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HOOFDSTUK 1 INLEIDING  
 
Onderstaand zal de aanleiding van de planherziening, de ligging en begrenzing van het 
plangebied, de juridische status van het plangebied en de leeswijzer van de rapportage in het 
kort toegelicht worden.  
 

1.1. Aanleiding planherziening   
 
Het voorliggende bestemmingsplan heeft betrekking op het planologisch mogelijk maken van 
twee bouwplannen aan de Roerkade in de historische binnenstad van Roermond. In de 
rapportage worden de volgende locaties c.q. plannen van deze herontwikkeling 
onderscheiden:     
�  Locatie 1: Plan Roerkade 11/11a t.b.v. de realisering van een hotel/restaurant; 
�  Locatie 2: Plan Roerkade 6/Koolstraat 17-19 t.b.v. de realisering van een grandcafé met 8                    

appartementen.  
 
De opdrachtgever van het plan, de heer V. Adams heeft de gemeente Roermond in 2007 
verzocht om medewerking te verlenen aan het plan Roerkade 6/Koolstraat 17-19 en in januari 
2009 aan het plan Roerkade 11/11a. Ruimtelijk-functioneel heeft de gemeente de plannen als 
positief beoordeeld, omdat de herontwikkeling ervoor kan zorgen dat dit stukje Roermond een 
betere uitstraling krijgt. De beide bouwplannen wijken met name af door een hogere 
goothoogte dan toegestaan is in het vigerende bestemmingsplan “Binnenstad Roermond”.         
 
De gemeente heeft het verzoek opgevat als een verzoek tot herziening van het 
bestemmingsplan. Als gevolg van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) kunnen de 
plannen niet meer afgehandeld worden via een vrijstellingsprocedure. De gemeente heeft, 
onder voorwaarden van een te volgen stedenbouwkundig kader, ingestemd met een hogere 
goothoogte van de beide plannen.   
 
Het plan kan betiteld worden als een partiële herziening of een postzegelplan. Het begrip 
“postzegelplan” wordt in de ruimtelijke ordening al jarenlang gehanteerd en duidt op een 
bestemmingsplan dat wordt gemaakt om een concreet bouwplan of een concrete 
gebruiksbehoefte, die in strijd is met het geldende bestemmingsplan, mogelijk te maken. In 
rechterlijke uitspraken is als criterium voor het begrip postzegelplan het volgende 
geformuleerd: “een beperkt gebied, waarin één hoofdfunctie centraal staat en andere functies 
in het plan zelfstandige  functies zijn, die nauwe samenhang met de hoofdfunctie vertonen”.  
Het voorliggende plan voor de realisering van twee bouwplannen op een beperkt grondgebied, 
met één hoofdfunctie (Gemengde Doeleinden I), heeft de kenmerken van een postzegelplan. 
 

1.2. Ligging, begrenzing en juridische status van h et plangebied     
 
Ligging 
De beide plangebieden zijn gesitueerd in het westelijk deel van de binnenstad, tussen de 
Roer/Roerkade en Markt. De historische binnenstad van Roermond is het gebied binnen de 
singelring en maakt deel uit van het beschermd stadsgezicht. Van oorsprong heeft zich hier 
vanaf de 12e  eeuw op een plateau aan de rechteroever van de Roer, nabij de plaats waar deze 
in de Maas uitmondt, de handelsstad Roermond ontwikkeld. De uitbreiding vond snel en  
planmatig plaats, eerst in de noordwestelijke hoek en aansluitend meer in oostelijke en 
zuidelijke richting, geheel binnen de stadsmuren vanaf 12791.  

                                                 
1 Nota Centrum In-zicht, gemeente Roermond 1994 
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De ligging van de beide locaties maakt onderdeel uit van het gebied uit de eerste 
ontwikkelingsfase met de stedenbouwkundige hoofdassen van het historisch stadsdeel, 
namelijk de Swalmerstraat en de Markt/Neerstraat vanuit het centrale punt, de Markt. Vanuit 
de Markt lopen stegen zoals de Koolstraat en  St. Nicolaasstraat als tussenverbindingen naar 
de Roer.  
 

  
Figuur 1: Historische ontwikkeling binnenstad, legenda en ligging plangebied     
 
Begrenzing plangebied 
De beide locaties voor de herontwikkeling worden begrensd door bestaande bebouwing in 
gesloten bouwblokken en de openbare ruimte aan de Roerkade. Op de onderstaande 
afbeeldingen zijn de beide locaties weergegeven. 
 

          
Figuur 2: Locatie 1 Roerkade 11/11a                                  Figuur 3: Locatie 2 Roerkade 6/Koolstraat 17-19 
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Kadastraal zijn de locaties bekend als:  
�  Locatie 1: Plan Roerkade 11/11a, Roermond sectie D nummer 5464;   
�  Locatie 2: Plan Roerkade 6/Koolstraat 17-19, Roermond sectie 1541 en 140.  
  
 

                         
   Figuur 4: Locatie 1 oppervlakte ca. 428 m²                                 Figuur 5: Locatie 2 oppervlakte ca. 350 m²  
 
 
Juridische status plangebied                                                                             
De beide locaties en percelen zijn gelegen in het vigerend bestemmingsplan “Binnenstad 
Roermond” met de bestemming “Gemengde Doeleinden I (GD I)” met tevens als aanduiding 
Horecacluster 1, waarbij wonen, de hotelfunctie en het grandcafé functioneel toegelaten zijn, 
rekening houdend met behoud, bescherming, herstel en ontwikkeling van de cultuur- 
historische waarden van het beschermd stadsgezicht, zoals bedoeld in artikel 4 van het 
bestemmingsplan. Het vigerende plan is vastgesteld door de gemeenteraad van Roermond  
op 23 september 1999 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Limburg op 25 april 
2000.   
  

1.3. Bij het plan behorende stukken  
 
Het voorliggende plan omvat de volgende hoofdonderdelen:  
1. Toelichting behorend bij het plan met deelonderzoeken, planbeschrijving en 

planmotivatie. 
2. De planregels.  
3. De plankaart (verbeelding).  
4. In de bijlagen zijn de resultaten van de verschillende deelonderzoeken opgenomen.   

  

1.4. Leeswijzer 
 
De partiële herziening bestaat uit een toelichting, regels en plankaart (verbeelding).  
Achtereenvolgens komen in de hoofdstukken het volgende aan de orde:   
Hoofdstuk 2 omvat een gebiedsbeschrijving van de locatie.   
Hoofdstuk 3 geeft  een beschrijving van de verschillende beleidskaders.  
Hoofdstuk 4 gaat in op de onderzoeksaspecten voor de locatie, met de daarbij behorende 
randvoorwaarden en mogelijke belemmeringen.  
Hoofdstuk 5 behandelt de toekomstige planologische situatie.  
Hoofdstuk 6 omvat de juridische planopzet.  
Hoofdstuk 7 handelt over de economische uitvoerbaarheid van het plan en het wettelijk 
overleg en de (inspraak)procedure. 
Bijlagen  
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HOOFDSTUK 2 GEBIEDSBESCHRIJVING   
 

2.1. Ontstaansgeschiedenis en ruimtelijke structuur   
 
De Roermondse binnenstad, met daarin de beide locaties in de noord-west hoek, kent zijn 
oorsprong omstreeks 1200. Dit deel van de binnenstad behoort tot het oudste (pré-stedelijk) 
deel. Als strategisch en administratief steunpunt voor de Graven ven Gelre ontwikkelde de 
pré-kern zich in de 12e eeuw vanuit het huidige Buitenop naar het gebied omsloten door de 
Roerkade, Luifelstraat en Markstraat tot globaal de Brugstraat. De smalle straatjes waren op 
de Roer gericht.  
 
Vanuit dit gebied volgde een planmatige uitleg naar het oosten en zuiden met o.a. de aanleg 
van de rechthoekige Markt. In de 13e  eeuw kende de binnenstad een snelle groei met de 
aanleg van de stadsmuur en later de 7 poorten. Het historisch stratenpatroon, zoals dat zich in 
de 16e eeuw ontwikkelde, is nauwelijks van structuur veranderd. Over het algemeen zijn de 
verstoringen van de rooilijnen in het oudste deel van de binnenstad (met daarin de locaties)  
beperkt gebleven en is de bebouwingsstructuur in gesloten bouwblokken herkenbaar 
gebleven.  
 

  
Figuur 6: Historische kwaliteit met plangebied 
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De Atlas voor Ruimtelijke Kwaliteitszorg, als onderdeel van het vigerend bestemmingsplan en 
het voorliggend bestemmingsplan, betitelt het plangebied met de 2 locaties als “hoogste 
cultuurhistorische waarden”. De binnenstad van Roermond wordt daarin gekenschetst als een 
duidelijk herkenbare ruimtelijke eenheid in de stedelijke structuur. Deze ruimtelijke structuur 
bestaat uit een aantal drie aspecten die de beeldbepalende elementen van de binnenstad 
genoemd kunnen worden:2  
-de ring met de poorten; 
-het rechthoekige rasterpatroon van de straten; 
-de accenten zoals oriëntatie of herkenningspunten. 
          
Kenmerkend voor de ruimtelijke structuur in de omgeving van het plangebied zijn de stegen 
die van het hoger gelegen deel (noordzuid as Kraanpoort-Luifelstraat-Marktstraat) doorsteken 
mogelijk maken naar de Roer. De Koolstraat en de St. Nicolaasstraat zijn hiervan bekende 
voorbeelden. De straten zijn openbaar gebied tussen de bouwblokken.  De bouwplannen zijn 
voor een deel gesitueerd in of aan deze stegen. Dit alles vraagt om een zorgvuldige 
benadering van de plannen.    
 

     
Figuur 7: Koolstraat richting Roer                     Figuur 8: St. Nicolaasstraat richting Markt  
 
Aan de voorzijde van de locaties bevindt zich de Roerkade, die thans nog een belangrijke 
verkeersontsluitende functie bezit, gecombineerd met een horecacluster. De Steenen brug 
vormt de schakel en het oriëntatiepunt naar de Voorstad St. Jacob. De gevelwanden aan de 
Roerkade vormen, samen met de omgeving, waaronder de Kathedraal, het aanzicht van de 
stad.       
 

 
 Figuur 9: Gevelwand Roerkade met daarin de twee locaties  
 

                                                 
2 Bestemmingsplan Binnenstad Roermond, toelichting pag. 11  
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2.2. Functionele structuur  
 
Voor de functionele structuur van het gemengde plangebied en de omgeving zijn de volgende 
functies van belang: horeca, wonen en verkeer.  
  
De Roerkade is in functioneel opzicht een gemengd gebied, waarbij de horecafunctie zich in 
de tijd gaandeweg verder ontwikkeld heeft. De winkelfunctie is nagenoeg afgebouwd in een 
natuurlijk saneringsproces. Aan de Roerkade e.o. bevindt zich thans een horecacluster 
bestaande uit ca. 13 bedrijven in de dag- en avondhoreca (horeca I bedrijven), overwegend 
gericht op de oudere en zakelijke doelgroepen, alsmede op het (water)toerisme.   
Ook in de doorsteken, zoals de Koolstraat, zijn (zachte) horecabedrijven gevestigd. Het 
Roermondse ruimtelijk beleid voor de horeca maakt een onderscheid tussen “zachte” en 
“harde” horeca, waarbij de “zachte” horeca geconcentreerd wordt in de gebieden 
Markt-Roersingel-Roerkade en Zwartbroekplein.  
 
Op de bovenverdiepingen van de panden aan de Roerkade wordt de woonfunctie beperkt 
uitgeoefend. In de gesloten bouwblokken in het plangebied is in het verleden op een aantal 
plaatsen (o.a. Luifelstraat) met herontwikkeling de woonfunctie versterkt door nieuwbouw.  
 

  
Figuur 10: Toekomstige verkeersstructuur 
 
Daarmee vervult de Roerkade voor de ruimtelijk-functionele ontwikkeling van de binnenstad 
een prominente rol. Uit de planbeschrijving in hoofdstuk 5 en de kaders in hoofdstuk 3 zal 
blijken dat de beide bouwplannen functioneel perfect passen binnen de geformuleerde 
beleidskaders.          
 
 
      
 

Huidig 
Voor de verkeerstructuur van het plangebied is de 
verkeersfunctie van de Roerkade van belang. De 
Roerkade maakt onderdeel uit van de singelring die de 
binnenstad ontsluit.  Op dit moment maakt ook verkeer 
met een andere bestemming dan de binnenstad 
gebruik van de Roerkade. De verkeersfunctie van de 
Roerkade is inmiddels veranderd qua intensiteit door 
de aanleg van de A-73 zuid.  
 
Toekomstig 
De Visie Reconstructie Singelring ( mei 2009) richt zich 
op het gewenste totaalbeeld voor de Singelring en 
vormt het kader waarbinnen de herinrichting van, en 
ontwikkelingen aan, de Singelring plaats kunnen 
vinden. Binnen dit kader moeten straks de te maken 
ontwerpkeuzes passen. Voor de Roerkade dienen 
deze profielkeuzes nog gemaakt te worden.   
 
In de Visie wordt voor de Roerkade specifiek uitgegaan 
van een horecaconcentratie van hoog niveau en gelinkt 
aan het water. Om dit te realiseren zal het 
gemotoriseerd verkeer sterk gereduceerd worden met 
meer ruimte voor voetgangers, fietsers en recreatief 
waterverkeer.  
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Specifiek zijn de volgende functies aanwezig naast of in de omgeving van de locaties.  
 

           
Figuur 11: Locatie 1 Roerkade 11/11a  
    
 

     
Figuur 12: Locatie 2 Roerkade 6/Koolstraat 17-19 
 
 
 

 
Figuur 13: Locaties op plattegrond Roermond 
 

 

Locatie 1: Plan Roerkade 11/11a  
  
�  Eetcafé Roerkade 12  
�  Woningen St. Nicolaasstraat  2 en 1 t/m 18  
�  Wooncomplex St. Nicolaasstraat  
�  Italiaans restaurant Roerkade 9.  
 

Locatie 2: Plan Roerkade 6/ Koolstraat 17-19   
 
�  Café Roerkade 7  
�  Leegstaand pand Koolstraat 15 
�  Voormalig bedrijf/woning Roerkade 5  
�  Koolstraat 8-10 Italiaans restaurant 
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HOOFDSTUK 3 BELEIDSKADER  
 
In dit hoofdstuk zullen de verschillende beleidskaders beschreven worden. Achtereenvolgens 
wordt het rijksbeleid (Nota Ruimte), het provinciale beleid (Provinciaal Omgevingsplan 
Limburg 2006) en het gemeentelijk beleid behandeld.   
 

3.1. Rijksbeleid  
 
Voor de locaties is vanuit de nationale beleidskaders alleen de Nota Ruimte relevant. Op 
achtereenvolgens 17 mei 2005 en 17 januari 2006 hebben de Tweede en Eerste Kamer der 
Staten-Generaal ingestemd met de Nota Ruimte.  
 
De Nota Ruimte is een strategische nota op hoofdlijnen, waarin het nationaal ruimtelijk beleid 
zoveel mogelijk is ondergebracht. De nota stelt ‘ruimte voor ontwikkeling’ centraal en gaat uit 
van het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’.  
 
De nota ondersteunt gebiedsgerichte integrale ontwikkeling, waarin alle betrokkenen 
participeren. Het accent verschuift van ‘toelatingsplanologie’ naar ‘ontwikkelingsplanologie’. 
‘Ruimte voor ontwikkeling’ betekent ook dat het rijk voor ruimtelijke waarden van nationaal 
belang waarborgen creëert om die te kunnen behouden en ontwikkelen. Voor heel Nederland 
wordt een beperkt aantal generieke regels gehanteerd onder de noemer ‘basiskwaliteit’: dat 
zorgt voor een heldere ondergrens op het gebied van bijvoorbeeld veiligheid, milieu, 
verstedelijking, groen en water.  
 
Voor steden en dorpen wordt uitgegaan van bundeling van activiteiten. Bundeling van 
verstedelijking en economische activiteiten in algemene zin ondersteunt de steden/dorpen  in 
hun functie van economische en culturele motor en zorgt voor een bepaalde basiskwaliteit in 
heel Nederland. Bundeling in steden maakt het eveneens mogelijk functies bij elkaar te 
brengen, waardoor het draagvlak voor voorzieningen ondersteund wordt en arbeid, zorgtaken 
en ontspanning beter te combineren zijn. Nieuwe functies of bebouwing moeten dus 
gebundeld worden in bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het bestaande bebouwde 
gebied.  
 
De voorgenomen bouwplannen op de locaties wordt gerealiseerd in een bestaand  stedelijk 
gebied. Het veranderen van functies binnen een stedelijk gebied is conform het rijksbeleid.    
     

3.2. Provinciaal beleid  
 
Voor de provinciale beleidskaders zal ingegaan worden op het Provinciaal Omgevingsplan 
Limburg 2006 en de gevolgen van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) voor de rol van de 
provincie, die doorwerkt bij gemeentelijke bestemmingsplannen.   
  
Provinciaal Omgevingsplan Limburg 
POL staat voor Provinciaal Omgevingsplan Limburg. In dit plan, dat in een 1e versie op 29 juni 
2001 door Provinciale Staten is vastgesteld, legt de provincie haar beleid voor de inrichting en 
kwaliteit van de fysieke omgeving in Limburg vast. Het plan gold voor acht jaar. Het POL is 
inmiddels geactualiseerd met een nieuwe versie d.d. september 2006. Het nieuwe POL omvat 
een visie op de ontwikkeling van Limburg en de provinciale rolopvatting daarbij.  
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Per onderwerp wordt voor de uitwerking verwezen naar aparte beleidsnota’s, 
uitvoeringsprogramma’s of verordeningen. In de hoofdlijnen van het beleid wordt in het 
vernieuwde POL gewerkt met een aantal perspectieven of profielen.  
�
In de hoofdlijnen van het beleid wordt in het vernieuwde POL gewerkt met een aantal 
perspectieven of profielen. Volgens de POL-kaart perspectieven ligt de locatie van het project 
binnen het perspectief 9 “Stedelijke bebouwing” en omvat de reeds bestaande 
centrumgebieden. Er is hier in veel gevallen nog de nodige ontwikkelingsruimte. De 
verstedelijkingsopgave wordt voor zover mogelijk hier ingevuld met in achtneming van de 
randvoorwaarden vanuit o.a. het watersysteem (via de watertoets). Met het voorliggende plan 
vindt een inbreiding plaats.  
 

    
  Figuur 14: Uitsnede Polkaart 2006 perspectieven actualisatie 2008 
 
Geconcludeerd kan worden dat het bestemmingsplan beleidsmatig past binnen de kaders van 
het POL en de overige provinciale beleidskaders.   
 
Nieuwe rol provincie 
Door de inwerkingtreding van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening per 1 juli 2008 verandert o.a. 
de rol van de provincie bij gemeentelijke bestemmingsplannen. Met het verdwijnen van de 
provinciale goedkeuring (oude WRO) zal er een andere betrokkenheid van de provincie 
gevraagd worden.  
 
De provincie is voortaan alleen nog betrokken bij die bestemmingsplannen, waarbij een 
provinciaal belang aan de orde is. In het POL 2006 en de POL-aanvullingen zijn de 
onderwerpen van provinciaal belang opgenomen. De provincie hanteert hiervoor een 
Provinciale Belangenstaat, waarin opgenomen de provinciale belangen, waarop de provincie 
zich wil richten. Aangevuld met een uitzonderingslijst (op basis van Bro artikel 3.1.1 lid 2) wordt 
vervolgens bepaald onder welke omstandigheden en in welke gevallen geen overleg is vereist 
met de provincie. Vanwege de ligging in het rivierbed van de Maas en de situering in het 
beschermd  Stadsgezicht is vooroverleg noodzakelijk met de provincie.        

����������
�
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3.3. Gemeentelijk beleid 

Voor het gemeentelijk beleid zal achtereenvolgens ingegaan worden op: 
1. Vigerend bestemmingsplan “Binnenstad Roermond”. 
2. Stedenbouwkundig kader voor de locaties.  
3. Horecabeleid en de locaties.  
4. Beschermd stadsgezicht. 
5. Woningbouwbeleid.    

1. Vigerend bestemmingsplan “Binnenstad Roermond”. 

De beide percelen hebben  volgens het vigerende bestemmingsplan “Binnenstad Roermond” 
de bestemming “Gemengde doeleinden I” met als aanduiding Horeca-cluster I. Dit plan is 
vastgesteld door de gemeenteraad van Roermond op 23 september 1999  en goedgekeurd 
door Gedeputeerde Staten van Limburg op 25 april 2000.  
 

             
Figuur 15: Locatie 1: Plan Roerkade 11/11a                           Figuur 16: Locatie 2: Plan Roerkade 6/Koolstraat 7  
fragment plankaart                                                                    fragment plankaart  
 
In artikel 9 van de bestemming is o.a. bepaald:  
 
Doeleinden 
Lid 1. De gronden op de kaart aangewezen voor Gemengde doeleinden I-GDI- zijn bestemd 

voor: 
a. kantoren; 
b. maatschappelijke voorzieningen; 
c. bedrijven, voor zover deze bedrijven voorkomen in de categorieën 1 en 2 van de 

basiszoneringslijst en daarmee vergelijkbare bedrijven; 
d. horecabedrijven, uitsluitend ter plaatse van het op de kaart aangegeven 

horeca-cluster, met dien verstande dat ter plaatse van horecacluster I uitsluitend 
horeca I-bedrijven zijn toegestaan en dat ter plaatse van horeca-cluster II horeca I en 
II bedrijven zijn toegestaan; 

e. het wonen; 
f. alsmede uitsluitend ter plaatse van de als zodanig aangegeven differentiatievlakken 

voor: 
1.detailhandelsbedrijven; 
2.dienstverlenende bedrijven: 
3. horeca I-bedrijven, voor zover gelegen buiten het horeca-cluster; 
4. vrijetijdscentra: met inachtneming van de bepaling dat, tenzij anders op de kaart is 
aangegeven, deze genoemde functies uitsluitend op de begane grond mogen worden 
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uitgeoefend en met dien verstande dat uitsluitend ter plaatse van de op de kaart 
aangegeven hotels de horecafunctie op de verdieping(en) is toegestaan; 

g. paden en parkeervoorzieningen, met dien verstande dat de gronden die op de kaart 
zijn aangegeven als ‘gebouwde parkeervoorziening’ bestemd  zijn voor een 
parkeergarage; 

h. verblijfsgebieden; 
i. behoud, bescherming, herstel en ontwikkeling van de cultuurhistorische waarden van 

het beschermd stadsgezicht, zoals bedoeld in artikel 4 en nader uitgewerkt in de bij 
deze voorschriften als bijlage opgenomen ‘Atlas voor de Ruimtelijke Kwaliteitszorg’. 

 
Inrichting 
Lid 3. Op de in de leden 1 en 2 bedoelde gronden zijn toegelaten: 
a. hoofdgebouwen; 
b. bijgebouwen 
c. bouwweken, geen gebouwen zijnde; 
d. binnen de doeleinden passende verhardingen; 
e. tuinen en erven. 
 
Bouwvoorschriften 
Lid 4. Voor het bouwen van gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden 
de aanwijzingen op de kaart en de volgende bepalingen: 
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen het op de kaart aangegeven bouwvlak 

worden gebouwd; 
b. indien op de kaart ‘gesloten’ bouwgrenzen zijn aangegeven, mogen de 

hoofdgebouwen uitsluitend in de bouwgrens worden gebouwd, wanneer een ‘open’ 
bouwgrens is aangegeven is de positie van de hoofdgebouwen niet aan 
voorwaarden gebonden; 

c. in afwijking van het bepaalde onder b hoeft een hoofdgebouw niet in een ‘gesloten’ 
bouwgrens te worden gebouwd wanneer in de bouwgrens reeds een te handhaven 
muur aanwezig is met een hoogte van ten minste 2m; 

d. het bebouwingspercentage, te berekenen over de gronden van het bouwperceel 
welke zijn gelegen binnen het op de kaart aangegeven bouwvlak, mag maximaal 
80% bedragen; 

e. de goothoogte van de hoofdgebouwen mag niet meer bedragen dan op de kaart is 
aangegeven terwijl de goothoogte van de bijgebouwen niet meer mag bedragen dan 
6m; 

f. voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden, met uitzondering 
van het bepaalde onder c, de volgende bepalingen: 
1. op de gronden, gelegen achter de voorgevelrooilijn mag de hoogte maximaal 2m 
bedragen, met uitzondering van verlichtingsarmaturen en vlaggenmasten, waarvan 
de hoogte maximaal 5m mag bedragen; 
2. op de gronden, gelegen voor de voorgevelrooilijn mag de hoogte maximaal 1m 
bedragen, met uitzondering van verlichtingsarmaturen en vlaggenmasten, waarvan 
de hoogte maximaal 5m mag bedragen. 

 
 

 
 
 
 

 
  

 
 

 



����	
��	
��

Adviesbureau Theelen -Bestemmingsplan “Roerkade 11/11a en Roerkade 6/Koolstraat 17-19” Roermond-  12 

 

2. Stedenbouwkundig kader voor de locaties. 
 
Locatie 1: Plan Roerkade 11/11a, Roermond sectie D nummer 5464   
 
De locatie bestaat momenteel uit een hoofdgebouw met een aanbouw achter het pand (gezien 
vanaf de Roerkade) bereikbaar vanuit de Sint Nicolaasstraat. Gezien de opbouw van de 
(gesloten) bouwblokken in het binnenstadgebied van Roermond en om een goede invulling te 
krijgen van deze hoek dient het pand een opdeling in meerdere delen te krijgen. Een 
hoofdgebouw gericht op de Roerkade en een secundair gebouw aan de Sint Nicolaasstraat 
(haaks op de Roersingel). Het huidige pand kent een goothoogte van circa 8 meter en een 
nokhoogte van circa 11 meter. Aanliggende panden kennen een gelijksoortige goot- en 
nokhoogte. Het huidige bestemmingsplan laat een goothoogte van 10 meter toe, met een 
mogelijke vrijstelling van 10%.  
 
De massa van het nieuwe plan dient zorgvuldig vorm gegeven te worden en wel zodanig dat 
de romp van de Kathedraal goed waarneembaar blijft. Concreet betekent dit in het 
bestemmingsplan een hoogte variërend van maximaal 11,5 meter tot maximaal 15 meter op 
de voorgevelrooilijn langs de Roerkade. Vervolgens een deel van maximaal 15 meter hoog, 
gebouwd in de zijgevel van de Sint Nicolaasstraat en gesitueerd op 9 meter uit de rooilijn van 
de Roerkade. Achter deze strook kan een setback tot een maximale hoogte van 17 meter 
gebouwd worden, gerekend vanaf maaiveldhoogte ten opzichte van de Roerkade. Voor 
liftschachten, trappenhuizen en schoorstenen geldt een maximale bouwhoogte van 18 meter 
op de hoek Roerkade/Sint Nicolaasstraat.  Achter het bestaande pand Roerkade 9a geldt weer 
een maximale hoogte van 15 meter. 
 
Locatie 2: Plan Roerkade 6/Koolstraat 17-19, Roermond sectie 1541 en 140  
 
De locatie bestaat momenteel uit twee panden. Een gebouw gericht op de Roerkade en een 
pand dat aan de Koolstraat gelegen is. Gezien de opbouw van de (gesloten) bouwblokken in 
het binnenstadsgebied van Roermond en om een goede invulling te krijgen van deze hoek 
dienen de panden hun tweedeling te behouden. Deze gebouwen kunnen eventueel inpandig 
een verbinding aangaan.  
 
Afhankelijk van de goothoogte van de verschillende bouwdelen ontstaat er een combinatie van 
dakvlakken. De maximale goot- en nokhoogte zijn voor beide bouwdelen gelijk. Het huidige 
pand kent een goothoogte van circa 8 meter en een nokhoogte van circa 10 meter.  
 
Vanuit verschillende richtingen vanaf zowel de Roerkade zelf als de aan de overzijde van de 
Roer gelegen Voorstad Sint Jacob vormt het pand een belangrijke speler in een ruimtelijk spel 
tegen het decor van de Kathedraal Sint Christoffel. Een te grote verticale doorbraak van dit 
ritme zou een ernstige verstoring van dit beeld zijn. 
 
Om het beeld terug te krijgen zoals het pand in zijn oorspronkelijke vorm is gebouwd kan de 
nokhoogte van circa 16,5 meter aangehouden worden als maximale bouwhoogte. Voor 
liftschachten, trappenhuizen en schoorstenen geldt een maximale bouwhoogte van 17 meter 
op de hoek Roerkade/Koolstraat. 
 
De bovenstaande stedenbouwkundige kaders zijn met de Rijksdienst voor het Cultureel 
Erfgoed (RCE, voorheen RACM) besproken. De dienst kan instemmen met de plannen voor 
beide locaties, waarbij aandacht gevraagd wordt voor de uitwerking van de dakopbouw van 
het plan Roerkade 11/11a. 
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3. Horecabeleid en de locaties.  

Vigerend bestemmingsplan Binnenstad Roermond   

In het vigerende bestemmingsplan wordt de horecafunctie in het plangebied beschreven als 
een van de ruimtelijk-functionele aspecten. Clusters van horeca zijn ontstaan aan het 
Stationsplein, Veldstraat, Markt, Roerkade en Zwartbroekplein, met een gedifferentieerd 
aanbod. In het beleid wordt onderscheid gemaakt naar type horeca. In het winkelgebied wordt 
winkelondersteunende horeca toegelaten en aan de Markt/Roerkade bevinden zich cafés en  
restaurants, samen vormen deze de “zachte horeca”. De “harde” horeca betreft de 
discotheken en nachtcafés.  

 
Nota Integraal horecabeleid augustus 2007  
 
Het ruimtelijk beleid voor horecavestigingen is vastgelegd in de nota “Horecabeleid binnenstad 
Roermond”. Het beleid is enerzijds gericht op stimulering van horecavestigingen en anderzijds 
op het zoveel mogelijk voorkomen van overlast en aantasting van het woonklimaat. 
Versterking van de horeca wordt in de drie clusters nagestreefd: Markt (incl. Roerkade), 
Stationsplein/Veldstraat en Zwartbroekplein. Voor de rest van de binnenstad geldt een zeer 
terughoudend beleid ten aanzien van de vestiging van nieuwe horeca. Met name ‘harde 
horeca’ dient buiten de clusters te worden vermeden. Naast het vermijden van conflictsituaties 
wordt de horeca ingezet ter verlevendiging van het centrum.    
 
Met name aan het water zijn er mogelijkheden om horecafuncties toe te voegen c.q. te 
versterken, waarbij ruimte wordt geboden voor ondernemers om in te spelen op nieuwe trends 
en ontwikkelingen met vernieuwende concepten, waardoor de sector de nodige dynamiek 
kent.  Voor concurrentiemotieven is bij de ruimtelijke afweging van de voorliggende projecten 
geen plaats. Het grandcafé in het project Roerkade 6 & Koolstraat 17 is passend binnen de 
beleidskaders. Voor de hotelinvulling zal met een specifiek onderzoek in hoofdstuk 4 ingegaan 
worden op de formule en behoefte aan uitbreiding van de hotelcapaciteit in Roermond.   
 
Geconcludeerd kan worden dat beide projecten niet in strijd zijn met de beleidslijnen, zoals 
opgenomen in de horecanota.      
 
4. Beschermd stadsgezicht.  
 
De Roerkade is onderdeel van het aangewezen beschermd stadsgezicht sinds 1986. Op basis 
van artikel 35 van de Monumentenwet kan een groep van onroerende zaken, die van 
algemeen belang zijn wegens hun schoonheid, hun onderlinge ruimtelijke samenhang, dan 
wel hun wetenschappelijke of cultuurhistorische waarde, en in welke groepen zich een of meer 
monumenten bevinden, aangewezen worden door de Minister als beschermd stadgezicht. De 
aanwijzing vindt plaats op basis van een bestemmingsplan dan wel stadsvernieuwingsplan. 
Het bouwen en slopen in een dergelijk gebied is aan strenge regels onderworpen.     
 
Het vigerend bestemmingsplan kent daarvoor artikel 4 Voorschriften in verband met het 
beschermd stadsgezicht met een nadere uitwerking in de “Atlas voor de Ruimtelijke 
Kwaliteitszorg” (bijlage 1 bij de voorschriften van het bestemmingsplan Binnenstad 
Roermond). De Atlas is een aanvulling op de bebouwingsvoorschriften uit het 
bestemmingsplan.  
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Voor het bestemmingsplan  is wettelijk vooroverleg vereist met de Provincie vanwege de 
ligging in het beschermd stadsgezicht. Het voorliggend bestemmingsplan zal het aspect van 
het beschermd stadsgezicht via Algemene bepalingen in de Regels behandelen door een 
koppeling naar de “Atlas voor de Ruimtelijke Kwaliteitszorg”, die aanvullend is op de 
voorschriften omtrent bebouwing. De bescherming is daarmee identiek aan het vigerend 
bestemmingplan.      
 
5. Woningbouwbeleid. 

 
Het gemeentelijk woningbouwbeleid is verankerd in de Regionale Woonvisie (verder:RW) 
2006-2009 Regio Midden Limburg, als opvolger van het Regionaal Volkshuisvestingsplan 
(RVP). De aanleiding voor het opstellen van de Regionale Woonvisie is gelegen in de 
Provinciale Woonvisie. De gemeente Roermond heeft samen met de gemeenten Maasgouw , 
Echt-Susteren, Roerdalen en Leudal een RW opgesteld, welke door de gemeenteraad van 
Roermond in 2007 is vastgesteld. De Regionale Woonvisie is een intergemeentelijk 
beleidskader, met een koppeling naar de gemeentelijke bestemmingsplannen. Hierin zijn 
kwantitatieve en kwalitatieve afspraken gemaakt over de woningvoorraad.  
 
Op basis van het bestemmingsplan is een woonfunctie ter plaatse reeds toegestaan.  
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HOOFDSTUK 4 RANDVOORWAARDEN 
 
Voor het bepalen van de effecten van de wijziging is het van belang  na te gaan of de wijziging 
zal leiden tot een aantasting van de ruimtelijke structuur en van de aanwezige functies ter 
plaatse. De ruimtelijke gevolgen vanuit de omgeving op het project en omgekeerd staan 
centraal met een toets van mogelijke belemmeringen.  
 
Voor de toekomstige situatie zal achtereenvolgens ingegaan worden op de volgende 
aspecten:  
-  milieuwetgeving (bodem, geluid, luchtkwaliteit en milieuzonering/ bedrijvigheid);  
-  externe veiligheid;   
-  waterhuishouding; 
-  archeologie;  
-  cultuurhistorie;   
-  flora en fauna; 
-  landschapswaarden; 
-  verkeer en infrastructuur; 
-  hotelbehoefte-onderzoek. 
 

4.1. Milieu 
 
4.1.1. Bodem 
 
Voor beide locaties/projecten is allereerst een historisch vooronderzoek uitgevoerd.  
 
Locatie Roerkade 11/11a 
1. 
Vooronderzoek Roerkade 11/11A, Milieu Adviesbureau Heel BV,  project 185ADA/09/R1, d.d. 
15 april 2009 (zie bijlage 1 bijlagenboek) .  
 
Het onderzoek is uitgevoerd in het kader van de voorgenomen planontwikkeling (hotel) op de 
onderzoekslocatie. Het vooronderzoek is uitgevoerd conform de NEN 5725. Het onderzoek is 
uitgevoerd conform de NEN 5740. De locatie is gelegen in de oude binnenstad van de 
gemeente Roermond en is derhalve verdacht voor zware metalen en PAK. 
 
Het onderzoeksbureau concludeert dat de locatie onderzocht dient te worden als ‘onverdachte 
locatie’, waarbij de ondiepe boringen worden doorgezet tot 0,5 meter in de oorspronkelijke 
bodem. Zo wordt de verwachte verontreiniging met zware metalen en PAK in voldoende mate 
in beeld gebracht.  
 
De gemeente heeft op 20 april ingestemd met het uitgevoerde vooronderzoek en is tevens 
akkoord met de aanbevolen onderzoeksopzet voor het verkennend bodemonderzoek.   
 
2.  
Voor het project is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd, bekend als  project 
207ADA/09/R1, d.d. 29 mei 2009 conform de algemeen geldende richtlijnen en voorschriften 
NEN 5740 door Milieu Adviesbureau Heel BV (zie bijlage 2 bijlagenboek). Dit onderzoek had 
als doel een indicatie te krijgen over de bodem- en grondwaterkwaliteit ter plaatse.  
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Door het adviesbureau wordt geconcludeerd dat de aangetoonde lichte verontreinigingen in 
grond en grondwater geen belemmeringen zijn voor een bestemmingswijziging. Verder wordt 
geadviseerd om de deellocaties B en C (= niet gelokaliseerde olietanks) alsnog te 
onderzoeken nadat de betonnen vloer is verwijderd.  
 
De gemeente heeft het onderzoek beoordeeld en kan deels instemmen met de resultaten van 
het uitgevoerde bodemonderzoek.  Bij het verwijderen van de betonnen vloer moet alsnog 
onderzoek worden verricht ter plaatse van de niet gelokaliseerde ondergrondse tanks. Verder 
dient het adviesbureau alsnog te verifiëren hoe de gerealiseerde boordieptes zich verhouden 
tot de geplande dieptes t.b.v. een parkeerkelder. Indien een groot deel van de grond niet is 
onderzocht is aanvullend onderzoek tot de juiste diepte nodig.   
 
Op basis van het onderzoek kan het volgende geconcludeerd worden:   
Er bestaat geen bezwaar t.a.v. de voorgenomen wijziging en bebouwing van de  projectlocatie, 
de bodem is geschikt voor het gebruik als hotel.   
 
Locatie Roerkade 6 /Koolstraat 17-19   
1. 
Vooronderzoek Roerkade 6/ Koolstraat 17-19, Milieu Adviesbureau Heel BV, project 
185ADA/09/R1, d.d. 15 april 2009 (zie bijlage 3 bijlagenboek).  
Het onderzoek  is uitgevoerd in het kader van de voorgenomen planontwikkeling (grand-café 
met 8 appartementen) op de onderzoekslocatie.  Het vooronderzoek is uitgevoerd conform de 
NEN 5725. Het onderzoek is uitgevoerd conform de NEN 5740. De locatie is gelegen in de 
oude binnenstad van de gemeente Roermond en is derhalve verdacht voor zware metalen en 
PAK. 
 
Het onderzoeksbureau concludeert dat de locatie onderzocht dient te worden als ‘onverdachte 
locatie’, waarbij de ondiepe boringen worden doorgezet tot 0,5 meter in de oorspronkelijke 
bodem. Zo wordt de verwachte verontreiniging met zware metalen en PAK in voldoende mate 
in beeld gebracht. 
 
De gemeente heeft op 20 april ingestemd met het uitgevoerde vooronderzoek en is tevens 
akkoord met de aanbevolen onderzoeksopzet voor het verkennend bodemonderzoek.   
 
2.  
Voor het project is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd, bekend als  project 
207ADA/09/R1, d.d. 29 mei 2009 conform de algemeen geldende richtlijnen en voorschriften 
NEN 5740 door Milieu Adviesbureau Heel BV (zie bijlage 4 bijlagenboek). Dit onderzoek had 
als doel een indicatie te krijgen over de bodem- en grondwaterkwaliteit ter plaatse. 
  
Uit het onderzoek wordt geconcludeerd dat de aangetoonde lichte verontreinigingen in grond 
en grondwater geen belemmeringen zijn voor een bestemmingswijziging. De gemeente heeft 
met de resultaten van het onderzoek ingestemd.  
 
Er bestaat geen bezwaar t.a.v. de voorgenomen wijziging en bebouwing van de  projectlocatie, 
de bodem is geschikt voor het gebruik als grandcafé met 8 woningen.    
 

 
4.1.2. Geluid 
 
Voor de planwijziging is een nader akoestisch onderzoek uitgevoerd voor het bepalen van het 
effect van het wegverkeerlawaai op de gevels van de 8 woonappartementen. De conclusies 
van het onderzoek van K+ Adviesgroep onder nr. M9 180.401.1 d.d. 15 juni 2009  zijn 
ingesloten als bijlage 5 van het bijlagenboek.   
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De 8 appartementen zijn gelegen binnen de geluidszones van de Rijksweg N280 ter hoogte 
van het Kazernevoorterrein en de Roerkade.  In het onderzoek is de geluidsbelasting vanwege 
het wegverkeerslawaai van de Rijksweg N280 en Roerkade berekend volgens standaard 
rekenmethode II, conform hoofdstuk 3, alsmede bijlage 3 van het Reken en meetvoorschrift 
geluidhinder 2006. De berekeningen zijn getoetst aan de volgens de Wet geluidhinder (Wgh) 
geldende grenswaarden.  
 
Uit het onderzoek blijkt dat bij de appartementen de voorkeursgrenswaarde van 48 dB ten 
gevolge van de N280 en ten gevolge van de Roerkade overschreden wordt. De maximale 
geluidsbelasting is 51 dB ten gevolge van de N280 en 66 dB ten gevolge van de Roerkade. De 
maximaal toelaatbare geluidbelasting van 63 dB wordt hier overschreden. Echter de huidige 
bestemming is “gemengde doeleinden”. Hiertoe behoort ook de bestemming wonen. Verder 
zal de verbouwing niet leiden tot een ingrijpende wijziging van de bestaande 
stedenbouwkundige functie of structuur en is de toename van het aantal geluidbelaste 
wooneenheden bij toetsing op bouwplanniveau minder dan 100. Dientengevolge mag conform 
artikel 83 lid 5 van de Wet geluidhinder de maximaal toelaatbare geluidsbelasting 68 dB zijn. 
Deze maximaal toelaatbare geluidbelasting wordt niet overschreden. 
 
Voor het wegverkeerslawaai dient derhalve een hogere geluidsbelasting via de procedure 
hogere grenswaarde gevolgd  te worden bij het bevoegd gezag (College van B &W gemeente 
Roermond).     
 
 
4.1.3. Luchtkwaliteit 
 
Voor het aspect luchtkwaliteit is het van belang na te gaan of het project gevolgen heeft voor 
de luchtkwaliteit ter plaatse. Hoofdstuk vijf van de Wet milieubeheer vormt het kader voor de 
beoordeling van de luchtkwaliteit in de buitenlucht. De Wet milieubeheer spreekt van 
grenswaarden en plandrempels. Grenswaarden zijn normen waaraan in een bepaald jaar 
voldaan dient te worden. Plandrempels zijn normen die jaarlijks strenger worden en langzaam 
groeien naar het nivo van de uiteindelijk te bereiken grenswaarde. 
 
De luchtkwaliteit wordt bepaald door de aanwezige stoffen in de achtergrondconcentratie, de 
bijdrage vanwege industriële en agrarische activiteiten en de bijdrage vanwege emissies van 
het verkeer.  Op basis van het Luchtkwaliteitsplan  Roermond 2004-2005 augustus 2006 kan 
tevens geconcludeerd worden dat de grenswaarden in 2010 en 2015 in het centrum niet 
worden overschreden.   
 
Op basis van ervaringen in het verleden blijkt dat kleinschalige plannen vrijwel geen invloed 
hebben op de lokale luchtkwaliteit. Anderzijds betekent dit ook, dat met kleinschalige ingrepen 
nauwelijks een verbetering van de lokale luchtkwaliteit te realiseren is.  
 
Op basis van artikel 5.16 van de Wet milieubeheer is het ‘Besluit niet in betekenende mate 
bijdragen’ van kracht. In dit besluit wordt geregeld welke nieuwe ontwikkelingen van een 
dermate beperkte omvang zijn, dat de invloed van deze plannen op de lokale luchtkwaliteit niet 
meer individueel getoetst hoeft te worden.  
 
Als norm is hierbij aangehouden dat plannen waarvan de invloed op de lokale luchtkwaliteit 
minder is dan 3% van de grenswaarde voor PM10 en NO2 als niet significant worden 
aangemerkt. De plannen worden niet relevant geacht voor de lokale luchtkwaliteit. 
 
Op basis van artikel 4 van het ‘Besluit niet in betekenende mate bijdragen’ is een ministeriële 
regeling van kracht geworden (‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen’). In deze 
regeling wordt voor de bouw van woningbouwlocaties de concrete omvang benoemd waarmee 
aan de 1% norm van het ‘Besluit niet in betekenende mate bijdragen’ wordt voldaan.  
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Woningbouwlocaties vallen onder deze 1% norm indien via één ontsluitingsweg niet meer dan 
500 nieuwe woningen worden ontsloten of maximaal 1000 nieuwe woningen via twee 
ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling. 
 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in de herontwikkeling van twee locaties. Hiermee 
wordt ruimschoots onder de aantallen gebleven, zoals genoemd in de ‘Regeling niet in 
betekenende mate bijdragen’. Zodanig is het plan als niet significant aan te merken voor de 
lokale luchtkwaliteit. De voorgestane ontwikkeling is daarmee niet in strijd met het bepaalde in 
de Wet milieubeheer.  
 
 
4.1.4. Milieuzonering/bedrijvigheid 
   
In de nabijheid van de projectlocatie bevinden zich geen bedrijven die in het kader van de wet 
geurhinder een belemmering kunnen vormen.  
 
Verder dient nagegaan te worden of in de omgeving van het plangebied overige functies, zoals 
bedrijvigheid, aanwezig zijn, die het realiseren van de appartementen  kunnen belemmeren en 
andersom de aanwezige bedrijven niet belemmerd kunnen worden door het initiatief.  
 
In de omgeving van het plangebied/locaties zijn de volgende bedrijven aanwezig:  
Locatie Roerkade 11-11a: 
�  Horecabedrijf Roerkade 12; 
�  Restaurant Roerkade 9. 
 
Locatie Roerkade 6/Koolstraat 17-19: 
�  Horecabedrijf Roerkade 7 
�  Roerkade 5  
�  Restaurant Koolstraat 10  
�  Koolstraat 15   
 
De aanwezige bedrijven in de omgeving van het plangebied vallen allen onder de noemer 
horeca en hebben dezelfde bestemming (Gemengde doeleinden I) als de locaties. De 
bedrijven worden functioneel niet belemmerd door de planontwikkeling, omdat de herziening 
van het bestemmingsplan geen functiewijziging met zich meebrengt.     

 

4.2. Externe veiligheid  
 

In het kader van externe veiligheid zijn een drietal aspecten van belang voor de projecten:  
-externe veiligheid als gevolg van vervoer gevaarlijke stoffen over de weg; 
-externe veiligheid vanuit inrichtingen; 
-externe veiligheid als gevolg van het transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen.    
 
Bij externe veiligheid gaat het om de risico’s die samenhangen met het produceren, 
verwerken, opslaan en vervoeren van gevaarlijke stoffen. Deze risico’s doen zich voor rondom 
risicovolle activiteiten zoals risicovolle bedrijven, transportassen (wegen, spoorwegen en 
vaarwegen) en buisleidingen waardoor gevaarlijke stoffen worden vervoerd waarover 
gevaarlijke stoffen worden vervoerd.  
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Uit raadpleging van de risicokaart Limburg is gebleken dat er in de directe nabijheid van de te 
ontwikkelen locaties geen risicovolle inrichtingen, buisleidingen voor het transport van 
gevaarlijke stoffen en spoor- en vaarwegen voor het transport van gevaarlijke stoffen 
aanwezig zijn. De externe risico's de te ontwikkelen locaties dienen getoetst te worden wegens 
ligging aan de N280.    
 
Er is sprake van een plaatsgebonden- en een groepsrisiconorm die bepalen wat de maximale 
kans op dodelijke slachtoffers mag zijn in geval van een incident. Deze normen hebben het 
karakter van grenswaarde en richtwaarden in het milieubeleid. De normen gelden bij het 
verlenen van milieuvergunningen en het vaststellen van ruimtelijke plannen. Voor 
ontwikkelingen die plaatsvinden binnen het invloedsgebied van de risicovolle activiteit geldt 
een verantwoordingsplicht ten aanzien van het groepsrisico indien er een toename is van de 
omvang van het groepsrisico of indien de oriëntatiewaarde voor het groepsrisico overschreden 
wordt. 
 
De te ontwikkelen locaties liggen op meer dan 200 meter van de Rijksweg N 280 maar binnen 
het invloedsgebied van deze weg. Vanuit het bestemmingsplan zijn er geen risicozones 
aanwezig van wegen of spoor. In de circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen is 
aangegeven dat er in principe geen beperkingen aan het ruimtegebruik hoeven te worden 
gesteld in het gebied dat op meer dan 200 meter van een transportroute is gelegen.  
 
Na raadpleging van de risicokaart Limburg van de provincie Limburg kan tevens 
geconcludeerd worden dat er geen bijzondere risico’s in het directe projectgebied aanwezig 
zijn door de aanwezigheid van bedrijven of andere risicovolle activiteiten.    
 
Externe veiligheid vormt derhalve geen belemmering voor de realisering van de te ontwikkelen 
locaties ten behoeve van een hotel en appartementen. Gelet op de reeds aanwezige 
bebouwing tussen de te ontwikkelen locaties en de N280, de afstand tot deze weg en de reeds 
aanwezige hoge personendichtheid zal er door de ruimtelijke ontwikkeling geen significante 
toename van het groepsrisico plaatsvinden. Derhalve is het niet noodzakelijk om invulling te 
geven aan de verantwoordingsplicht voor het groepsrisico.    
 

4.3. Waterhuishouding  
 
Algemeen 
In het kader van het POL 2006 zijn voor de locatie geen bijzondere eisen en/of belemmeringen 
gesteld t.a.v. het aspect water. De locatie is niet gesitueerd in een waterwingebied of 
grondwaterbeschermingsgebied volgens de POL kaart Blauwe waarden.  
 
Het plangebied ligt wel binnen het waterbergend winterbed van de Maas. Het betreft het 
gebied met een kans op overstroming van 1:1250 per jaar en niet behorend tot het 
stroomvoerend winterbed. Binnen de begrenzing van het waterbergend winterbed ligt de 
bebouwing aan de Roerkade. Binnen de contouren om de bestaande bebouwing aan de 
Roerkade hoeft de bergende functie van de rivier niet te worden bewaakt. Vanuit het 
rivierbeheer worden geen eisen gesteld aan het gebruik en is de toepassing van de 
Rivierenwet binnen de contouren niet noodzakelijk.  
 
In het kader van het wateradvies bij het vooroverleg inzake de herziening van het 
bestemmingsplan heeft het Ministerie van Verkeer en Waterstaat over de ligging van de beide 
locaties in het zogenaamde artikel 2a Wet beheer rijkswaterstaatwerken (Wbr-gebied)  van de 
rivier de Maas opgemerkt dat er inderdaad geen vergunningplicht geldt, maar dat dit niet wil 
zeggen dat er geen kans is op hoog water. Het bouwen in dit gebied geschiedt net als elders in 
het rivierbed op eigen risico en eigen verantwoordelijkheid. 
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Voor de gronden binnen de contour van het waterbergend winterbed is in het 
bestemmingsplan bepaald dat de bovenkant van de vloer van de onderste bouwlaag van 
nieuwe gebouwen op tenminste 21,30 + NAP dient te liggen. Dit geldt niet voor opslag, 
parkeergarages, entrees en openbare ruimten.  
 
Het plangebied aan de Roerkade grenst tevens aan het stroomgebied van de Roer. Voor het 
beheer en onderhoud van de kades heeft de Roer een beschermingszone van 5 meter.  
 
Specifiek       
In het kader van de waterhuishouding dient nagegaan te worden hoe met regenwater en 
afvalwater wordt omgegaan in het plangebied. Het waterschap Roer en Overmaas en de 
gemeente Roermond eisen een scheiding van beide waterstromen. Voor het regenwater is het 
principe: vasthouden, bergen en dan pas afvoeren.  
 
In het stedelijk gebied is infiltratie door het volledig bebouwd zijn van de percelen niet mogelijk. 
In het kader van “duurzaam stedelijk waterheer” bestaan de volgende mogelijkheden voor 
scheiding van afvalwater en regenwater:  
�  Dakoppervlakken afkoppelen en het regenwater rechtsreeks afvoeren naar de Roer. 
�  Wegen afkoppelen en het regenwater rechtstreeks lozen op de Roer.  
 
De beide bouwplannen en de bestemmingsplanherziening zijn voorgelegd aan het 
Waterschap. Het Waterschap heeft in een pré-wateradvies d.d. 26 juni 2009 het volgende 
geadviseerd:  
�  Nu infiltratie van het hemelwater vanwege de hoge bebouwingsdichtheid niet mogelijk is, 

wordt er als alternatief gewezen om het hemelwater af te voeren naar de Roer, met indien 
mogelijk berging op het perceel en daarna vertraagde afvoer naar de Roer. Het tijdelijk 
bufferen van het regenwater op de daken van beide bouwplannen is constructief niet 
mogelijk gebleken na technisch onderzoek, omdat dit een aanzienlijke verzwaring van de 
constructies betekent met ingrijpende wijziging van de bouwplannen, die zich in de 
besteksfase bevinden. Hierdoor zal tevens afgezien worden van het afvoeren van het 
hemelwater op de Roer omdat beide bouwplannen bovendien op twee van elkaar 
ruimtelijk gescheiden locaties gesitueerd zijn.      

�  In beide bouwplannen zal wel uitgegaan worden van het gescheiden aanbieden van 
hemelwater en huishoudelijk/bedrijfsafvalwater, zodat in de toekomst aangesloten kan 
worden op een nog aan te leggen gescheiden rioleringssysteem ter hoogte van de 
Roerkade. 

�  Het Waterschap adviseert om voor de dak- en geveloppervlakken enkel gebruik te maken 
van duurzame, niet uitlogende bouwmaterialen. In de beide bouwplan is hiermee rekening 
gehouden. 

�  Nu van het afvoeren van het hemelwater naar de Roer wordt afgezien zijn geen verdere 
vergunningen noodzakelijk 

 
Per brief van 24 juli 2009 heeft het Waterschap de opmerkingen uit het pré-wateradvies 
herhaald in de verwachting dat deze punten bij de nadere planuitwerking betrokken zullen 
worden en per brief van 31 juli 2009 is een positief wateradvies afgegeven.  
   
Geconcludeerd kan worden dat de bestemmingsplanwijziging geen nadelige gevolgen heeft 
voor het aspect water.    
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4.4. Archeologie  
 
Vanwege de ligging van beide locaties in de historische binnenstad met de aanduiding 
“hoogste cultuurhistorische waarde”  is een archeologisch bureauonderzoek uitgevoerd door 
Econsultancy BV onder rapportnummer 09041272 d.d. 26 mei 2009 (zie bijlage 6 
bijlagenboek) .   
 
Het doel van het onderzoek was om aan de hand van een inventarisatie inzicht te verkrijgen in 
de  specifieke archeologische waarden van het plangebied. Uit het onderzoek kunnen de 
volgende conclusies getrokken worden:  
�  Het plangebied is sinds de Middeleeuwen vermoedelijk meerdere keren bebouwd geweest. 

Het bodemprofiel in het plangebied zal hierdoor  (tot mogelijk plaatselijk sterk verschillende 
diepten) verstoord zijn. 

�  Roermond is waarschijnlijk ontstaan op een hoger gelegen locatie langs de Maas. Vanwege 
deze ligging was de omgeving van het plangebied van oudsher al een voor de mens 
interessante vestigingslocatie. 

�  In het plangebied kunnen archeologische resten voorkomen uit alle archeologische 
perioden. De kans op het voorkomen van resten van voor de Middeleeuwen is middelhoog. 
Voor resten vanaf de Middeleeuwen is de verwachting in het plangebied hoog. Er kunnen 
met name resten die samenhangen met bewoning uit de Middeleeuwen en de Nieuwe tijd in 
het plangebied worden aangetroffen. De ligging van het plangebied in het oudste deel van 
de historische kern van Roermond maakt dat het plangebied een beeld kan geven van het 
ontstaan van het oudste deel van de kern. 

�  Indien eventuele archeologische waarden niet kunnen worden behouden is er een 
aanvullend onderzoek in de vorm van een archeologische begeleiding nodig. 

 
Op grond van het bureauonderzoek is gebleken, dat er binnen het plangebied mogelijk sprake 
is van een archeologische vindplaats. Om van deze vindplaats de gegevens te kunnen 
documenteren en het materiaal veilig te stellen, concludeert Econsultancy BV om in het 
plangebied tijdens de sloopwerkzaamheden van de funderingen van de huidige bebouwing in 
een archeologische begeleiding te voorzien, om daarmee informatie te behouden die van 
belang is voor de kennisvorming over het verleden.  
De archeologische begeleiding dient hetzelfde doel als een opgraving. Dit betekent dat bij de 
civiele werkzaamheden aangetroffen vondsten of archeologische sporen worden 
geregistreerd en gedocumenteerd. 
 
Verder wordt aanbevolen om na afloop van de sloopwerkzaamheden in het plangebied een 
inventariserend veldonderzoek uit te voeren door middel van het aanleggen van proefsleuven 
IVO-P), teneinde gaafheid, omvang, datering en conservering van archeologische resten te 
onderzoeken in een door het bevoegd gezag goed te keuren Programma van Eisen (PvE). De 
gemeente heeft met de onderzoeksresultaten ingestemd.    
  
Geconcludeerd kan worden dat de bestemmingsplanherziening vanuit het aspect archeologie 
niet belemmerd wordt.   
 



����	
��	
��

Adviesbureau Theelen -Bestemmingsplan “Roerkade 11/11a en Roerkade 6/Koolstraat 17-19” Roermond-  22 

 

4.5. Cultuurhistorie  
 
Door Res Nova is voor beide locaties een Cultuurhistorische Analyse opgesteld in 2007 in 
opdracht van dhr.  V. Adams. (zie bijlage 7a en 7b bijlagenboek). De cultuurhistorische 
analyse kan als volgt samengevat worden. 
 
“Aan de Roer”, Cultuur- en bouwhistorische quick scan van Roerkade 11, Res nova 2007   
Locatie Roerkade 11-11a : 
Het pand Roerkade 11/11a voegt zich qua rooilijn, het gebruik van baksteen en qua hoogte 
dakvorm naar het beeld van de Roerkade, maar scoort qua schoonheid niet hoog. Het is een 
indifferent pand waarbij de enorme poort een storend effect blijkt te zijn bij nadere 
beschouwing. 
 
Uit de analyse blijkt dat het gebouw Roerkade 11/11a op zichzelf geen hoge waarde bezit. Het 
ontwikkelen van de locatie vergt echter grote zorgvuldigheid, vanwege de historische 
uitstraling van de omgeving. 
 
“Op de Key”, Ruimtelijke analyse & cultuur- en bouwhistorische quick scan hoek 
Roerkade-Koolstraat te Roermond, Res nova 2007    
Locatie Roerkade 6/Koolstraat 17-19: 
De gebouwen Roerkade 6 en Koolstraat 17 hebben op zichzelf niet op het eerste gezicht hele 
hoge waarde, maar krijgen wat betreft bepaalde aspecten die inspirerend kunnen zijn voor de 
ontwerpopgave van de nieuwe plannen, een hoge waardering. 
 
Zoals uit de analyse blijkt vergt het ontwikkelen van de hoek Roerkade-Koolstraat 
zorgvuldigheid vanwege de historische uitstraling van de omgeving. Deze plek in het stedelijk 
weefsel heeft zoals geconstateerd een oorspronkelijke uitstraling en is redelijk gaaf bewaard 
gebleven. 
 
De beide panden aan de Roerkade zijn geen beschermde rijks-, provinciale-, of gemeentelijke  
monumenten, of beeldbepalende panden die actief beschermd dienen te worden. In de 
stedenbouwkundige randvoorwaarden is voor beide locaties beschreven op welke wijze de 
cultuur-historische kwaliteiten behouden en hersteld kunnen worden door de voorgenomen 
herontwikkeling. In de ontwerpen van beide bouwplannen is rekening gehouden met de 
architectuureisen zoals opgenomen in de Atlas voor de ruimtelijke kwaliteitszorg in hoofdstuk 
IV, paragraaf d.3.     
 
Geconcludeerd kan worden dat bij de bestemmingsplanherziening de cultuurhistorische 
waarden in ruime mate gerespecteerd zijn.    
    

4.6. Flora en fauna  
 
Voor de bestemmingsplanwijziging is het noodzakelijk na te gaan welke natuurwaarden (flora 
en fauna) aanwezig zijn in het plangebied.    
    
Voor bedreigde en beschermde planten- en diersoorten geldt via de Flora en Faunawet d.d. 
2002 dat ruimtelijke ingrepen en handelingen verboden zijn, indien er nadelige gevolgen te 
verwachten zijn voor de wettelijk beschermde en bedreigde soorten. Om een project tot 
uitvoering te kunnen brengen is dan een ontheffing nodig van het Ministerie van LNV. Met de 
ontheffing moet aangetoond worden dat de ruimtelijke ingreep geen afbreuk zal doen aan de 
instandhouding van de beschermde soorten in het gebied. De soorten moeten de mogelijkheid 
hebben te blijven voortbestaan in de directe omgeving.   
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Het plangebied bestaat uit stedelijk bebouwde gronden. De menselijke verstoring heeft 
plaatsgevonden door bebouwingsactiviteiten in het verleden en de aanwezigheid van verkeer, 
waardoor dieren en planten zich op de kavel niet permanent vestigen. Het plangebied is niet 
aangewezen als een natuurbeschermingsgebied en valt volgens het POL 2006 buiten de EHS 
en/of POG.   
 
Gezien de omvang en aard van de projectlocatie is het uit te sluiten dat de beschermde 
soorten enkel hun leefgebied in het plangebied hebben. Een ontheffingsaanvraag zoals 
hierboven omschreven is niet aan de orde. Nader aanvullend  onderzoek is niet noodzakelijk.     
 

4.7. Landschapswaarden  
 
Het project is  gesitueerd in het stedelijk gebied van Roermond . Er zijn in de directe omgeving 
geen bijzondere natuur- en landschapswaarden aanwezig. De regels zijn zodanig opgesteld 
dat voor de goot- en nokhoogten de skyline van de Roerkade en directe omgeving niet 
aangetast worden.      
 
Vanuit de stedelijk landschappelijke waarden zijn de beide bouwplannen in voldoende mate 
ingepast, zodat de bestemmingsplanwijziging geen belemmering vormt voor het uitzicht op de 
Roerkade en het decor van de Kathedraal St. Christoffel.  
    

4.8. Verkeer en infrastructuur  
 
Bereikbaarheid 
De ontsluiting van beide projecten voor het autoverkeer kan niet anders plaatsvinden dan via 
de Roerkade. De autobereikbaarheid van de panden blijft ook dan gehandhaafd. Voor 
voetgangers en fietsverkeer zijn er geen bijzonderheden. Het voorliggende plan heeft geen 
invloed op de infrastructuur ter plaatse. 
 
Parkeren 
Voor de berekening van de parkeerbehoefte wordt uitgegaan van de parkeernormen uit de 
gemeentelijke parkeernota Roermond Beleidsvisie (vastgesteld door de gemeenteraad op 29 
juni 2006) en de gestelde stedenbouwkundige kaders.  De normen uit de parkeernota zijn voor 
een deel bedoeld voor bezoekersparkeren. Vanwege de ligging in de binnenstad is er voor 
bezoekersparkeren ruimte in het openbaar gebied. In de directe nabijheid zijn namelijk twee 
openbare parkeergarages (Roercenter en Kazerneterrein) gelegen. Voor het parkeren van 
bewoners en personeel worden de volgende normen en uitgangspunten gehanteerd:  
�  Het plangebied ligt in het centrum;    
�  Voor het hotel wordt gerekend met 1,0 pp per kamer;  
�  Voor het grandcafé wordt gerekend met 0,5 pp. per 100 m² brutovloeroppervlak; 
�  Voor de appartementen bedraagt de norm 1,2 pp. per eenheid (woning midden= 1,5 -0,3 

bezoekersparkeren).  
 
De parkeernormen worden in de regels van het voorliggende bestemmingsplan opgenomen. 
Voor de locatie Roerkade 11/11a is voor de benodigde parkeercapaciteit de parkeerkelder van 
het hotel en de parkeerkelder van de Soleatoren in de Voorstad St. Jacob voorzien. Voor de 
locatie Roerkade 6/Koolstraat 17-19 is de benodigde parkeercapaciteit eveneens in de 
parkeerkelder van de Soleatoren in de Voorstad St. Jacob voorzien, waar de initiatiefnemer 
parkeerplaatsen beschikbaar heeft. De bestemmingsplanwijziging heeft geen negatieve 
gevolgen voor de infrastructuur en de parkeerbalans in de omgeving.       
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4.9. Hotelonderzoek   
 
Door Laarakkers Communicatie is in mei 2009 een economische onderbouwing opgesteld 
voor de verbouwing van de panden Roerkade11 en 11a tot hotel. Het onderzoek is ingesloten 
als bijlage 8 van het bijlagenboek.  
 
De conclusies zijn als volgt:  
�  Het plan voor nieuwbouw van een hotel aan de Roerkade past binnen de 

toeristisch/recreatieve toekomstvisie van Roermond. In de Structuurvisie Roermond staat 
dat ruimtelijk-functionele relatie tussen waterfront en de binnenstad versterkt moet worden 
en dat de toeristische potenties van de Roerkade beter moeten worden benut.  

�  In het Masterplan Toerisme wordt gesproken over de bijzonderheid van de Roer. De vele 
boten aan de kade en op het water dragen bij aan een dynamisch karakter van de stad en 
een bijzonder verblijfsklimaat (het vakantiegevoel). Echter de Roer dient verfraaid te 
worden om ook in de stad beter tot zijn recht te komen.  

�  Tevens past dit nieuwbouwplan aan de Roerkade in het ”Streefbeeld 2015”: De 
verblijfstoerist heeft dan in Roermond de keuze uit een breed scala hotels, in elke 
kwaliteitsklasse, op diverse locaties en divers in thematiek. 

�  De provincie Limburg spreekt in het voorwoord van de Toeristische Trendrapportage 
Limburg 2007/2008 over het onlangs onder consumenten gehouden imago-onderzoek. 
Hieruit bleek dat vakantiegangers die naar Limburg kwamen, deze provincie met een 8,1 
als rapportcijfer waardeerden. Men komt vooral voor de mooie natuur en cultuur, waarin 
Limburg zich sterk onderscheidt van de rest van Nederland. Echter in het kader van de 
trend globalisering (de hele wereld is toegankelijk ligt voor iedereen) wordt de consument 
ook kritischer. Er liggen kansen voor vernieuwende en interessante projecten.  
Door te innoveren en de gast te verrassen met positieve ervaringen, kan Limburg in de 
toekomst blijven profiteren van haar sterke positie. 

�  Het nieuw te bouwen hotel aan de Roerkade hanteert een vernieuwend concept. Er wordt 
bij de inrichting ingespeeld op de historische thematiek van de locatie Roerkade. De kamers 
zijn groter dan standaard; het is rolstoelvriendelijk en de exploitatie zal op duurzame wijze 
geschieden.  
De bouw van dit hotel zal een bijdrage leveren aan de verfraaiing en verdere verlevendiging 
van de Roerkade. Tevens ligt het hotel vlakbij de Maasplassen, door de provincie Limburg 
aangeduid als een van de zgn. totempalen. Dit zijn gebieden waar de vrijetijdseconomie 
verder uitgebouwd zal worden. De bouw van een hotel aan de Roerkade past qua functie 
binnen het huidige bestemmingsplan van de gemeente Roermond voor dit gebied en de 
betreffende panden.  

�  Op basis van het gestelde in de rapportage kan geconcludeerd worden dat de bouw van dit 
nieuwe hotel niet zal leiden tot duurzame ontwrichting van de hotelmarkt in Roermond.  
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HOOFDSTUK 5 PLANBESCHRIJVING  
 

5.1. Uitgangspunten en doelstellingen van het plan 
 

Het planvoornemen bestaat uit het realiseren van een hotel op de Roerkade 11/11a en het 
realiseren van een horecabedrijf + 8 appartementen op de locatie van Roerkade 6 / Koolstraat 
17-19.  
 
De doelstelling van het plan is een kwalitatief sterke herontwikkeling van niet functionele 
panden, die in combinatie met het historisch karakter van de omgeving een opwaardering  van 
de Roerkade bewerkstelligen.    
 

5.2. Ruimtelijke hoofdopzet 
 
Binnen de bestemming “Gemengde Doeleinden I” met het differentiatievlak “horecacluster 1” 
is het gebruik als hotel en het horecabedrijf met de woonfunctie rechtstreeks toegestaan. Het 
vigerende bestemmingsplan laat voor Roerkade 11/11a een goothoogte van maximaal 10 
meter toe en voor Roerkade 6 een goothoogte van maximaal 8 meter, met een vrijstelling van 
10%. Voor beide bouwplannen is een hogere bouwhoogte noodzakelijk. De bestaande panden 
kennen een goothoogte van ca. 8 meter en een nokhoogte van ca. 10 meter.    
 
Voor de Roerkade 11/11a gelden de volgende bouwhoogtes: 
�  een hoogte variërend van maximaal 11,5 meter tot maximaal 15 meter op de 

voorgevelrooilijn langs de Roerkade; 
�  vervolgens een deel van maximaal 15 meter hoog, gebouwd in de zijgevel van de Sint 

Nicolaasstraat en gesitueerd op 9 meter uit de rooilijn van de Roerkade; 
�  achter deze strook kan een setback tot een maximale hoogte van 17 meter gebouwd 

worden, gerekend vanaf maaiveldhoogte ten opzichte van de Roerkade; 
�  voor liftschachten, trappenhuizen en schoorstenen geldt een maximale bouwhoogte van 18 

meter op de hoek Roerkade/Sint Nicolaasstraat; 
�  achter het bestaande pand Roerkade 9a geldt weer een maximale bouwhoogte van 15 

meter. 
 
Voor de Roerkade 6/Koolstraat 17-19 gelden de volgende bouwhoogtes: 
�  de maximale bouwhoogte is 16,5 meter; 
�  voor liftschachten, trappenhuizen en schoorstenen geldt een maximale bouwhoogte van 17 

meter op de hoek Roerkade/Koolstraat.    
 
De bestaande opstallen worden gesloopt en vervangen door nieuwbouw.  
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HOOFDSTUK 6 PLANOPZET  
 
Op basis van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) per 1 juli 2008 zal de planopzet onderstaand 
beschreven worden.  
  

6.1. Feitelijke planopzet 
 
Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden. De nieuwe wet 
zorgt o.a. voor eenvoudiger regels en snellere procedures. Hierdoor vermindert de papieren 
rompslomp.   
 
In de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) staat uitgelegd welke procedures  gelden en 
welke rechten en plichten burgers, bedrijven en overheden hebben. De oude Wet op de 
Ruimtelijke Ordening WRO dateert uit 1965 en is sinds die tijd al vele keren gewijzigd. De wet 
is hierdoor onoverzichtelijk geworden. Bovendien duren besluitvormingsprocedures van 
projecten nu nog lang. Daarom is besloten om de WRO op 1 juli 2008 te vervangen door de 
nieuwe "Wet ruimtelijke ordening" (Wro).  
 
Naast een vereenvoudiging van procedures regelt de nieuwe Wro de onderlinge 
vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen en de digitale uitwisseling (DURP). De 
vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen wordt mogelijk gemaakt door hantering van de 
Standaard voor Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2008 (SVBP2008).  
 
DURP staat voor Digitale Uitwisseling Ruimtelijke Plannen. Het DURP programma maakt het 
mogelijk dat de nieuwe Wro vanaf juli 2008 actief is. Sinds de invoering van de nieuwe 
Wro moeten alle nieuwe ruimtelijke plannen digitaal, uitwisselbaar en vergelijkbaar worden 
gemaakt.  Echter vanaf 1 juli 2009 is het volgens de 'ministeriële Regeling standaarden 2008 
ruimtelijke ordening' verplicht nieuwe ruimtelijke plannen digitaal te maken én ze beschikbaar 
te stellen.  
 
Het voorliggende bestemmingsplan bestaat uit een plankaart (verbeelding), planregels en 
toelichting. De verbeelding is te vergelijken met de plankaart uit de oude WRO en vormt samen 
met de planregels het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. Op de verbeelding 
zijn de bestemmingen aangeduid met daaraan gekoppelde regels m.b.t. bouwen en gebruik.  
De toelichting bij het plan heeft geen juridisch bindende werking maar biedt een overzicht van 
de onderzoeksresultaten en planmotivatie.     
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6.2. Juridische planopzet 
 
Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting. De verbeelding 
en de regels zijn juridisch bindend.     
 
Als ondergrond voor de verbeelding is een uitsnede van de GBK-Roermond gebruikt. De 
regels en de verbeelding regelen het gebruik van gronden, de bouwmogelijkheden en het 
gebruik van de bebouwing. De indeling is conform de Standaard Vergelijkbare 
BestemmingsPlannen SVBP 2008, versie 24 december 2008. De regels zijn verder voor een 
deel overgenomen uit het vigerende bestemmingsplan “Binnenstad Roermond” en het 
Handboek bestemmingsplannen 2009, versie 1.1.   
 
 
6.2.1. Planvorm 
De planvorm betreft een herziening.  
 
 
6.2.2. Verbeelding 
De verbeelding is bekend onder Best M ingenieursbureau nr.  NL.IMRO.0957.BP00000164. 
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6.2.3. Planregels 
De planregels zijn onderverdeeld in 4 hoofdstukken, die als volgt toegelicht kunnen worden:  
 
Hoofdstuk 1 Inleidende regels    
Dit hoofdstuk omvat drie artikelen: 
1. Begrippen  
In dit artikel zijn bepalingen en begrippen opgenomen die in de planregels voorkomen.  
2. Wijze van meten  
In dit artikel wordt aangegeven op welke wijze gemeten moet worden.  
3. Algemene bepalingen  
In dit artikel zijn bepalingen opgenomen m.b.t. het parkeren en beschermd stadsgezicht. 
 
Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels   
In dit hoofdstuk worden de bepalingen en regels voor de afzonderlijke bestemming gegeven 
met  een artikel:  
4. Gemengde Doeleinden I  
Hierin is de volgende opbouw aangehouden:  
-Bestemmingsomschrijving:  
Hierin wordt een omschrijving gegeven van de functies die aan de gronden zijn toegewezen.  
-Bouwregels  
Hierin wordt bepaald aan welke voorwaarden de bebouwing moet voldoen.  
-Specifieke gebruiksregels  
Hierin wordt het strijdig gebruik van gronden en bouwwerken aangegeven.  
 
Hoofdstuk 3  Algemene regels  
Dit hoofdstuk omvat algemene regels over het plan:    
5. Anti-dubbeltelbepaling   
6. Algemene ontheffingsregels  
7. Algemene wijzigingsregels 
8. Algemene procedureregels 
9. Overige regels  
 
Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels   
Dit  hoofdstuk omvat twee artikelen:  
10. Overgangsrecht 
In dit artikel is geregeld onder welke voorwaarden bestaande gebouwen en bestaand gebruik 
van gronden in afwijking van het plan mogen worden gecontinueerd.   
11. Slotregel     
Dit artikel geeft aan hoe de regels kunnen worden aangehaald. 
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HOOFDSTUK 7 UITVOERBAARHEID  
 

7.1. Economische uitvoerbaarheid en Grexwet 
 
Op grond van de Wet ruimtelijke ordening rust op de gemeente de verplichting tot het verhaal 
van kosten die tot de grondexploitatie behoren op basis van een exploitatieplan. De gemeente 
kan hiervan afzien indien het kostenverhaal anderszins is verzekerd. 
 
Voor dit gebied heeft de gemeente met de ontwikkelaar een realiseringsovereenkomst 
gesloten. Op grond van deze overeenkomst wordt het gehele project voor rekening en risico 
van de ontwikkelaar gerealiseerd. Onder realisering wordt verstaan de bouw van beide 
bouwplannen. Daarmee is het verhaal van de kosten van de grondexploitatie voor dit gebied 
anderszins verzekerd en is de economische uitvoerbaarheid van het plan verzekerd. 
 
Gelet op het vorenstaande kan in het kader van de vaststelling van het bestemmingsplan 
worden afgezien van het vaststellen van een exploitatieplan. 
  

7.2. Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
Aangenomen moet worden dat vanuit de directe omgeving van het plangebied tegen de 
planwijziging geen overwegende maatschappelijke bezwaren zullen bestaan tegen het 
toestaan van een hogere bouwhoogte. De beide bouwplannen voorzien in een 
kwaliteitsverbetering van dit deel van de Roerkade.       
 
7.2.1. Inspraakprocedure  
 
Het voorliggende bestemmingsplan zal niet als voorontwerp ter inzage gelegd worden. Wel 
heeft er vooroverleg plaatsgevonden. De kennisgeving van het bestemmingsplan ex artikel 
1.3.1. Bro heeft plaatsgevonden door middel van een publicatie d.d. 28 april 2009. 
 
In de nieuwe Wro ( 1 juli 2008) is de oude goedkeuring van bestemmingsplannen door de 
provincie vervallen. Dit betekent dat, nadat een bestemmingsplan is vastgesteld door de 
gemeenteraad, er direct beroep open staat bij de Raad van State. In de praktijk betekent dit 
een snellere procedurele afhandeling van bestemmingsplannen. Het bestemmingsplan is als 
planfiguur gehandhaafd in de nieuwe Wro. De procedure bij een bestemmingsplan is in het 
kort als volgt:  
1. Het ontwerp-bestemmingsplan wordt ter visie gelegd.  
2. Een ontwerp-bestemmingsplan ligt gedurende 6 weken ter inzage. Iedereen kan schriftelijk 

zienswijzen kenbaar maken bij de gemeenteraad. 
3. Binnen 12 weken stelt de gemeenteraad het bestemmingsplan vast.  
4. Het vastgestelde bestemmingsplan ligt gedurende 6 weken ter inzage met de mogelijkheid 

tot het instellen van beroep bij de Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State.  
5. Inwerkingtreding vindt plaats op de dag na afloop van de beroepstermijn, zijnde 6 weken na 

de bekendmaking, tenzij binnen deze termijn een verzoek om een voorlopige voorziening is 
ingediend bij de Voorzitter van de Afdeling bestuursrecht van de Raad van State. 

 
De kennisgeving van het bestemmingsplan zal tevens dienen te voldoen aan artikel 1.3.1. van 
het Besluit op de ruimtelijke ordening (Bro). Deze kennisgeving  heeft plaatsgevonden door 
middel van een publicatie (tevens langs elektronische weg).    
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7.2.2. Overleg ex artikel 3.1.1 Bro 
 
De reacties op het voorontwerp-bestemmingsplan van de verschillende instanties zijn in deze 
toelichting verwerkt.  
Met de volgende instanties is vooroverleg gepleegd:  
- Provincie Limburg; 
- VROM-Inspectie Regio Zuid en Rijksdienst Cultureel Erfgoed (RCE);  
- Waterschap Roer & Overmaas; 
- Ministerie van Verkeer en Waterstaat/Rijkswaterstaat. 
 
De reacties op het voorontwerp-bestemmingsplan d.d. 25 juni 2009 van de verschillende 
instanties hebben het volgende resultaat opgeleverd:  
 
Provincie Limburg  
De beoordeling van het plan door provincie Limburg per brief van 24 juli  2009 heeft geleid tot 
een aantal opmerkingen betreffende het aspect landschap en cultuurhistorie uit de  toelichting.  
De provincie is van mening dat de afdeling CWZ (Cultuur Welzijn & Zorg) van de provincie 
betrokken had moeten worden bij de planvorming van de stedenbouwkundige kaders van 
beide locaties met de RCE (Rijksdienst Cultureel Erfgoed). Tevens heeft de provincie om 
inzicht gevraagd in de nieuwbouwplannen ten aanzien van de dakopbouw en of deze in de 
monumentencommissie is behandeld. De gespreksverslagen van de overleggen tussen de 
RCE en de gemeente Roermond zijn naar aanleiding van dit advies toegezonden aan de 
provincie. De provincie heeft daarna aangegeven akkoord te zijn.         
 
VROM-inspectie, regio Zuid en Rijksdienst Cultureel Erfgoed (RCE ) 
Per brief van 24 juli 2009 is door VROM, mede namens de RCE, in een rijksreactie ingestemd 
met het voorontwerpplan.  Het voorontwerpbestemmingsplan geeft geen aanleiding tot het 
maken van opmerkingen.  
 
Waterschap Roer en Overmaas 
Het Waterschap heeft een pré-wateradvies gegeven op het plan met de volgende 
opmerkingen: 
�  indien mogelijk het hemelwater op de percelen bergen en daarna vertraagd afvoeren naar 

de Roer; 
�  enkel gebruik maken van duurzame niet uitlogende bouwmaterialen; 
�  noodzakelijke vergunningverlening bij afvoer van het hemelwater naar de Roer. 
 
De opmerkingen van het Waterschap uit het pré-wateradvies van 26 juni 2009 zijn herhaald in 
een wateradvies d.d. 24 juli 2009  en het definitief wateradvies van 31 juli 2009 en betrokken bij 
de toelichting van het ontwerpplan.  
 
Ministerie van Verkeer en Waterstaat/Rijkswaterstaat Limburg 
In de reactie over de ligging van de beide locaties in het zogenaamde artikel 2a Wet beheer 
rijkswaterstaatwerken (Wbr-gebied)  van de rivier de Maas is opgemerkt dat er inderdaad geen 
vergunningplicht geldt, maar dat dit niet wil zeggen dat er geen kans is op hoog water. Het 
bouwen in dit gebied geschiedt net als elders in het rivierbed op eigen risico en eigen 
verantwoordelijkheid. Met het voorontwerpbestemmingsplan kan verder worden ingestemd. 
 
De reacties van de bovengenoemde instanties zijn ingesloten als bijlage 9 van het 
bijlagenboek.      
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7.2.3. Zienswijzenprocedure  
 
De voorbereiding voor het bestemmingsplan verloopt via de procedure zoals neergelegd in 
afdeling 3:4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb). Het eindverslag van de 
zienswijzenprocedure wordt ingesloten als bijlage 10 van het bijlagenboek.   
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BIJLAGEN  (zie bijlagenboek) 
 
 
Bijlage 1:  Rapportage vooronderzoek Roerkade 11/11a bodem MAH BV  
 
Bijlage 2: Rapportage verkennend bodemonderzoek Roerkade 11/11a MAH BV     
 
Bijlage 3:  Rapportage vooronderzoek bodem Roerkade 6/Koolstraat 17-19 MAH BV  
 
Bijlage 4: Rapportage verkennend bodemonderzoek Roerkade 6/Koolstraat 17-19 MAHBV 
 
Bijlage 5:  Rapportage akoestisch onderzoek K + adviesgroep BV  
 
Bijlage 6: Archeologisch bureauonderzoek Econsultancy BV  
 
Bijlage 7a: Cultuurhistorische analyse Res Nova Roerkade 6/Koolstraat 17-19 
 
Bijlage 7b: Cultuurhistorische analyse Res Nova Roerkade 11/11a 
 
Bijlage 8: Hotelonderzoek      
 
Bijlage 9:  Reacties overlegprocedure artikel 3.1.1 Bro  
    
Bijlage 10:  Eindverslag zienswijzenprocedure artikel 3.8 Wro  


