Onder kwets-
baar object wordt begrepen een kwetsbaar of beperkt kwetsbaar object als bedoeld in

het Besluit externe veiligheid inrichtingen.

Dubbelbestemming veiligheids- en toetsingszone aardgasleiding (artikel 22)

De dubbelbestemming “veiligheids- en toetsingszone aardgasleiding” is opgenomen in
verband met de buiten het plangebied gelegen leidingenstrook. In deze strook liggen
aardgasleidingen. Binnen deze veiligheids- en toetsingszone zijn de bouwmogelijkheden
beperkt en is het uitvoeren van vele werken en werkzaamheden, zoals het uitvoeren van
ontgrondingen en grondwerkzaamheden en het aanbrengen van gesloten oppervlakte-
verhardingen, verboden. De veiligheids- en toetsingszone is overgenomen uit het be-
stemmingsplan Buitengebied voormalige gemeente Sittard 2003. De regeling is conform
de streekplanuitwerking buisleidingen 1984.

Dubbelbestemming geluidszone industrieterrein (artikel 23)

Op de plankaart is de geluidzone van Chemelot/DSM opgenomen. Het betreft de 50
dB(A)-contour. Voor gronden gelegen binnen deze contour is de bouw van nieuw wonin-
gen en andere in de zin van de Wet geluidhinder gevoelige functies slechts mogelijk
indien is aangetoond dat, overeenkomstig artikel 44 van de Wet geluidhinder, de geluids-



4.3.5

4.3.6

4.3.7

4.3.8

belasting van de gevel vanwege Chemelot de waarde van 50dB(A) niet te boven gaat dan
wel overeenkomstig artikel 45 van de Wet geluidhinder een hogere waarde is vastge-
steld. .

Dubbelbestemming beschermingszone watergang (artikel 24)

Teneinde de overkluiste Cotelbeek vrij te houden van bebouwing en beplanting zijn op de
plankaart de loop van de beek alsmede de gronden gelegen 5 meter aan weerszijde van
de beek, bestemd voor “beschermingszone watergang”. In de voorschriften zijn uitslui-
tend bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan. Tevens is het aanbrengen van o.a.
diepwortelende beplanting aan een aanlegvergunning gekoppeld.

Dubbelbestemming bescherming archeologische waarden (artikel 25)

De dubbelbestemming “bescherming archeologische waarden” wordt toegekend aan
archeologische monumenten en aan gronden met een hoge of middelhoge archeologi-
sche verwachtingswaarde. Door middel van een aanlegvergunningplicht voor werken,
geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden in de bodem, wordt voorkomen dat ar-
cheologische waarden worden aangetast.

Dubbelbestemming bescherming cultureel erfgoed (artikel 26)

Het in het plangebied gelegen potentieel gemeentelijke gezicht (Oud-Geleen) is als dub-
belbestemming aangegeven. Ter bescherming van de openbare ruimte alsmede (onder-
delen van) gebouwen (bestrating, wegprofiel, aanwezige bomen, gevels, dakvlakken,
ornamenten) is een aanlegvergunningenstelsel opgenomen. Aanlegvergunning kan
slechts worden verleend, nadat burgemeester en wethouders advies hebben ingewonnen
van de gemeentelijke monumentencommissie.

Dubbelbestemming bescherming laanstructuren (artikel 27)

De dubbelbestemming "bescherming laanstructuren” is toegekend aan de waardevolle
laanbeplanting binnen het plangebied. Artikel 27 geeft een bescherming aan de waarde-
volle aanwezige beplanting (bomen). Het vellen en rooien van deze bomen is aan een
aanlegvergunningplicht gekoppeld.
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5

5.1

5.2

5.3

DE PROCEDURE

INSPRAAK

Het voorontwerp-bestemmingsplan Geleen-Oost is, conform de inspraakverordening, voor
inspraak ter visie gelegd. Binnen de periode van terinzagelegging van het bestemmings-
plan (van 15 juni 2006 t/m 12 juli 2006) zijn 6 inspraakreacties ingediend. Voor een
samenvatting van deze inspraakreacties en de gemeentelijk reactie wordt verwezen naar
bijlage 4.

Op 21 juni 2006 heeft een inspraakavond plaatsgevonden.

OVERLEG

In het kader van het overleg ex artikel 10 Bro is het voorontwerp-bestemmingsplan Ge-
leen-Oost worden verzonden naar de provincie Limburg. Op 30 augustus is een ambtelijk
standpunt ontvangen.

Opgemerkt wordt dat de LPG-contour rondom tankstation Smeets niet positief dient te
worden bestemd. Er is ter plaatse sprake van een saneringssituatie.

Momenteel is het tankstation onbemand en mag ter plaatse geen LPG worden getankt,
Indlien de verkoop van LPG in de toekomst wordt hervat zal hieraan voorafgaand het
vulpunt worden verplaatst.

Verzocht wordt te bezien of het vastgestelde plan te zijner tijd ook in digitaal uitwisselba-
re vorm bij de provincie kan worden aangeleverd, conform de afspraken die zijn vastge-
steld in de technische paragraaf van het “Convenant digitalisering en standaardisatie
bestemmingsplannen Limburg”.

De gemeente Sittard-Geleen volgt de ontwikkelingen wat betreft de digitalisering en
digitale uitwisseling van bestemmingsplannen. Het aanleveren van het bestemmingsplan
In de door de provincie gewenste vorm behoort uiteraard tot de mogelijkheden.

Gewezen wordt op marginale toetsing van de bestemmingsplanvoorschriften en de ge-
meentelijke verantwoordelijkheid in deze.

De gemeente Sittard-Geleen heeft ingezet op een hoge (juridische) kwaliteit van de
voorschriften. Voorafgaande aan de actualiseringsopgave zijn, middels een pilotplan,
standaardvoorschriften opgesteld.

VASTSTELLING

Het ontwerpbestemmingsplan “Geleen-Oost” heeft met ingang van 13 maart 2008 gedu-
rende zes weken ter inzage gelegen in het gemeentehuis. Gedurende deze periode heeft
een ieder bij de gemeenteraad schriftelijk zienswijzen kenbaar kunnen maken. Tegen het
bestemmingsplan zijn vier zienswijzen ingediend. Voor de samenvatting en beantwoor-
ding van de zienswijzen wordt verwezen naar de Nota van zienswijzen, opgenomen als
bijlage bij het raadsvoorstel.

De wijzigingen in het plan naar aanleiding van de zienswijzen staan vermeld in de Nota
van zienswijzen.



Ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan zijn in het plan ambtshalve wijzigingen
aangebracht. Deze staan concreet vermeld in de Nota van wijzigingen welke eveneens
als bijlage is opgenomen bij het raadsvoorstel.

Voor een volledig inzicht in de vaststellingsprocedure van dit bestemmingsplan wordt
verwezen naar het separaat bij dit plan gevoegde raadsvoorstel en het bijhorende raads-
besluit.

Op 16 december 2009 is het bestemmingsplan “Geleen-Oost” overeenkomstig het raads-

voorstel gewijzigd vastgesteld. Naar aanleiding van de discussie die plaatsvond tijdens de

raadsvergadering, bij de behandeling van het raadsvoorstel, is het bestemmingsplan

“Geleen-Oost” nog op onderdelen aangepast. Het betreft de volgende aanpassingen van

de plankaart:

— Marcellienstraat 17: bestemming wijzigen in de bestemming Wonen en Detailhandel;

— Marcellienstraat 2 en Pieterstraat 9: bestemming wijzigen in de bestemming Cen-
trumvoorzieningen en de subbestemming detailhandel;

—  Pastoor Vonckenstraat 13 en Norbertijnenstraat 3: bestemming wijzigen in de be-
stemming Centrumvoorzieningen en de subbestemming supermarkt;

alsmede een aanpassing van de voorschriften. Aan artikel 9.1.4 onder b2 (Centrumvoor-

zieningen) wordt “of III"” toegevoegd.
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BIJLAGE 1 BESCHERMDE LAANSTRUCTUREN
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BIJLAGE 2 BLZ 8 BEREKENDE RISICO’S, RISICO-
ANALYSE AMMONIAKKOELINSTALLATIE GLANERBROOK
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4q De berekende risico’s

De risico’s zijn berekend in de vorm van:

- het individueel risico (de overlijdenskans per jaar):
De overheid hanteert bij de beoordeling een grenswaarde van 1-10® per jaar

voor nieuwe situaties. Het risico ter hoogte van de (woon)bebouwing dient
beneden deze grenswaarde te liggen.

- het groepsrisico (de cumulatieve frequentieverdeling voor berekende slachtof-
fers):
De overheid hanteert bij de beoordeling een oriénterende waarde die ligt op
het niveau van een frequentie van 10~ per jaar bij 10 slachtoffers en 107 per
jaar bij 100 slachtoffers;

In figuur 4.1 is het individueel risico weergegeven in de vorm van risicocontou-
ren, op een schaal van 1:25000.

Uit de berekening blijkt dat het individueel risico van 1-10°® per jaar ruim

binnen een afstand van 100 meter vanaf de machinekamer ligt; berekende
afstand circa 50 meter.

De afstanden vanaf de machinekamer voor het berekend individueel risico zijn
als volgt:

10°¢ per jaar 50 m
107 per jaar 150 m
10* per jaar 300 m

Op grond van de ligging ten opzichte van de bebouwing blijit de berekende
contour voor 10°® per jaar buiten de woonbebouwing.

In figuur 4.2 is het groepsrisico weergegeven.

Uit de figuur blijkt dat het groepsrisico voor de omwonenden ruim beneden de
oriénterende waarde ligt voor het groepsrisico.
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BIJLAGE 3 WAARDENSTELLEND ONDERZOEK OUD-
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Oud-Geleen

Waardenstellend onderzoek

Res nova
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Waardenkaarl A: afookening en woardering van de gebouwen
Waardenkaart B: waardering van Oud-Geleen op basis van de gemeentelijke
selecheprocedure |2003-2004)

Waardenkaart C: stoalkoart en periodisering

Waardenkaart D: zichtlijnen en doorkijkjes

Piciografie: cluster gezien vanaf het pleintje voor de kerk

Pictografie: cluster gezien vonof het kruispuni Marcelliensiroot-lodenstraat-
Brouwersstraat

Pictografie: ciuster gezien vanaf het kruispunt Jodenstroot-Leurstroat
Pictografie: cluster gezien ter hoogte van 't Sfractje

Pictogrofie: cluster gezien vanaf het kruispunt Marcelliensiroat-Pieterstraat-
Peschstroat-pastoor Vonckenstraat

Piclografie: cluster gezien vanaf de Fietersiraat

Pictografie van gichiijnen en doorkijkjes

Pictografie van storende elementen
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“Cok het oonzien van de stad is m snel fempo
vergnderd. Cnze oude sfeden Zijin apgepoetst,
nief zozeer vanwege onze belongsteling voor
het verleden, moor vooral omaat een
historisch decor gewild is by de verpozng
zcekende mens. De binnensteden zitfen vol
met consumerende mensen, die het niet
1ouden merken als de bebouwde omgeving
uit borakorton 2ou bestaan™.!

o, TR S _ ] [
LU= Sissn

In vogelviucht lijkt het cgglomeraal dat de gemeente Sitiord-Geleen in hoar huidige
samenstelling vormt vooral bepaald te worden door de chemiereus Chemelot die zich als
een futuristisch visioen van high ech staal en beton langs de snehvegen uilsireki. De schijn
pedriegt echier. Behalve dal Sittard zelf een over een levendig historisch centrum
beschiki, liggen verspreid over het grondgebied van de gemeente verschillende cude
kemen en enclaves. Sinds enige jaren wordt beleid gevoerd om deze in kaarf te brengen
en op gemeentelijk niveau te beschermen. De eerste daarin vormde Leijenbroek,
waarvan de lintbebouwing van boerderijen met de grotendeels nog gave huisweiden als
een eilondje binnen de oprukkende stad behouden is gebleven. De volgende in deze
categerie is Oud-Geleen dat met Leijenbroek het karakier deelt van een histonsche
immuniteit, waar het verleden zichtbaar en veelooar is gebleven. Zoals de uit Geleen
afkamstige architect en tekenaar P.A. Schols zo treffend verwoordde gaan dergelijke
ensembles gepoard met “een merkwaardig occent, 1o gewaardeerd en bewonderd
door de moderne mens, die eens wil onfsnappen uit het zakelijke en jochtige leven om
ergens nog een vieugje echte romantiek te kunnen aanireffen”.? In dit opzicht siuit hij can
bij de verpozende mens uit het motto bij dif roppert. Verre van te beweren dat deze de
sfeer van het authenfieke niel weet te onderscheiden van bordrarton, kan gesteld
worden dat het publiek juist veel kiitischer is geworden ten aanzien van de authenticiteit
von de ambiance, Deze mag eventueel best een reconstructie zijn, zolang de uitstraling
maar een hoge tactiele kwaliteit heeft. Moat en schaal, korelgrootte, detaillering en
variatie, materiaal, kleur en textuur vormen nog steeds de belangrijkste ingrediénten voor
de ‘schilderachtige’ beleving van de bebouwing, die men zich sedert de lofe achftiende

WESrEas

I Wim Derksen, directeur Rulmtelik Planbureau (RPE), rationaal kennisinstifuut voor de ruimte, in een
column over de Nota Ruimte vaor http/ fwwworvimtelikekennis.nl,

:  P.a. Schols, Het vakwerkhuis in Limburg, Onitwikkeling, bouw en bewoning, Heemschulserie. [1938)
p. 33,

waoordensielend onoernoes
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eeuw bewus! s geworden, Verpozing en waordering voor het verleden komen 26 in

elkoars verlengde te liggen.

Med als de consument mockt de omgeving echier deel uit van de moderne hectiek,
wagrin veronderingen 2o snel gaan dat hel bewoken van de bestaonde kwalitell en sfeer
exira inspanningen vergl. Om dit laatste te kanaliseren heeft — deslijds nog - de gemeente
Sittard in haor verordening [2001] het instrument van he! beschermde gezicht opgenomen
dat becogt te behouden zonder e bevriszen. Om deze slalus aon Cud-Geleen loe fe
kennen was het onderhavige waardenstellendes onderzoek nodig. Hierbij is voor de
locatiegebonden informatie vooral gebruik gemackt van het naslagwerk van de uit
Geleen afkomstige professor M.LH. A, Schriinemakers.?

]
T2 B

m

1.1 Oezstvan het woeardanstaland ond

Gemeentelike beschermd gezicht — De gemeentelike monumenienvercrdening
beschermi historische panden, complexen en ensembles op grond van het “clgemene”
belong dat het bewuste cultuurgoed verfegenwoardigt, Om dit belang fe kunnen
beoordelen heeft de gemeenteraad met betrekking tol de “gezichfen" in de verordening
de volgende definitie vastgelegd:

“ansemble von onroerende zaken. die van algemeen belang is wegens zijn
schoonheid, de onderlinge ruimielijke en/of siructurele somenhang. dan wel zjjin
wetenschoppelike, ecologische of cultuurhistarische waarde™.

it zijn dan ook de hoofdcriteria die in de waardensteling in paragraaf 1.4 zijn getoetsi.

Doomaost heeft de gemeente bij de offerfecanvraag nog de volgende punten genoemd
die in de waoardenstelling belicht moesten worden®:

«  historisch-ruimtelijke of stedenbouwkundige waarden
situationele woarden
gaafheid/herkenbaarheid
zeldzoamheid.

Deze zijn in de matrix met de waardensteling (paragraaf 1.4) onder de hoofdcriteria
vermeld.

} MUHAL Schijnemokers. Geschiedenis van Geleen, Geleen 1998,
4+ Verordening voor manumenten en culfyurhistore 2001, Gemeente Sittard, artikel 1 §id 1 sub g enl.
¢ Offerieconvroog d.d. 14 aprl 2004, nr 04-11547 5,

woordenstellend cnderzoek
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Alles bij elkaor moest het enderzoek bestoan uit de velgende cnderdelern:
Posifionering en afbakening van het gebied poragraaf 1.2 en
waardenkaart A
* Beknopte karakteristiek paragraaf 1,3
Pictografieén pictografieén
hoofdstuk 2 en 3
»  Stedenbouwkundige, landschoppelike en ruimtelijke hoofdstuk 2, 3 en 4

oondachispunten

+ Architectonisch kader paragraaf 1.3en 1.4
Beknopte waardenstelling met voomoemde criteria paragraaf 1.5

In diit verband fungeert hoofdsiuk 2 als een inleiding op de ontwikkeling van Oud-Geleen
bezien vanuit de regic, terwijl in hoofdstuk 3 een oontal facetten van het dorp een
loeplehandeling krijgl. Tenslotte zijn in hoofdstuk 4 twee thema's behandeld, die van
wezenlijk belang Zijn voor de ruimtelijke samensteling van Geleen, te weten daol van de
kerk ols oudste bebouwing en bedevaartscentrum en het ondergrondse erfgoed, dal in
de folklore in verband wordt gebracht met de geschiedenis van de Bokkenrijders,

Grenzen van het onderzoek - Ondanks het feit dat de opdrocht voor dit onderzoek zich
beperkte fot het in dit rapport behandeld gebied (de woardekaart A), is er lange tijd
nagedacht over de positie van de Eindstraal in het onderhavig onderzeek. Zoals zal blijken
was de Eindstract corspronkelik een essenfiee! onderdeel van Qud-Geleen en bevat zjj
enkele (bouw)historisch zeer hoogwaardige panden. De vraag rjst dan ook of deze straat
niet in het rapport moest worden meegenomen. De huidige situatie zorgt er echter voor
dat besloten is dit gedeelte van Oud-Geleen builen de grenzen van het cnderzoek te
laten vallen. Een opaort cnderzoek naar deze historische weq is echter op zijn ploals en
word! dan cok sterk congeraden.

Zoals ofgesproken met de gemeente Sittard-Geleen is hel onderzoek gebaseerd op de
door de gemeente aongereikte literatuur omirent dit onderwerp.

Drs Don Rackham
Cr Bemodette van Hellenberg Hubar

woordenstetenc anderzosk
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1.2 Pesidonzring

Oud-Geleen s gelegen in het noordoosten van het ‘nieuwe’ Geleen dot begin twintigste
eeuw ols mijnbouwstad in het open veld uit de grond werd gestampt. Het moderne
oanzien van deze stad doel niet vermoeden dot het verleden in de dogelikse entourage
nog beleefboor conweizig is. Oud-Geleen vormt daarop de uitzondering. Komende vanaf
de rotonde op de Oranjelaan, waar het verkeer met al zijn hedendaagse hecliek
overneen raast, betreedt men zomaar - abrupt - van het ene op het andere momen! een
ondere wereld: Oud-Geleen, rustiek, pittoresk en kleinschalig.

Bij de afeakening van hel gebied, zoals aangegeven op waardenkaart A, hebben de
volgende overwegingen een rol gespeeld:

+  het hart van het gebied wordt bepoald door het kerkellond, dat het vertrekpuni
vormt van een fjnmaozig strotenpotroon met onder meer de oude Uilvolswegen
noor de omringende doroen:

4 de straten die deel uitmaken van dit historische weefsel vormen de cude
Cerpstraat, thans Marcelienstract, de Pieterstraat (vroeger Kerkstraat), de
Eindstraat, de Jodenstraat, de Leurssiraat, de Peschstraot, de postoor
Vonkenstraot (met de oude Hoogsteeg);

= bij de omgrenzing is zovee! mogelijk gekeken naor;

4 het verloop en de beéindiging van de corspronkelike straten, zoals bij het
Straatje:

‘ herkenbare, oude verkavelingen, met name in vergelijking met de
kadaostrale minuutkaort van 1822: het oudsie erfgoed van een nedenrzetting
bestaat immers uit haar verkavelingspatronen;
de kwaliteit van de zogenoomde ‘cchierkantarchitectuur': met name dit
loatste is van belang ormdat de historische informatie die de achterzijde van
de verschilende panden bevat — men denke hier met name aan de vele
vakwerkrestanten — anders teloor zouw gaan.

Door de abrupte overgong tussen oud en twintigste-eeuws manifesteert zich een sterke
scheiding tussen de historische ambiance en haar omgeving. Deze wordt niet begeleid
door een helder geplonde, ruimtelijke structuur, maor is quo opzet welbeschouwd op
aanverwante wijze ‘spontoan’ gecrgoniseerd als de overige ontwikkelingen in en rondom
de dorpskem. VYanuil dat standpunt bezien, zou hieraan een positieve waarde gehechi
kunnen worden, zeker wanneer men dit tevens opvat als een uiting van de manier woarop
men in hei recente verleden met dit soort stedelike weelsels omging: in een tijd voordaot
net besef van de historische woarde ervan uitgekristalliseerd was. Docrtegenover kan

o

woardensieliend onderoek
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bepleit worden dat bij de toekomstige ruimtelijke infichiing van dit gebied aandacht
wordi besteed aan het tot uitdrukking brengen van deze overgang. Voor beide visies kan
men argumenten op de tafel leggen.

. | n -

ELEEN

. v “ E _' .-"'I. £ s by J

_ S b IR
De Gemeenteatlas van Kuyper 1868 Huidige kadastrale configuratie, 2004
Tussen de linker en de rechter cartografische registratie heeft anderhalve eeuw aan transformaties
plaatsgevonden, aanvankelifi zeer geleidelijk en vanaf het begin van de twintigste seutw in een
stroomuersnelling. De rode pijl geeft een overeenkomsti punt aan op de Jodenstraat,

De straatnamen van Oud-
Geleesn,

——  Pieterstraat

—  Marcellienstraat
Peschstraat

— Jodenstraol

—~—  Leurssiraol

—-— ' Stroatje

e Past, Vonckenstraal
Brouwersstraot
Norbetiinenstraat

il Penrissiraat

sl

~oardensiallena oncerzcek
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Waoardexaart A geeft zowel de afbakening van hel projectgebied als de waardering van
de individuele gebouwen weer. Deze waordering is opgedeeld in een viertal groepen:
1. Dominant;
Beeldondersteunend;
Indifferent;

Caaht

Beeldversiorend,

Bij de waardebepaling van de gebouwen in Oud-Geleen zijn een aantal factoren van
belong gewsesh

* Deinfrinsieke woarden. Hoe goaf is het gebouw, hoe rijk en authentiek is de
detailering. ;

+ De positie in het stractbeeld. Een voorbeeld hiervan is Marceliienstraat 13, Hierbij wordt
de voorgevel van het pand als minder belangrijk gewaardeerd beeldondersteunend)
als de zijgevel in 1 Straotie. De rocifjn en de aonwezigheid van enkele originele
elementen kennen dit deel van het complex een hogere waardering toe:

+ De verkaveling. De ochlerkantarchitectuur speelt hierbij een dominante factor. Vooral
de panden gan de Marcellienstraat verionen vaok nog originele
achterkantarchitectuur, Deze is vanaf de Brouwersstraal goed zichtbaar:

* De typologie. Qud-Geleen kent een groot aantal fragie gebouwen die gelden als
schoolvoorbeelden uil diverse perioden. Dit heeft als gevolg daot niet alleen cudere
panden uif de negentiende eeuw en vroeger een hoge waardering kunnen krijgen,
maar ook dat oon woningen uit de jaren dertig en de wederopbouw een dergelijke
waordering kan worden foegeschreven. Zo is hel cofé aan de Peschstraal
{Peschstraci 48) een fraci voorbeeld van een jaren dertig horecacomplex, waarsi de
pui nog in criginele stoat verkeert;

» Hel vermoeden van oudere struciuren. Veel panden zijn in de loop der jaren voorden
van een nieuwe (voorjgevel. Deze jonger cgende gebouwen verbergen echier vaak
veel cudere structuren. Een voorbeeld is het witgeschilderde pand, gelegen noast 'Huis
Maes', Deze wordt gewoardeerd als beeldverstorend, maar verberg!
hoogstwaarschinljk een veel cudere, hoogwaardige interne struciuur,

Bij de omkadering van het projectgebied is geprobeerd de oude lay-out van Oud-Geleen
zo veel mogelik te omvatten. De grens wordt onder andere bepaald door de
oanwezigheid von de ocude verkaveling (lange smalle kavels) en het verioop van het oude
stratenpatroon (het ocrspronkelike verloop van 't Straatje is in de huidige situatie nog
steeds zichtbaar).

waardensisliend onderzoek
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ko gaadelsh van de raimieziilee kvealiteit

Voor de algemene karakieristiek is gebruik gemaakt van de mairix die de gemeente
Sittard hanteer voor de inventarisatie van het beschermd gezichi. Deze wordt aangevuld

door de vier historische waardenkaarten met de volgende thema’s:

A Afbakening en hoogwaardige bebouwing
B Beeldondersieunende, indifferente en beeldverstorende bebouwing {word! nog

nageleverd)

i3 Staglkaar! en periodisering van de panden

o} Zichtlijnen en doorkijkjes

[Geo|meorfologie
- Hoogteverschillen
v Waterlopen

Groenelementen

woardensieiend cnderzoek

Geomerfologisch wordt Oud-Geleen bepaald door het
stroomgebied van de Geleenbeek en de Ké&telbeek. in dil
moerassige gebied waren op de hoogste delen fwee
Romeinse wegen oongelegd. Bij dit logistieke kncoppunt
werd een heuvel opgeworpen waarcp in eerste instantie
een karolingische zaalkerk werd opgetrokken.

Dit hacgteverschil varmt en belangrilk aspect binnen het
acnzien en de beleving van de historische kerm.
Daartegenover is het water vit het beeld verdwenen,

van originele groeneslementen in het gebied is nouwelijks
sprake. Wat canwetig is, is twintigste-eeuws, zoals de
beplanting van de pastorietuin, het pleintje bij de brouwer]
en de meiboom. Als zodanig draagt het wel bij con de
groene uitstraling van het gebied, die op zich inherent is
aan dit soort historsche kermen, Typologisch vormen de
hagen daarbij een vast element, 7ij het dat oude soorten
nauwelijks voorkomen,

Bij de panden aan de Jodenstraal liggen vrij diepe
darpstuinen.



P&z lteram Nerrsigl

Type verkaveling (in
relatie tot de funclie en
tot de ruimte; dwars- of
lengterichiing f.o.v.
hoofdstructuur)

L2 infreshucivuren

woterhuisdihcudiag

Organisch gegroeid of
plonmatig aangelegd
Vermoedelike
ouderdom

aoordensiefend onderzoex
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Het cudste deel, het ‘kerkeiland', ligt zoals congegeven op
een kunstmatige hoogte. Deze vifnoekige kavel is, oals
hiervoor aongegeven, geomarfologisch en logistiek
bepaold. Ze vormt het hart van de nedenzetting. De
overige kavels richten zich als lintbebouwing naar de
hoofdwegen. De kadastrale minuutkaart fooni don ook de
kenmerkende, langwerpige en smalle percelen met gen L-
vormige of carévarmige bebouwing, waarbi] direct ochter
het pand een diepe huisweide en/of moestuin lag. Met
name aan de Peschsiroat en de Marcellienstroat ziin deze
voor een deel behouden en Zijn ze maatgevend voor de
omvang van het beschermd gezicht,

Hierdoor maken op een contal plaatsen cgenschijnlijk
inditferente bouwblokken toch deet uif van hel beschermd
gezicht. Het is zaak hierop beleid of te stemmen dat met
behoud van de nog aonwezige verkavelingen
ocntwikkelingen toeloat.

in zoverre is sproke van een plonmatige aonleg dot men in
de negende eeuw bewust een locatie heeflt gezocht op
het knooppunt van wateropen en Romeinse wegen.
Binnen dif raamwerk heeft zich verder een ‘organische’
antwikkeling voltrokken met een loge dynamiek. Dit proces
verliep in meer opzichten via de wegen der geleidelijkheid.
doordat eerst de Marceliensiroot werd bebouwd en
vervolgens pas de drassige Peschstraat. Ook de noordzijde
van de Jodenstraat zal eveneens relafief loat bebouwing
#in verschenen. De kadastrale minuutkaart toont daar een
afwikende verkaveling.

De wolerhuishouding bestond vif een systeem van beek,
vaartjes, vioeten en poelen. Deze zijn echier geheel uit het
zicht verdwenen.



i3 Barasinardenornialk

Zichtljnen

Krommingen in venoop
straten en wanden
Doorkijkjes

Eindpunien van een
(planmatige) vue
Concentrische paironen
Rasters (het grid van het
gezichf ten gevolge van
een planmatige opzet)
Referenfiepunien
Crigniatiepunten
Bewegingsrichfingen

woordensielend ondemoek
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De zichtlinen en doorkikies ziin beeld gebracht op de
cultuurhistorische waardenkaart D, In zijn 1otalitell behelst
Qud-Geleen alle ingrediénten die een schilderachfig
dorpsbeeld kenmerken: op de centrale hoogle ligh de kerk
die de bebouwing domineer en dan ook van alle kanten
als oriéntatiepunt zichtoaar is. Door hoar geisoleerde
positie, die zeker te maken heeft mel haar rol van
toeviuchtsoord, vertoont de verkaveling rendom deze
hoogte geen concentrische oanleg, maar s zi] afgestemd
op het verloop van de straten. Hooks op de straat
bevinden zich de over het algemeen smalle langgerekte
percelen die aon de voorzijde worden afgesloten door de
bebouwing.

De sirafen zelf vormen een griliig lijnenspei dal zich in de
waarneming manifesteert dankzij de krommingen en
bochten. Hierdoor onistaat de schilderachfige variatie die
vanaf de negentiende eeuw een steeds belangriker
criterium word! bij de woardering van de stecelike ruimie.
Cit kan niet losgekoppeld worden van de factor beweging
die condicio sine qua non is voor dil soort dynamische
waarmemingen, waarbij het zicht van de bezoeker, naar-
mate hij voortgoal, steeds aan verandering onderhevig is.
Doordat hierbij verschillende routes mogelijk zijn. blaast ook
het keuzemoment zijn partijije mee. Het verrassingseffect
dat ontstaal doaor onverwachie doorkikjes via de
monumentale poorten naar de achterfereinen, vormt
eveneens een typisch schilderachtig ingrediént. Cok de
verschillende zichiljnen die her en der hef cog noar de
kerk frekken dragen in belangrike mate aan het spel van
peleving en woarneming.

Behalve de kerk fungeren hiercij met name de panden op
de hoeken als oriéntatiepunten. Dit wordt bi] gebouwen als
orouweri] De Kroon b de Jodensiraat en het huis Vroemen
ij het einde van de Marcelliensiraal verder tcegelicht aan
de hand van de piclografieén,



4.3 Ordering

+  Rouoilijnen
Begrenzing ruimte
|erfscheidingen,
gevelwanden, et
ceterg)
Massaopbouw, vorm
plattegrond en dak, ook
in relatie tot de plaats in
de gevelwand

= Dimensionering van de
volumes

woarcensisiiend cndsrzcek
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De rocilijinen zijn grotendeel nog conform de kodastrole
minuutkaart van 1821, Alleen oij de Jodenstraat deen zich
vitzonderingen voor.

De maossaopbouw bestoat grotendeels - ‘schouder aan
schouder' - uit twee tot drie logen, afhankelik van de
invulling en opzet van de kap.

De gevelwanden zijin adlgemeen verfijnd van opzet. Zelfs
daoor waar na de oorlog nisuwe invullingen zijn toegelaten
is de komelgrootte gerespecteerd, ook al verloont de
detaillering een wat grofere schoal.

De doken variéren van zadeldoken met de nog hooks op,
dan de nok porallel aon de stroal, mansarde- en
schilddaken en de plotte daken van de wederopbouw-
Imvulingen.

Doaordat er een grote afwisseling in de bedaking van de
oan elkoar grenzende panden bestaat, wordt andermaal
bijgedragen oan de 'cangename afwisseling” in het
sircatbeeld.

Op oontal punten doen zich storende incidenten voor die
aangegeven zijn in waardenkaoart B,

De dimensicniering van de volumes doet op een aantal
punten stads aan. Oud-Geleen beschikl over een relalief
groof aanfal monumentale panden die op een
ambitieniveau wiizen daf het dorpse karakter te boven
gaat. Het kan zijn dat dit te maken heeft met de functlie
van de plaats als bedevaartsoord. Opvallend in dit
verband zijn de hoeves die in hun uiterlijk stadse
herenhuizen oproepen zoal huls Du Prez can de
Marcellienstraal en huis Vroemen op de hoek van de
Pietersstraat. Met name bij de laatste werd de ligging can
de kop van de straat benut om een indrukwekkende
Schauseite te creéren. Stads van karakler zijn ook de
directeursvilla bij brouweri] de Kreen en hef docmaast
gelegen woonhuis van 1904,



Leld Crdaniae fessvols)

Daken
» Wanden
Plinten
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Een apart geval vormt het huis Maes dat woaaorschijnlijk van
zeer hoge ouderdom is en in de zevenliende esuw
fransformeerde tof een ‘Steenen huys' met een chigue
sieffijst in mergel, waarvan de ormmamentering sterk herinnert
aan Maasirichise panden uit dezelfde tijd. Ook dot
benadrukt het stadse karakter van Oud-Geleen. Dit word!
neg eens onderstreept door de ordening von de
plattegrond op de minuutkaart, 1822: de Marcellienstraat
en Pieterstroat dragen door hun nagenoeg volledig
dichigezette straotwanden cile kenmerken van een stadse
configuratie.

De verschillende woonhuisvormen en stijlen worden verder
uitgediept via woardenkaaor C en de pictografieén,

De erfscheidingen besiaan deeis ult muren, deeis uit nogen
en deels uit schuttingen. Behalve rondom de kerk zit hier
weinig kwaliteit bij,

Kleuren — De daken zijn bedekt met keramische en
betonpannen in diverse grijze, blouwe en rode tinten. Deze
polychromie is niet alleen in het straotbeeld manifest, maar
ook aan de achterkantarchitectuur, Met name vanuit 't
Straatje richfing kerk ontvouwt dch een rjk gamma aan
kleuren in de dokbedekking.

De muren bestaan uit melselwerk van veldbrandsteen en
vormbaksteen. De kleur is overwegend donkerrood, maar
juist in de bebouwing Uil de jaren bwintig en dertig doen
Zich markante afwikingen voor in de richting van zwaar
paarsrode finten,

Diverse panden zijn wit gepleisterd. Een enkele is gesausd
in rood.

De plinten zijn deels uit baksieen, natuursteen, bepleisterde
quasi stuc en geschilderd met teer,

Textuwr en matenoal — Algemeen is de textuur grofkorelig,
hetgeen inherent is can vereweg de meeste histarische
bouwmaierialen, Erg sterend zijn dan ook glaodde
elementen die ontstaon door latere toevoegingen in
trespa en kunststof,
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woordensielend onderzoek

Res novd

Cud-Geleen

De kispunien daargelaten bevinden zich in het gebied
nauwelijks open ruimten. Voor zover deze er al Zijn,
betreffen zi de achterkantarchitectuur, biivoorbeeld bij het
straatje en de bebouwing achier hef huis Maes.

Ce enige ruimte met publieke groenvoorziening bevindi
zich bi] het besioten pleintje bij de brouweri|.

Zie voor het overige hiervoor bij groenelementen.

Cverige karckteristieke elementen betreffen vooral de
Kalvariekapel bij de kerk die herinnert oan het verdwenen
kerkhof aldaar en de nis met heiligenbeeld in een pand
aan de Pechsiraat, Verder bevindt zich op de hoek van de
Pielersiraat en Peschstraat nog een hexwerk dat mogelijk
een refict is van de afscheiding van de Kételbeek.

Qua indchting bestaat de bestrating deels uit kinderkopjes
en deels uit asfalt,
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Bestemmingsplan Geleen-Oost
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Maam

Opmerking

reactie

Drs. Ing. M. van
der Wall,
Parklaan 4,
6165 CK Gelean

Aan de Parklaan 4 ligt een
woning waarvoor een vrijstelliing
en bouwvergunning zijn ver-
leend

Opmerking is terecht, het
bestemmingsplan wordt op dit
punt aangepast.

Eigenaren van
het perceel
Penrisstraat 30,
W.A. Douven,
G.T. Douven-
Wieling, P.J.J.
Douven, Penris-
straat 30, 6166
CK Geleen

1.In het voorontwerpbestemmings-
plan is het bouwvak gelegen naast
de woning aan de Penrisstraat 20
niet opgenomen

2. op grond van het waardesiel-
lend cultuurhistorisch onderzoek
is er onduidelijkheid ontstaan:
op één kaart staat aangegeven
dat het perceel wel binnen het
potentieel gemeentelijk gezicht
valt en op het andere kaartje is

1.op grond van het in 1974
goedgekeurde bestemmings-
plan Algemene herziening
middengebied (B) was het
mogelijk op de gronden een
woning te bouwen. Van deze
bouwtitel is door persoonlijke
omstandigheden geen gebruik
gemaakt. Het perceel is
gelegen binnen het gebied dat
in het waardestellend cultuur-
historische onderzoek is
aangemerkt als potentieel
gemeentelijk gezicht. Uit-
gangspunt bij de actualisatie
van bestemmingsplannen is
het vastleggen van de be-
staande situatie. Nu op grond
van het vigerende bestem-
mingsplan op het perceel een
bouwmogelijkheid bestond,
inspreker te kennen heeft
gegeven hiervan gebruik te
willen maken en er vanuit
cultuurhistorisch perspectief
geen bezwaar bestaat om een
bouwmogelijkheid toe te
kennen, zal een bouwviak
worden opgenomen.

2. kaart B in het waardestel-
lend onderzoek betreft een
door de gemeente aangele-
verde contour en waardering
van de panden op basis van
de gemeentelijke sectieproce-
dure 2003-2004. De kaart
heeft als uitgangspunt ge-
diend bij het onderzoek van
Res Nova. Kaart A toont het
resultaat van het onderzoek.
De contour is op diverse
plaatsen verlegd en er zijn
enkele panden toegevoegd of

(=3
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dat niet het geval.

anders gewaardeerd. De
voormaamste reden voor het
wijzigen van de contour was
het binnen het potentieel
beschermde gezicht opnemen
van huisweiden e.d. en het
binnen de contour laten vallen
van een aantal dominante
panden. De bescherming
heeft dan ook met name
betrekking op het behoud van
het verkavelingspatroon. In de
langgerekte huisweiden mag
dan vanzelfsprekend niet
gebouwd worden. |.c. is er
sprake van een tussenper-
ceel. Door het toestaan van
een woonhuis op dit perceel
wordt de huisweide niet
aangetast. Het bebouwen van
de kavel is om die reden dan
ook mogelijk.

R.H.F.G.
Rademacher

De winkelbestemming op het
pand Pieterstraat 23 zou c.g.v.
het voorontwerp komen te
vervallen, Momenteel is er een
kunstatelier maar is er geen
winkel gevestigd. Het is de
bedoeling van briefschrijver dat
er in de toekomst op individuele
basis tekenlessen gegeven
gaan worden. Voorts heeft
briefschrijver ideeé&n om een
galerie/kunstuitleen te vestigen.

Uitgangspunt is het vastleg-
gen van de bestaande feitelij-
ke situatie. Volgens het
vigerende bestemmingsplan is
in het pand een winkel
mogelijk. Sedert geruime tijd
(meer dan 10 jaar) is er geen
winkel meer in het pand
gevestigd. In het vigerende
bestemmingsplan "Oud-
Geleen” vit 1980 is aan het
pand wel een winkelbestem-
ming toegekend. Inspreker
geeft aan het pand in 2004 te
hebben gekocht vanuit de
wetenschap dat op het pand
een winkelbestemming lag.
Inspreker heeft aangegeven
dat hij echter geen winkel wil
beginnen maar een atelier van
waaruit eigen producten
verkocht gaan worden. Het
uitoefenen van een be-
roep/bedriji aan huis past
binnen het huidige beleid
zolang de functie maar
ondergeschikt is aan de
woonfunctie. Dal is hier het




geval. Vanuit dit gegeven
wordt in het bestemmingsplan
de aanwezigheid van een
atelier opgenomen. Onderge-
schikt aan de atelieractivitei-
ten kunnen vanuit het atelier
de ter plaatse geproduceerde
producten worden verkocht
{ondergeschikt aan de atelier-
activiteit) en kunnen er op
individuele basis tekenlessen
worden gegeven. Nadrukkelijk
mag er geen sprake meer zijn
van een winkel.

NS Commercie

Vanwege de afgelopen termijn
kunnen er geen opmerkingen
meer worden ingediend. Indien
noodzakelijk zal NS Commercie
op het ontwerpbestemmings-
plan reageren.

Wordt voor kennisgeving
aangenomen

De heer C.L.A.
Aarden, Pieter-
straat 30, 6166
AS Geleen

1.door vakantie heeft briefschrij-
ver geen kennis kunnen nemen
van de publicatie en is niet op
de inspraakavond aanwezig
kunnen zijn

2. nergens is eerder bekend
gemaakt dat het college voor-
nemens is of was om andere
voor dil gebied geldende
bestemmingsplannen te herzien
en deze ander te brengen in
een nieuw plangebied dat nu
Geleen-Oost heet

1. de publicatie is geplaatst op
14 juni jl., de termijn voor het
indienen van een reactie liep
van 15 juni tot en met 12 juli jI.
De schoolvakanties startten
op 3 juli. Dat wil zeggen dat
de termijn van tervisielegging
en de inspraakavend nog ruim
voor de start van de schoolva-
kanties is gestart respectieve-
lijk hebben plaatsgevonden.
Vakantie wordt in de jurispru-
dentie niet aangemerkt als
een verschoningsgrond voor
een termijnoverschrijding voor
het indienen van reac-
ties/bezwaren.

2. het college heeft de op-
dracht om de bestemmings-
plannen voor haar gehele
grondgebied te actualiseren.
Op grond van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening heeft de
gemeente deze verplichting
dat één maal per tien jaar te
doen. E.e.a. is in de raads-

w
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3. uit de tekst van de publicatie
blijkt niet dat het nieuwe be-
sternmingsplan in de plaats
komt van de voor dit gebied
geldende plannen

4. de reden waarom niet eerder
is gereageerd is hierboven
reeds aangegeven

5. wat gebeurt er met verleende
vrijstellingen en ontheffingan
welke nu aan de geldende
bestemmingsplannen zijn
gerelateerd?

6. het bevreemdt briefschrijver
dat in de periode van vakantie
dit zo snel moet gebeuren.

7. het bestemmingsplan lag nog ter
visie tot 3 augustus jl. Indien

commissie besproken.

3. in de publicatietekst staat
letterlijk " de gemeente heeft
besloten de verschillende voor
het grondgebied geldende
bestemmingsplannen te
herzien. Eén van die plange-
bieden is Geleen-Oost.
Vervolgens staat er een
schets waarop het plangebied
is aangegeven.

4, zie onder 1

5. het nieuwe bestemmings-
plan treedt in de plaats van de
geldende besternmingsplan-
nen en de daarvan verleende
vrijstellingen (ontheffingen
kent de Wet op de Ruimtelijke
Ordening nog niet). Vrijstellin-
gen zijn verwerkt in het
nieuwe bestemmingsplan
tenzij reeds geruime tijd geen
gebruik is gemaakt van deze
vrijstelling en de destijds
verleende vrijstelling in strijd is
met het huidige gemeentelijke
beleid.

6. de termijn van tervisieleg-
ging ligt deels buiten de
periode van schoolvakanties.
De lengte van de termijn voor
tervisielegging van een
voorontwerpbestemmingsplan
bedraagt normaal twee tot vier
weken. Nu is voor vier weken
gekozen.

7. een nadere inhoudelijke




daartoe aanleiding is, zal brief-
schrijver alsnog per ommegaande
reageren.

reactie is ook na telefonisch
contact enige tijd uitgebleven.
Ma nieuw contact in het
voorjaar van 2007, heeft de
heer Aarden de vrijstelling d.d.
24 oktober 2001 overgelegd
waarin is bepaald dat onder
voorwaarden de heer Aarden
een installatiebedrijf aan huis
mag voeren. Dit vrijstellings-
besluit zal worden verwerkt in
het bestemmingsplan, zodat
volgens het bestemmingsplan
een installatiebedrijf aan huis
mag worden gevoerd.

MY Gasunie,
Postbus 162,
7400 AD
Deventer

Buiten het plangebied liggen
gastransportleidingen. Het
invloedsgebied van deze
leidingen ligt binnen het plange-
bied. Inspreker verzoekt hier-
mee rekening te houden en te
anticiperen op het veiligheidsbe-
leid dat momenteel door het
ministerie van VROM wordt
geformuleerd.

Tevens verzoekt inspreker om
het voorontwerpbestemmings-
plan uit te breiden met een
artikel leidingen en voorschriften
op te nemen,

De bedoelde leidingen liggen
buiten het plangebied. Toet-
send aan de circulaire “zone-
ring rondom hoge druk
aardgastransportleidingen
vertaald in de streekplanuit-
werking leidingen uit 1984 is
een klein deel van het ooste-
lijk plangebied ten noorden
van de rotonde aan de
Oranjelaan gelegen hinnen de
veiligheids- en toetsingszone.
Gevolg hiervan is dat binnen
die zone beperkt of geen
nieuwe ontwikkelingen
mogelijk zijn. Het bestem-
mingsplan Geleen-Oost laat
geen nieuwe ontwikkelingen
toe maar legt slechts de
bestaande situatie vast. Het
gegeven dat het gebied deels
binnen de eerder gencemde
zones ligt, heeft derhalve
geen gevolgen voor het plan.
Het opnemen van een dub-
belbestemming “leidingen” is
niet aan de orde nu immers de
leidingan buiten het bestem-
mingsplan zijn gelegen en het
bestemmingsplan geen
verdere ontwikkelingen
toelaat. Indicatief worden de
veiligheids- en toetsingszone
opgenomen, Ten aanzien van
het anticiperen op de nieuwe
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regels volgen wij het advies
van de VNG om vooralsnog
vast te houden aan de circu-
laire, zeker gezien het gege-
ven dat het plan geen verdere
ontwikkeling toelaat. Inmiddels
zijn de contouren van het
nieuwe velligheidsbeleid
rondom buisleidingen duidelij-
ker en zal met de nieuwe
afstanden indien die voor de
vaststelling van het bestem-
mingsplan definitief zijn
rekening worden gehouden.

Waterschap
Roer en Over-
maas, Postbus
185, 6130 AD
Sittard

geconstateerd wordt dat
de beschermingszone
rondom de citelbeek
correct op de plankaart
is weergegeven. Ver-
Zzocht wordt om een
verwijzing op te nemen
naar de herinrichtings-
Zone van 3 tot 5 meter
aan weerszijden van de
beek en deze zone te
benoemen.

op de costrand van het
plangebied bevinden
zich een aantal ricolwa-
tertransportleidingen.
De bijbehorende be-
schermingszone reikt
tot in het plangebied.
Verzocht wordt om de
beschermingszone op
de plankaart op te ne-
men.

verzocht wordt om een
korte beschrijving op te
nemen van de beleids-
doelen van de waterbe-
heerders voor het ste-
delijk waterbeheer en
van de wijze waarop de
gemeente hier invulling
aan geeft. Dit betreft
met name het verant-
woord afkoppelen van
hemelwater. In dat ver-
band acht het water-
schap het van groot be-
lang dat het bestem-
mingsplan invulling
geeft aan het beleids-
doel om een openbare
hemelwaterstructuur te
ontwikkelen en planclo-
gisch veilig te stellen.

1. in de toelichting zal
een verwijzing worden
opgenomen naar de
herinrichtingszone en
naar het waterbe-
heersplan.

2. de beschermingszone
( 2 keer 2,5 meter
gemeten vanuit het
hart van de leiding)
worden op de plan-
kaart aangeven waar-
aan voorschriften
worden verbonden.

3. Het bestemmingsplan
laat binnen alle be-
stemmingen water en
voorzieningen ten be-
hoeve van de water-
huishouding toe, met
uitzondering van de
bestemnming "nuts-
voorzieningen”. Op dit
moment ontbreekt
een gemeentelijke
openbare hemelwa-
terstructuur. Zodra
deze er is, kan deze
op grond van het nu
voorliggende be-
stemmingsplan gerea-
liseerd worden.




Hierbij denkt het water-
schap aan onbebouwde
stadsdelen als groen-
zones, parkeerplaatsen
en sportvelden, met de
zone langs de Cotel-
beek als hoofdader om
toekomstig afgekoppeld
hemelwater af te voe-
ren. Het waterschap
adviseert om de moge-
lijkheden voor het vast-
leggen van een derge-
lijke structuur te onder-
Zoeken.

Een beschrijving van de

doelstellingen van de water-

beheerders zal aan de

toelichting worden gevoegd.

~
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