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Samenvatting 

Het college heeft besloten in te stemmen met het ontwerp-wijzigingsplan 'bouwmarkt/tuincentrum 

Noorderbrug' en dit vrij te geven voor terinzagelegging. Het ontwerp-wijzigingsplan wijzigt de 

bestemming van 'Bedrijventerrein' in 'Detailhandel - PDV' en maakt daarmee mogelijk dat aan de 

achterzijde van de nieuwe nog te bouwen Praxis bouwmarkt/tuincentrum aan de Belvédèrelaan 

buitenopslag en buitenverkoop planologisch wordt toegestaan. Hiermee stemt het college tevens in 

met de verkoop van het betreffende perceel aan Praxis.  

 

Beslispunten 

1. Instemmen met het ontwerp-wijzigingsplan 'Bouwmarkt/tuincentrum Noorderbrug' en toestemming 

geven voor terinzagelegging. 

2. De portefeuillehouder te machtigen voor eventuele ondergeschikte aanpassingen in het 

ontwerpwijzigingsplan. 

3. In te stemmen met de verkoop van het perceel kadastraal bekend gemeente Maastricht, sectie H, 

nummer 2558) ter grootte van circa 675 m2 aan Praxis voor een totale prijs van € 80.325,-- 

exclusief omzetbelasting en onder de voorwaarden genoemd in de concept overeenkomst, de 

portefeuillehouder te machtigen om de concept overeenkomst op ondergeschikte punten aan te 

passen. 

4. Belvédère Wijkontwikkelingsmaatschappij B.V. (WOM) te mandateren deze concept 

overeenkomst verder uit te werken om vervolgens tot uitgifte van het onderhavige perceel over te 

gaan, daartoe de twee aandeelhouders te machtigen als zodanig in WOM-verband via de 

Algemene Vergadering van Aandeelhouders te besluiten waarna de directie van WOM tot 

uitvoering van dit besluit zal overgaan. 

 

Besluit Burgemeester en Wethouders d.d. 16 februari 2016: 

 

Conform. 
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1. Aanleiding 

Op 26 juni 2012 heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan „Noorderbrug e.o.‟ vastgesteld, 

waarbij naast het nieuwe Noorderbrugtracé ook de realisatie van het nieuwe cluster voor Perifere 

Detailhandelsvestigingen (PDV) planologisch mogelijk is gemaakt. In de eerste fase van dit PDV-

cluster is inmiddels de Gamma gevestigd. Met Praxis is een overeenkomst gesloten voor de koop 

van circa 20.645 m2 bouwgrond. Praxis heeft inmiddels een omgevingsvergunning aangevraagd 

voor de bouw van een Praxis Megastore (bouw- en tuincentrum) ter grootte van maximaal 10.500 m2 

winkelvloeroppervlak (WVO). Praxis heeft te kennen gegeven een perceel gelegen aan de 

Phoenixweg (sectie H, nummer 2558) ter grootte van circa 675 m2  te willen verwerven van 

Belvédère Wijkontwikkelingsmaatschappij (WOM)  ter optimalisering van het grote kavel.  Praxis 

wenst hierop buitenopslag en buitenverkoop aansluitend aan de voorziene kassen te realiseren. 

 

2. Context  

Na de totstandkoming van de detailhandelsnota in 2008, waarin de toekomstige ontwikkelingsrichting 

is vastgesteld voor een nieuwe PDV-concentratie in Noordoost-Maastricht, is verder gestudeerd op 

de mogelijke locatie hiervoor. In 2011 heeft de gemeenteraad besloten de PDV-locatie te realiseren 

in het Belvédèregebied. De afwegingen, onderzoeken en besluitvorming hieromtrent zijn uitgebreid 

opgenomen in het bestemmingsplan „Noorderbrug e.o. waarin de PDV-locatie planologisch werd 

vastgelegd in 2012. 

 

In dit bestemmingsplan is de eerste fase van de PDV-cluster positief bestemd. De eerste fase van de 

PDV-ontwikkeling wordt grotendeels gerealiseerd vóór de verlegging van de Noorderbrug, waarbij 

het zuidelijk gedeelte van de Belvédèrelaan inmiddels is aangelegd als hoofdontsluitingsweg voor de 

eerste fase. Voor de tweede fase is destijds een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor het college 

om flexibel te kunnen inspelen op de vraag uit de markt. Bij collegebesluit d.d. 14 juli 2015 

betreffende de verkoop van bouwgrond aan Praxis is aangegeven dat WOM zich bereid heeft 

verklaard om mee te werken gedurende de duur van de met Praxis gesloten overeenkomst aan een 

optimalisering van het door Praxis gekochte kavel in PDV fase 1. Het betreft, zoals eerder in deze 

nota aangegeven, een perceel grond (gelegen in de PDV fase 2) aan de Phoenixweg dat grenst aan 

het door Praxis gekochte kavel in PDV fase 1. In de door het college vastgestelde overeenkomst 

d.d.14 juli 2015 is opgenomen dat de gemeente zich jegens Praxis bereid verklaart tot het voeren 

van een wijzigingsprocedure. Tevens is in genoemde overeenkomst aangegeven dat het resultaat 

van een wijzigingsprocedure in verband met de publiekrechtelijke positie en bevoegdheden van de 

gemeente en de daarbij in acht te nemen zorgvuldigheid, waarbij ook de belangen van derden een 

rol kunnen spelen, niet toegezegd kan worden.  
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Dit kan er toe leiden dat de gewenste bestemming op genoemd perceel niet gerealiseerd kan 

worden. Dit laat onverlet dat Praxis inmiddels wel de omgevingsvergunning aangevraagd heeft  voor 

het bouwen van de Megastore ter grootte van  maximaal 10.500 m2 winkelvloeroppervlak.  

 

3. Gewenste situatie 

De door Praxis gewenste uitbreiding ten behoeve van buitenopslag en buitenverkoop past binnen de 

voorwaarden zoals opgenomen in de wijzigingsbevoegdheid van bestemmingsplan „Noorderbrug 

e.o.‟ en voldoet ook aan overige toepasselijke wet- en regelgeving (zie paragraaf 3.3. van de 

toelichting behorende bij het ontwerp-wijzigingsplan). De wijziging houdt in dat de bestemming 

„Bedrijventerrein‟ wordt gewijzigd in „Detailhandel – PDV‟ met dien verstande dat er op dit perceel 

geen gebouwen (wel bouwwerken, zoals erfafscheidingen, stellingen en dergelijke) mogen worden 

opgericht. 

 

In relatie tot  het actuele overleg met de Regio over het Provinciaal Omgevingsplan is het van belang 

te melden dat er geen sprake is van een uitbreiding van vierkante meters detailhandel (zie 

onderstaand).  

 

Met Praxis is afgesproken dat zij maximaal 1.000 m2 WVO ontwikkelrecht hebben ten behoeve van 

bouwmark/ tuincentrum op het te verwerven perceel. Het is bij Praxis bekend dat er op dit perceel 

geen gebouwen mogen worden opgericht. Dit is als zodanig verwoord in bijgaande concept 

overeenkomst. Deze maximaal 1.000 m2 ontwikkelrecht bouwmarkt/tuin- en sfeercentrum worden 

aan PDV fase 1 “onttrokken” en “overgeheveld” naar de PDV fase 2. Dit is mogelijk op grond van de 

wijzigingsbevoegdheid zoals opgenomen in het bestemmingsplan „Noorderbrug e.o‟, zolang er maar 

niet meer dan in totaal 20.000 m2 WVO aan bouw- tuin en sfeercentra wordt ontwikkeld.  Er worden 

dus geen extra vierkante m2 detailhandel toegevoegd, hetgeen wellicht van belang is te melden 

gezien het overleg met de Regio over het Provinciaal Omgevingsplan. Het zoekgebied voor de PDV 

fase 2 zoals aangegeven in het bestemmingsplan Noorderbrug e.o. wordt hierdoor iets verkleind, 

maar dit levert gezien de ligging van het onderhavige perceel geen nadelige gevolgen op voor de 

verdere ontwikkeling van PDV fase 2.  

 

4. Effect op duurzaamheid en/of gezondheid 

Niet van toepassing. 

 

5. Effect op de openbare ruimte 

Niet van toepassing. 
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6. Personeel en organisatie 

Niet van toepassing. 

 

7. Informatiemanagement en automatisering 

Niet van toepassing. 

 

8. Financiën 

De door Praxis aan WOM te betalen koopsom bedraagt overeenkomstig de taxatie door een  

onafhankelijk taxateur € 119, - (exclusief omzetbelasting) per vierkante meter bouwrijpe grond. Een 

en ander past binnen de kaders van de door de raad vastgestelde grex 2015 d.d. 9 juni 2015.  

 

Op het betreffende perceel worden geen gebouwen opgericht en zal alleen buitenopslag en 

buitenverkoop gaan plaatsvinden. Er is geen sprake van een bouwplan in de zin van artikel 6.2.1. 

van het Besluit op de ruimtelijke ordening. Verplicht kostenverhaal is dan ook niet aan de orde. De 

legeskosten voor de planologische wijziging zijn voor rekening van Praxis. 

 

9. Aanbestedingen 

Niet van toepassing. 

 

10. Participatie tot heden 

Niet van toepassing. 

 

11. Voorstel 

1. Instemmen met het ontwerp-wijzigingsplan 'Bouwmarkt/tuincentrum Noorderbrug' en toestemming 

geven voor terinzagelegging. 

2. De portefeuillehouder te machtigen voor eventuele ondergeschikte aanpassingen in het 

ontwerpwijzigingsplan. 

3. In te stemmen met de verkoop van het perceel kadastraal bekend gemeente Maastricht, sectie H, 

nummer 2558) ter grootte van circa 675 m2 aan Praxis voor een totale prijs van € 80.325,-- 

exclusief omzetbelasting en onder de voorwaarden genoemd in de concept overeenkomst, de 

portefeuillehouder te machtigen om de concept overeenkomst op ondergeschikte punten aan te 

passen. 

4. Belvédère Wijkontwikkelingsmaatschappij B.V. (WOM) te mandateren deze concept 

overeenkomst verder uit te werken om vervolgens tot uitgifte van het onderhavige perceel over te 

gaan, daartoe de twee aandeelhouders te machtigen als zodanig in WOM-verband via de 
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Algemene Vergadering van Aandeelhouders te besluiten waarna de directie van WOM tot 

uitvoering van dit besluit zal overgaan. 

 

12. Uitvoering, evaluatie en vervolg 

Het ontwerp-wijzigingsplan wordt op de wettelijk voorgeschreven wijze bekendgemaakt en voor de 

duur van zes weken ter inzage gelegd. Gedurende deze terinzagelegging kan eenieder zijn/haar 

zienswijzen kenbaar maken bij het college van burgemeester en wethouders. Hierna neemt het 

college een besluit over het al dan niet (eventueel gewijzigd) vaststellen van het wijzigingsplan. Het 

vastgestelde bestemmingsplan wordt weer bekendgemaakt en ter inzage gelegd voor de duur van 

zes weken. Binnen deze termijn kunnen belanghebbenden beroep instellen tegen het besluit bij de 

Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State.  

Als er geen zienswijzen worden ingediend en geen beroep ingesteld wordt  bij de Raad van State 

kan het wijzigingsplan in juli 2016 onherroepelijk  worden vastgesteld.  
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels 
Artikel i Begrippen 

1.1 plan: 
het wijzigingsplan 'Boawmarkt/tnincentrum Noorderbrug' van de gemeenie Maastricht 

1.2 moederplant 
het bestemmingsplan "Noorderbrug e.o.' van de gemeente Maastricht, meer ^>ecifiek de geometrisch bepaalde 
planobjecten als vervat in het GML-bestand NLI^lRO.ogss.bpNoorderbnigeo-ohoi met de bijbehorende regels 
en bijlagen. 

1.3 w^zigingsplan: 
de geometrisdi bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand NLIMRO.ogss.wpbmtcNoorderbrug-
owoi met de bijbehorende regels. 
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Hoofdstuk 2 Algemene regels 
Artikel 2 Van toepassing verklaring regels moederplan 

Het bepaalde in de regels van het moederplan is onverkort van toepassing op het voorliggende plan, met dien 
verstande dat: 

- aan artikel 5 ('DetaOhandel-FDV), lid een Ud g. wordt toegevoegd: 

g. ter i^aatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding geen gebouwen toegestaan [sba-ggtj 
mogen geen gebotnven worden gebouwd. 
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Hoofdstuk 3 Overgangs- en 
slotregels 
Artikel 3 Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: regels behorende bij het v\ijzigingsplan 'Bouwmarkt/tuincentrum 
Noorderbrug' 
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Hoofdstuk 1 Inleiding 
1.1 Algemeen 

BeMtemmingsplan Noorderbrug e.o. 
Ten behoeve van het planologisch mogelijk maken van het nieuwe Noorderbrugtracé en het bestemmen van de 
locatie voor de vestiging van Perifere DeUilhandelsvestigingen (PDV) in het gd)ied Beh^ère is door de 
gemeente Maastricht het bestemmingsplan 'Noorderbrug e.o.' opgesteld (vastgestdd door de raad van 
Maastricht d.d 26.06.2012). In dit bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor het 
College van Burgemeester en Wethouders voor het wijzigen van de bestemming van (dden van) het als zodanig 
opgenomen v^jzigingsgebied, dat zich over meerdere bestemmingen uitstrekt Voor deze locatie betreft het de 
vsijziging van de bestemming 'Bedrijventerrein' in de bestemming 'Detailhandd-PDV. Het voorliggende 
wijzigingsplan 'Boinvmarkt/tuincentrum Noorderbrug' vormt de vertding van een kldn deel van deze 
wijzigingsbevoegdheid in een uitgewerkt ruimtelijk plan. Het bestemmingsplan "Noorderbrug e.o.' wordt in dit 
verband in het vervolg van deze todichting "het moederplan' genoemd. 

Inhoud en doel uan het voorliggende loifzigingsplan 
Langs de Belvédèrelaan is een stedeUjk PDV-duster in ontwikkehng. Deze ontwikkding is in gang gezet na 
inwerkingtreding van het bestemmingsplan "Noorderbnig e.o.', dat hiertoe raogehjkheden biedt. De eerste fase 
van dit PDV-duster is rechtstreeks bestemd tot "Detailhandd-PDV. Binnen deze bestemming wordt ook het 
gebouwlijke ded van de vestiging >'an Praxis Maastricht gerediseerd. Aansluitend aan deze bestemming is ten 
oosten en zuiden daarvan een gebied gdegen dat is voorzien van de aanduiding Vro-zone-wijzigingsgebied 1'. 
Dit vsijzigingsgebied is gelegen over de enkelbestemmingen 'Bedrijventerrein' en 'Groen'. Ter plaatse van dit 
wijzigingsgebied is de tweede fase van het PDV-duster voorzien. Bij de vaststelling van het moederplan ls 
ervoor gekozen door middel van een wijzigingsbevoegdheid voldoende flexibiliteit in het plan op te nemen om 
in te kunnen spden op nieuwe ontwikkelingen en initiatieven. Het plangebied van voorliggend wijzigingsplan 
is in het moederplan bestemd tot 'Bedrijventerrdn'. Het betreft een perceel dat een 'restperced' is tussen de 
geprojecteerde nieuwbouw van Praxis en de achterkanten van de woningen aan de Phoenixweg. Praxis heeft dit 
pen^ed om twee redenen verworven. Enerzijds om iets meer inrichtingsruimte te hebben voor de inpassing van 
het gebouw (dat aan stedenbouwkundige aMands- en podtioneringseisen is gebonden) en anderzijds om het 
te kuimen gebruiken \OOT de buitenverkoop en buitenopslag ten behoe\'e van de vestiging. 

Het doel van dit wijzigingsplan is derhdve het planologisch-juridisch vastleggen van de bestemming 
'Detailhandd-PDV op dit perceel, rekening houdend met de daarin genoemde wijzigingsregels. In dit 
wijzigingsplan zal de nadruk liggen op de toets aan de wijzigingsregels. Voor een beschrijving van de 
uitgewerkte beleidskaders, gebiedsbeschrijvingen, bestaande ruimtelijke en functionde structuren en de 
ontwikkelingen in het gehele plangebied Noorderbrug e.o. wordt verwezen naar het moederplan. In het 
voorliggende wijzigingsplan wordt de keuze gemotiveerd voor vaststelling van dit wijzigingsplan. Vervolgens 
wordt nader ingegaan op de in de wijzigingsregels genoemde aspecten. 

Opbouw van het xaijzigingsplan 
De strekking van het bepaalde in artikd 3.6.1 sub a. van de Wet ruimtehjke ordening (Wro) aangaande de 
wijzigingsbevoegdhdd voor Burgemeester en Wethouders is dat de essentialia van de te wijzigen bestemming 
in het moedcrplan (in casu het bestemmingsplan 'Noorderbrug e.o.*) zijn vastgelegd. Vervolgens dient de 
uitwerking plaats te vinden met inachtneming van de bij het moederplan gegeven wijzigingsregels. Het 
wijzigingsplan dient evenals het daaraan ten grondslag hggende moederplan objectief begrensd te zijn; daarbij 
hoeft niet bet gehde gebied van de opgenomen wijzigingsbevoegdhdd onderdeel te zijn van een wijzigingsplan. 
In het voorliggende vrijzigingsplan is dit ook het gevd; alleen de daadwerkelijk voor de voorliggende wijziging 
benodigde gronden maken ded uit van het plangebied van dit wijzigingsplan. 

In een wijzigingsplan worden door middel van de op de verbeelding aangegeven besteramingen en daarop 
betrekking hebbende regds de in het plan begrepen gronden voor bepadde doeleinden aangewezen. Daarbij 
worden regels gegeven voor het bouwen van bouwwerken en voor het gebruik van de bouwwerken en 
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onbebouwde gronden. De juridische regeling is opgebouwd confonn de Standaard Vergelijkbare 
Bestemmingsplannen 2012 (SVBP2012), de landelijke standaard voor het vervaardigen van 
bestemmingsplannen, die is verankerd in paragraaf 1.2 van het Besluh ruimtelijke ordening (Bro) en de 
Regeling standaarden ruimtdijke ordening 2012. Daamaast is aangesloten op het Handbodc Ruimtdijke 
Plannen van de gemeente Maastricht. Het voorUggende wijzigingsplan bestaat formeel uit t̂ vee juridische 
onderdelen: 

- een verbeelding: een digitaal GML-bestand met een spedfiek nummer, in dit gevd 
NL.IMR0.0935.wpbmtcNoorderbrug-owoi; 

- nfgfJs; deze regds zijn in de SVBP2012 zoveel mogdijk gestandaardiseerd (o.a. volgorde, indeUng, 
benaming, begripsbepalingen, overgangsbepalingen en de slotbepaling). 

Op de verbedding zijn, met bijbehorende verklaringen, de bestemmingen van de in het plan b^repen gronden 
aangegeven. De verbedding is getekend op schaal 1:1.000. De regels bevatten de regelingen inzake de 
bebouwingsraogelijkheden en het gebruik van de gronden en de daarop aanwezige opstdien. Bij het 
vooiüggende wijzigingsplan wordt verwezen naar de bestaande juridische regelingen in het moederplan. Het 
wijzigingsplan gaat tendotte vergezeld van een toelichting, waarin met name de toetsing aan de 
wijzigingsregels is beschreven. 

1.2 Grens van het plangebied 

De begrenzing van het plangdiied van het voorliggend wijzigingsplan (xnvat, zods aangegeven, niet alle 
gronden van het in het moederplan opgenomen wijzigingsgebied. Het plangebied omvat één perceel, 
kadastraal bekend gemeente Maastricht, sectie H, nummer 2558. Op onderstaande topografische kaart is het 
plangebied van dit wijzigingsplan weergegeven: 

1.3 Vigerend bestemmingsplan 

Het vigerend bestemmingsplan en tevens moederplan is het bestemmingsplan 'Noorderbrug e.o.'. Het 
voorliggende plangebied is gelegen binnen de bestemming 'Bedrijventerrein' en is aansluitend aan gronden 
met de bestemming 'Detailhandel - PDV gdegen. Het plangebied bestaat uit één perceel, dat tevens deel 
uitmaakt van de gronden binnen de gebiedsaanduiding 'wro-zone - wijzigingsgebied 1'. Binnen dh gebied is het 
wijdgen van de bestemming 'Bedrijwnterrein' in 'Detailhandel - PDV mogdijk. Daartoe zijn in artikd 17 Hd 8 
van het moederplan wijzigingsregels opgenomen waaraan getoetst moet worden indien daaraan toepassing 
wordt gegeven. Deze toets komt in hoofdstuk 3 aan de orde. Op onderstaande afbeelding is het plangebied van 
voorliggend wijrigingsplan geprojecteerd op de verbeelding van het vigerende bestemmingsplan. 
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iBcstemming 
Binnen de bestemming 'Bedrijventerrdn' is ter plaatse de N-estiging van bedrijven toegestaan, die djn 
genoemd in bijlage i (Staat van Bedrijfsactiviteiten) onder de miUeucategorieën i tot en met 3.2, met 
inachtneming van de in deze bijlage opgenomen minimaal aan te houden afstand, met uitzondering van 
geluidzoneringplichtige inrichtingen en risicovolle inrichtingen. Voorts djn binnen deze bestemming 
productiegebonden opdag, bedrijfsgebonden kantoren, bestaande openbare wegen, overige wegen en paden, 
water en waterhuishoudkundige voordeningen, tuinen, erven en verhardingen, groenvoorzieningen en 
additionele voordeningen toegestaan. Ten aanden van de bouwmogelijkheden geldt een maximum 
bebouwingspercentage van 80 en een maximum bouwhoogte van 12 meter. 

Mi/ieuzoncs 
De locatie is voorts gelegen binnen een 'milieuzone - gezoneerd bedrijventerrein' en een 'milieuzone -
geurzone'. Biimen deze gebiedsaanduidingen mogen geen geluidgevoelige functies respectievehjk 
geurgevoehge foncties worden opgeridit. Met de uitvoering van dit plan worden geen gduidgevoelige dan wd 
geurgevoehge functies toegevoegd De beoogde ontwikkehng past binnen de regels ten aanzien van deze 
gebiedsaanduidingen. 

i4rc/ieo/ogie 
Tenslotte is het plangebied gelegen binnen de dubbelbestemming 'Waarde - Maastrichts Erigoed' en 
daarbinnen in 'archeologische zone c'. Binnen deze zone mag aUeen worden gebouwd indien de bouvvwericen 
en bouwwerkzaamheden dan wel de directe of indirecte gevolgen hiervan aantoonbaar niet leiden tot een 
verstoring van archeologisch materiad; daarbij gddt als ondergrens voor onderzoek een 
verstoringsoppcr\'lakte van 2.500 m^ èn een verstoringsdiepte groter dan 0,40 meter. Ten aanzien van het 
thans vtxirhggende plan is er geen noodzaak tot ardieologisch ondereoek, daar de genoemde ondergrenzen 
met dit plan niet worden bereikt. 

Genoemde gebiedsaanduidingen en dubbelbestemming zijn op de verbeelding bij dit wijzigingsplan 
opgenomen. Deze blijven, evends de andere regds van het moederplan, onverkort van toepasdng. 
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1.4 Leeswijzer 

De toehditing bij dit wijdgingsplan bestaat uit zes hoofdstukken. Na dit eerste inleidende hoofdstdt wordt in 
hoofdstuk 2 het plan besroken; dit vormt de basis van het voorliggende wijdgingsplan. De toetsmg aan de 
\\'ijdgingsregels vindt plaats in hoofdstuk 3, waarin onder andere de aspecten bodem, flora en fauna en gduid 
worden besproken. Ook het toetsingskader van de ladder voor duurzame versteddijking' komt in dit 
hoofdstuk aan de orde. Hoofdstuk 4 handdt over de opbouw van de regels in dit wijzigingsplan. In hoofdstuk 5 
komt dc economische uitvoerbaarheid aan de orde en de toehchting wordt a^edoten met een 
communicatieparagraaf in hoofdstuk 6; in dit hoofdstuk wordt ingegaan op de maatschappelijke 
nitvoerbaarhdd van het plan. Hierin komen de resultaten van het wettdijk vooroverieg alsmede de 
zienswijzenbeantwoording aan de orde. 
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Hoofdstuk 2 Planbeschrijving 
Bij de gemeente Maastricht is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend voor het rediseren van de nieuwe 
Praxis-vestiging in Maastricht Deze vestiging zal bestaan uit een bouwmarkt van drca 4.000 m^ b.v.o. en een 
tuincentrum van drca 6.000 m^ b.v.o. Het pand van de nieuwe Praxis-vestiging Maastricht wordl gerediseerd 
met de fix>ntzijde langs de Belvédèrelaan. De ontsluiting ten behoeve van leveranders vindt plaats via een 
toegang vanaf de Sandersweg. De ontduiting vooir bezoekers vindt plaats vanaf een insteek vanaf de 
Pontonniersweg, van waaruit de parkeerplaats kan worden berdkt. Het gebouw wordt gerediseerd binnen de 
bestemming "Detailhandel - PDV. 

Onderstaand is een stedenbouwktmdige impressie van het nieuwe pand opgenomen (bran: Praxis Nederkmd). 
De laanstructuur aan de linkerdjde is de Belvédèrelaan. Het rood omkaderde vlak duidt de ligging aan van het 
perced/plangebied (ca. 700 m^) van voorliggend wijzigingsplan: 

Ten aanzien van de bouwmogelijkheden is binnen de bestemming 'Detailhandd PDV een aantd richtiijnen 
opgenomen uit oogpunt van het realiseren van een goede en overdchtelijke ruimtehjk-stedenbouwkundige 
structuur in het gebied. Een belangrijk structurerend dement wordt gevormd door de beoogde laanstructuur 
(inmiddels de Belvédèrelaan genoemd). Om het ruime en groene karakter van deze laan te versterken worden 
drie bomenrijen aangelegd met ruime groenzones. Van daaruit dient de overgang naar de bebouwing op de 
PDV-locatie geleiddijk te verlopen. Tussen de Belvédèrelaan en de bebouwir.g is een (private) parkeerzone 
ingericht. Ook aan de zuiddide (Pontonniersweg) is sprake van een groene uitstraling met een parkeerzone. 
Om de overgang naar de bebouwing zo geleidelijk mogdijk te laten verlopen en om voldoende overdcht te 
bieden naar de omgeving dient de afstand tussen de voorgevel tot aan de bestemming 'Verkeer* (in casu de 
Bdvédèrelaan en de Pontonniersweg) minimad 15 meter te bedragen. Daarnaast dient de minimde afetand 
van bebouwing tot djddingse perceelgrenzen 3 meter te bedragen. Deze afstandsmaten zorgen ervoor dat het 
inp>assing van het bedrijfsgebouw van Praxis ingeperkt wordt aan de achterzijde. Om wat meer ruimte te 
bieden voor een goede ruimtdijk-stedenbouwkundige inpassing is besloten het perceel achter de beoogde 
nieuwbouwlocatie te verwerven. Hierdoor kan een optimde indeling van het totde bouwplan worden 
bewerkstelligd. 

Het nieuw toegevoegde perced zd worden ingericht voor de buitenverkoop en opslag van producten ten 
behoeve van de PDV-vestiging. Het perceel sluit aan op de kassen die gebouwd worden op het 'hoofdperced'. 
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Om het gebruik van het perced voor PDV mogdijk te maken zal de bestemming 'Bedrijventerrein' moeten 
worden gewijdgd in 'Detailhandd-PDV, conform de daartoe opgenomen wgdgingsbe\'oegdhdd. 

Op onderstaande afbeelding is een dtuatietekening van de beoogde situatie weergegeven. Het groene vlak is de 
planbegrendng van voorUggend wijdgingsplan: 

Het perced waarop de buitenverkoop en buitenopslag gaat plaatsvinden zd onbebouwd blijven. 
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Hoofdstuk 3 Toets wijzigingsplan 
3.1 Algemeen 

Bij toepassing van een wijdgmgsplan ex artikd 3.6.1 onder a. dient te worden getoetst aan de in het 
moederplan opgenomen wiizidninireyeLs. Deze toets is verwoord in paragraaf 3.3 van deze toelichting. 

Naast de toets aan de wijdgingsregels is de motiveringsplicht in het kader van de "ladder vor̂ r r^n^jramt 
verstedelijking' aan de orde. Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) stelt vanuit de RijksverantwoordeUjkheid 
voor een goed systeem van ruimtdijke ordening juridische kaders aan de processen van ruimtdijke 
belangenafweging en beduitvorming bij de verschillende overheden. De ladder voor duurzame versteddijking' 
is f>er 1 oktober 2012 in het Bro opgenomen (artikd 3.1.6 onder 2.). Nieuwe steddijke ontwikkelingen dienen 
op basis van deze ladder te worden gemotiveerd en dgewogen met oog voor de ruimtevraag, de beschikbare 
ruimte en de ontv^rikkding van de omgeving waarin het gebied Ügt. Conform het bepaalde in 1.1,1 lid 3 Bro 
vdlen ook wijrigingsplannen bmnen het toepassingsbereik van de 'ladder voor duurzame versteddijking. De 
motiveringsplicht dienaangaande is opgenomen in paragraaf 3.2 van deze toehchting. 

3.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

Overheden dienen nieuwe stedelijke ontwikkelingen te motiveren met drie opeenvolgende stappen. De stappen 
bewerkstelligen dat de wens om een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk te maken, nadrukkelijk wordt 
gemotiveerd en afgewogen met oog voor de ruimtevraag, de beschikbare ruimte en de ontwikkding van de 
omgeving waarin dit gebied ligt. De motivering is. afhankehjk van de locatie, in drie treden opgebouwd: 

- trede 1: bepden regionale vraag: is er een regionde behoefte? 
trede 2: is (een deel van) de regionde behoefte op te vangen in bestaand stedehjk gebied? (indien 

het antwoord op deze vraag positief is en geen sprake is van ontwikkelingen buiten bestaand 
stedelijk gd)ied, is de motivering afeerond); 

- trede 3: zo nee, zoek een locatie die multimodad ontsloten kan wtïrdcn voor de (resterende) 
regionde behoefte. 

Vooruraaa: is sprake van een nieuwe stedeljike ontwikkelma? 
Alvorens de ladder te motiveren dient eerst dc voorvraag te worden beantwoord: is sprake van een nieuwe 
stedehjke ontwikkeUng (NSO)? Een NSO is een raimteUjke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 
zeehaventerrdn, of van kantoren, detdlhandd, woningbouwlocaties of andere steddijke voordeningen. 
Volgens jurisprudentie is de ladder van toepassing op functieveranderingen en nieuwbouw van een 'zekere 
omvang'. 

In voorliggende casus is sprake van een aankoop van een perced dat geheel ten dienste staat van de Praxis-
vestiging die op basis van het vigerende bestemmingsplan ('moederplan') kan worden gebouwd. Op het perced 
vindt straks met name opslag en buitenverkoop plaats ten behoeve van de Praxis-vestiging. Er is sprake van 
een functieverandering van 'bedrijventerrein' naar 'PDV. Ten behoeve van deze ontwikkding wordt een 
modUjk verkoopbaar en, gdet op de vorm en de beperkte omvang van het perced, voor bebouwing minder 
geschikt deel van het bedrijventerrdn herbestemd tot PDV. Hierdoor kan de PDV-vestiging van Praxis 
optimad worden ingepast in deze omgeving. Zoals aangegeven is de aankoop van het perced primair bedoeld 
om meer inpassingruimte te verkrijgen op het perceel waarop het gebouw zal worden gerealiseerd. Door het 
beschikbaar komen van dit perceel is de mogdijkheid ontstaan om het gehele terrdn beter in te dden door de 
buitenverkoop en opslag op dit nieuw perceel te doen plaatsvinden. Het beschikbaar oppervlak voor PDV-
verkoop en opslag wordt vergroot met circa 700 m^. De beslemming bevat daamaast ook bouwmogdijkheden 
om eventued in de toekomst aan- of bij te bouwen. Alles overwegende dient de voorliggende ontwikkeling 
geden te worden als een nieuwe stedeUjke ontwikkeling. 
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De treden 
Trede i: bepalen regionale vraag: is er een actuele regionale beho^e? 

In het kader van deze eerste trede dienen de onderstaande vragen te worden beantwtwrd: 
a. Wat is de regio? 
b. Wat is het huidige aanbod (kwantitatief en kwditatief) in de regio? 
c Wat is de leegstand voor de betreffende functie? 
d. Wat zijn de gevolgen van het plan voor de (toename) leegstand? 
e. & j n die gevolgen voor de leegstand zodanig negatief dat sprake is van one>'enredige aantasting van het 

woon- en leefltiimaat? 

De antwoorden op deze vragen d j n aan de orde gdtomen bij de afweging om een PDV-locatie te redisereiL Het 
in dit kader uitgevoerde markt- en locatieonderzoek van de onderzoeksbureaus BRO resp. Progère heeft 
plaatsgevonden ten tijde van de vocwbereiding van het moederplan voor dit gebied. De bedodde onderzoeken 
d j n ds separate bijlage i en 2 in het moedcrplan opgenomen. Onderstaand zijn resumés van beide 
onderzoeken opgenomen. 

Fesumé tmJcrxovk PRO (mtvklondfr^in-k voor Wl'tn Maastricht) 
Uit het onderzoek van BRO is gebleken dat een kritische massa van minimaal 40.000-50.000 m' 
winkdtiloeroppervlak voor de PDV-concentratie noodzakelijk is om voldoende aantrekkingskracht te kurtnen hebben. 
Een zo compleet mogelijk en divers aanbod is hierbij uiterst belangrijk. Een spHtsiitg van het PDV-programma m tmee 
conoentraties is ongewenst, omdat cUt leidt tot twee concentraties met te iveinig aanbod en aantrekkingdcracht. Dit 
gaat ten koste van de vitaliteit en dtmrzaamheid van die twee PDV-concentraties. Een gefaseerde ontwBdceling van de 
PDV-locatic behoort wel tot ac rmtgeliikht^t-n 

Qua branchering dient de PDV-locatiE te worden toegespitst op wonen, plcmt & dier en doe-het-zelf, mede gelet op de 
beschikbare marktruimte en de krappe huisvestingsituatie van de huidige PDV-winhels in die branches. Daarbij is 
opgemerkt dat de uniciteit van Maastiicht een grotere tnarktpotentie kan opleveren dan thans wordt gedacht. Er is 
markttvimte voorzien voor nieuwe aanbieders, alsmede mogelijkheden voor verplaatsing en herprt^ering. 
Resumerend kan worden gesteU dat voldoende marktpotaitie aanwezig is om tie invulling van een PDV-locatie van 
40.000-50.000 m' mogelijk te makm. 

BRO schetst tenslotte het volgende (mogelijke) programma in m' winkelvloeroppervlak uoor de PDV-locatie: 
- wonen: 30.000 m', voor verplaatsers en nieuwvestigers; 
- doe-het-ze^ en plant & dier: 20.000 m^; (bijvoorbeeld twee verplaatsende bouwmarkten en één groot (bestaand) 

tuincentrum, dan wel één nieuwe grootschalige bouwmarkt met tuincentrum en één bestaande bouwmarkt); 
daamaast wtrrdt ruimte gezien voor ondersteunende horeca ter grootte van drca 500 m'. 

Resumé onderzoek Progère (locatieonderaoek voor PDV in MaoMtricht) 
Door Progère BV is het "Onderzoek PDV-locatie stadsregio Maastrichf tdtgevoerd. fti dit ondenoek xijn de 
TTUzrktinitiatieven om te komen tot een PDV-locatie afgezet tegen vigerend beleid en zyn relaties gezocht met het 
vraagstuk van stedelijke progrxmmering vcm januan' aoio en besluitvorming rondom verbeteringsmaatregelen 
Noorderbrugtracé in het kader van het Ruimtelgk McMliteitspakket Maastricht Noord van november 2010. De 
rapportage 'PDV-Onderzoek Stadsregio Maastricht' geefl invulling aan de onderbouwing van het Icxatievraagstuk 
inzake de PDV-ontwikkelingen. De raad heeft, mede op basis van dit onderzoek, dA. a2.0a.a011 besloten dn PDV-locatie 
te reahaererujp de voorUggende locatie in het Belvédèregebied (Bosscherveld). 

In het marktonderzoek is geconstateerd dat de bestaande PDV-vestigingra in Maastricht en omstrekoi relatief 
klein van omvang djn/waren. Bovendien waren deze niet geconcentreerd op één locatie. In het kader van de 
invulling van de PDV-locatie d j n het in eerste instantie de verplaatsende bedrijven die bouwplannen hebben 
ingediend. Er is daarbij niet alleen sprake van verplaatsing, maar ook van uitbrdding van het bruto 
vloeroppervlak èn van verruiming van het aanbod (bouwmarkt gecombineerd met tuincentrum). De PDV-
locatie is thans volop in ontwikkeling. Recent is de bouv(rmarkt/tuincentrum Gamma ('verplaatser' voor wat 
betreft het bouwmarkt-ded) gerealiseerd op de PDV-locatie. De beoogde Praxis-vestiging op voorUggende 
locatie is eveneens een gedeehdijke 'verplaatser'. De uitbreiding van het bruto vloeroppervlak van Praxis met 
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circa 700 m* kidt ertoe dat in de eindsituatie sprake zd djn van een tuincentrum \'an circa 6.000 m^ en een 
bouwmarkt van drca. 4.000 m^. Daamaast is en wordt de infrastmctuur ten behoeve van het nieuwe PDV-
gebied op orde gemaakt 

Gelet op de actuele ontwikkeling van PDV-vestigingen in het gebied mag derhdve van worden uitgegaan dat de 
behoefte aan PDV op het gebied van 'doe-het-zelf cn 'plant & dier', zods in het marktonderzoek is aangegeven, 
nog steeds actueel is. 

Trede 2: is (een ded van) de regionale behoefte op te vangen in bestaand stedelyk gebied? (indien het 
antwoord op deze vraag positief is en geen sprake is ixm ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied, is 
de rrwtiveiing afgerond). 

In het Bro wordt onder "bestaand stedeUjk gebied' verstaan: '...het bestaand stedenbouwkundig samenstel van 
bebouwing ten behoeve van wonen, dienstN-erlening, bedrijvigheid, detailhandel of hcneca, alsmede de daarbij 
behorende openbare of sociaal culturde voorrieningen, stedelijk groen en infrastmctinu-.' Ten aanzien van 
deze trede kan tvorden aangegeven dat de ontwikkeling plaatsvindt binnen bestaand steddijk gebied van 
Maastridit Een en ander kan tevens worden bevestigd door de geldende bestemming 'Bedrijventerrein' ter 
plaatse. Aan trede 2 kan derhalve worden voldaan; de afweging in het kader van trede 3 is derhdve niet aan de 
orde. De motiveringsplicht inzake de ladder voor duurzame verstedelijking is hiennee vohooid. 

3.3 Wijzigingsregels 

In artikel 4 van de regels van het moederplan "Noorderbmg e.o.' is de bestemming 'Bedrijventerrein' 
opgenomen. In artikel 17 lid 8 van deze regels is een wijdgingsbevoegdheid ('wro-zone - ^vijzigingsgebied i') 
opgenomen voor het wijdgen van de bestemming van de gronden in de bestemming 'Detailhandd-PDV. In het 
artikd djn de navolgende wijzigingsregds opgenomen waaraan bij het toepassen van de wijdging dient te 
worden voldaan: 

a. de te rediseren detailhanddsvestiging(en) dient (en) te passen binnen de in artikd 1 van deze regels 
opgenomen begripsbepaling 'PDV; 

b. het totad aan PDV, indusief de in artikd 5 lid 1 sub a genoemde oppervlakte, mag niet meer bedragen 
dan 50.000 m2 winkelvloeroppervlak, met dien verstande dat de maximale oppervlakte voor tuin- en 
sfeercentra en bouwmarkten binnen het gebied met de bestemming 'Detailhandd-PDV maximad 
20.000 m2 winkelvloeroppervlak bedraagt en ten noorden van de Fort WiUemweg worói gesitueerd; 

c Burgemeester en Wethouders toetsen bij de toepassing van de vkijrigingsbevoegdhdd in ieder gevd of 
voldaan kan worden aan de eisen van de Wet geluidhinder, de Flora- en faunawet en de Wet 
milieubeheer; 

A bebouwing mag plaatsNinden in maximad twee bouwlagen, met dien verstande dat de minhnale 
bouwhoogte 8 meter bedraagt en de maximde bouwhoogte 12 meter mag bedragen; 

e. het te wijdgen gebied mag volledig worden bebouwii; 
f. van het te bebouwen oppervlak \'an het te wijzigen gebied mag maximaal 20% worden bebouwd met 

een max-imale bouwhoogte van 50 meter; 
g. er dient een rechtstreekse verbinding met het openbaar gebied wordt gereaUseerd; 
b. er dient te worden voldaan aan de parkeemormen, zoals aangegeven in artikel 5, Ud 5.6; 
i . de belangen van derden mogen niet onevenredig worden geschaad; 
j . er mogen geen onevenredige naddige gevolgen voor het woonmiUeu dan wel de bedrijfevoering van 

bedrijven ontstaan of kunnen ontstaan, 
k nadat de bestemming is gerediseerd, djn de regels zods opgenomen in artikd 5 van toepassing. 

Ten aanden van het voorUggende w^zigingsplan gaat het om de wijdging van het gebmik van gronden. De 
bebouwing van te reaUseren detdihanddsvestiging is geregdd binnen de rechtso-eekse bestemming 
'Detailhandd-PDV. De toetsing op de pimten a., b., d., e. en f. heeft met name betrekking op bebouwing en is 
voor dit wijzigingsplan thans niet aan de orde. Ten behoeve van dit plan djn derludve de punten c. en g. tot en 
met j . relevant Deze komen in het navolgende aan de orde. 
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In de volgende paragrafen 3.3.1 tot en met 3.3.9 wordt ingegaan op de wijze waarop met de wijdgingsregels 
rekening is gehouden. Om tot een logische volgorde te komen is de volgende paragraafindeUng opgenomen: 

- paragraaf 3.3.1: bodem 
paragraaf 3.3.2: gduid 
paragraaf 3.3.3: luchtkwalftdt 

- paragraaf 3.3.4: exteme veilighdd 
- paragraaf 3.3.5: flora k fauna en ecologie 
- paragraaf 3.3.6: verbinding met t^nbaar gebied; 

paragraaf 3.3.7: parkeemormen 
paragraaf 3.3.8: belangen van derden 

- paragraaf 3.3.9: nadeUge gevolgen woonmitieu/beddjfevoering bedd|vcn 

3.3.1 Bodem 

In het moederplan is een uitvoerige bodemparagraaf cfgenomen. Hierin is aangegeven dat op basis van 
inventarisatie van onderzoeksgegevens, huidig en toekomstig terreingebmik, binnen het plangebied van het 
moedeiplan geen locaties aanwedg rijn die een potentied humaan risico vormen. Ook is verontreiniging via 
het grondwater onderzocht waarbij is geconstateerd dat aangrenzend aan het plangebied van het moederplan 
twee potentieel verdachte locaties gdegen djn, waar verspreiding naar en via het grondwater vooralsnog niet 
kan worden uitgesloten. Deze locaties djn evenwd niet gelegen binnen het onderhavige plangebied. Ten 
aanden van ecologische ridco's is in 2009 een zogenaamd Triade-onderzoek uitgevoerd, op basis waarvan 
bUjkt dat er behoudens een klein deelgebied geen sprake is van ecologische ridco's door bodemverontreiniging. 

Gelet op de bevindingen van het onderzoek naar de ̂ xiedlocaties, het uitioogonderzoek, het Triade-onderzoek 
en bevindingen van het vooronderzoek naar de milieuhygiënische bodemkwaUteit (de separate bijlage 9 van de 
toeUchting van het bestemmingsplan "Noorderbrug eo.' met IDN-code NL.IMR0.0935-bpNoorderbmgeo-
ohoi), mag worden vastgestdd dat gdet op het huidige en toekomstige gebruik geen sprake is van 
onaanvaardbare humane, verspreidings- als ook ecologische risico's. De gegevens van bovengenoemde 
onderzoeken bieden voldoende informatie om een reëd bedd van de bodemkwaUteit le schetsen. 

Uit het genoemde voorondeizodc is gebleken dat het plangebied dch in de af lopen eeuwen heeft ontwikkdd 
van een laaggelegen, hoofdzakelgk landbouwgebied tot het industriegebied wat het nu is. Het plangebied is 
deds eerst ontgraven en daama grootschdig opgdioogd om het terrein geschikt te maken voor ontwikkeling 
maar ook om ontstane grootschaUge ontgrondingen aan te vullen. Voor ophoging is onder meer skx^iafvd van 
voormalige vestingwerken, huishoudeUjk afval uit Maastricht en bedrijfeafvd uit de keramische industrie en 
wegenbouw gebruikt. Het plangebied is gelegen in het terrassengebied van de Maas en loopt in hoogte van 
west naar oost af naar de Maas. De grondwaterstanden ten opzichte van het maaiveld nemen van 20 m -mv in 
het oosten toe tot 2 m -mv nabij de Maas; 

Het ophogen van grote delen van het gebied, het historische industriële gebmik en afeettingen met 
verontreinigd rivierdib uit de Maas hebben geleid tol een diffuse bodemverontreiniging met zware metalen, 
PAK en zwaardere fracties van minerde olie in het {Aangebied. Daaroaast djn door de historische maar ook 
door het meer actuelere bedrijfematige gebmik bodemverontreinigingen met puntbronnen met minerale oUe, 
vluchtige aromaten, cyanides en PCB's ontstaan. Milieuhygiënisdie risico's leveren de verontreinigingen in de 
huidige dtuatie, als de Inrichting niet wordt gewijzigd, editer niet op. 

Bij wijziging van de bestemming is sanering van de aanwedge bodemverontrdnigingen noodzakelijk. De 
saneringswijze zou kunnen bestaan uit het aanbroigen van een geschikte leeflaag op het bestaande maaiveld 
om contact met de bodemverontreiniging in de toekomst te voorkomen. Meer specifiek zou, ler plaatse van hel 
te rediseren groen, een leeflaag kunnen worden aangebracht van aan te voeren teelaarde met een dikte van 0,5 
m en ter plaatse van de te realiseren infrastmctuur (wegen) het aanbrengt van een wegUchaam van zand, 
granulaten en verhardingsmateriad. In aanvulling hierop geldt nog voor gebieden met puntverontreinigingen, 
het toepassen tussen de aan te brengen teelaarde en de aanwerige bodemverontreiniging van een signalering. 
Om te komen tot uitvoering van de bodemsaneringswerkzaamheden is nog wel verder bodemonderzoek 
(actualiserend, aanvullend en nader) en het opstellen van saneringsplannen noodzakelijk. Het uit\'oeren van 
dit bodemonderzoek zd pas nodig zijn gedurende het proces, als de planvonning de verdere stadia doorloopt. 
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De totale bodemsaneringskosten (ind. uit te voeren bodemonderzoek en opsteUen saneringsplannen) die 
noodzakeUjk djn, djn op basis van de nu voorgestelde oplossing geraamd op drca € 2 miljoen. 

Resumerend kan worden aangegeven dat de in het moederplan opgenomen bodemparagraaf voldoende is om 
aan te tonen dat de gronden van het voorliggende wijzigingsplan, dat voorziet in de bestemming 'Detdlhandd 
- PDV, vddoende zijn onderzocht en dat duideUjk is wdke saneringsmaatregden dienen te worden uitgevoerd 
en welke kosten hiermee gemoeid djn. Hiermee is rekening gehouden bij de plan\'onning. Het wijzigingsplan 
wordt wat betreft het aspect bodem derhalve uitvoerbaar geacht. 

3.3.2 Gehüd 

Wet geluidhintier 
Het aspect geluid kent voor een aantd bestemmingen (zods wonen) in combinatie met een aantd typen 
gduidbronnen een wettelijk kader dat van belang is bij het opsteUen van mimteUjke plannen. Zo zijn in de Wet 
geluidhinder voor woningen en andere gduidge\-oeUge bestemmingen grenswaarden opgenomen voor 
industrielawaai, wegverkeerbwad en spoorweglavtraai. Andere geltiidbronnen kunnen noodzaken tot een 
aanvullende beoordding van het aspect geluk! in het kader van onder andere een 'goede mimteUjke ordening'. 

In het kader van het bestemmingsplan "Noorderbmg e.o.' heeft akoestisch onderzoek plaatsge\'onden ten 
behoeve van de aanleg van het Noorderbrugtracé. Voor de resultaten van dit ondwzoek wordt verv\'ezen naar 
separate bijlage 8 van het bestemmingsplan 'Noorderbmg e.o.' met IDN-code NL.IMRO.0935-
bpNoorderbmgeo-oho 1. 

De realisering van nieuwe geluidgevoeUge bestemmingen of wegen dient akoestisch getoetst te worden aan de 
Wet geluidhinder. Ook is het Hogere Grenswaardenbddd van de gemeente Maastricht hierop van toepassing. 
Het op basis van het voorUggende vrijdgingsplan te ontwikkelen perced ten behoeve van buhenverkoop en -
opslag is geen gduidgevoelige functie in het kader \-an de Wet geluidhinder. Een akoestisch onderzoek is 
derhdve niet noodzakdijk. 

Goede ruimtelijke ordening 
In het kader van de ontwikkeUng van het perced dienl de gduiduitstraUng van de hierop voordene functies op 
de omgeving te worden beschouvrd. In de directe omge%ing djn de achterkanten van de woningen aan de 
Phoenixweg nummer 12, 14 en 18 gdegen op respectievelijk 7, 4 en o meter van de perceelgrens. Deze 
woningen djn echter bestemd tot 'Bedrijventerrein' en ktmnen planologisch niet ds woonfonctie worden 
besdiouwd. Todi wnrdt hier in het kader van een goede mimteUjke ordening aandacht aan geschonken. 

In de VNG-mtgavB "Bedrijven en milieuzonering" (2009) zijn richtafstanden opgenomen voor 
bedrijfsactiviteiten voor de vier mimtelijke relevante aspecten geur, stof, geluid en gevaar. Deze richtafstanden 
worden gebmikt in het kader van afwegingen in de bestuursrechtspraak en zijn derhdve geaccepteerd als 
maatgevende richtiljn. Voor tuincentra en bouwmarkten wordt een hinderafstand van 30 meter aangehouden, 
met name vanwege het aspect gduid. 

Indien de grens van het perced wordl genomen ds maatgevende grens rijn de achterzijde van de woningen 
binnen 30 meter gelegen van de achtergevels van voornoemde woningen. In de voorliggende dtuatie dient 
echter de vergeUjking te worden gemaaict mei de huidige bedrijfsmatige mogelijkheden op hel perceel. Op dit 
perceel djn bedrijfsactivitdten toegestaan tot en met miUeucati^orie 3.2 (met een hinderafstand lot 100 
meter). Dtx)r vaststelling van voorliggend wijrigingsplan wordt de bestemming 'Bedrijventerrein' veranderd in 
'Detailhandd-PDV, waarmee de hinderafetand lemgloopt van maximaal 100 tot maximad 30 meter. Hiermee 
wordt een aanzienlijke (potentiële) geluidwinst berdkt. Daarnaast vindt aan- en afrijden van autoverkeer 
(bezoekers) en vrachtverkeer (leveranciers) plaats aan andere zijden van de bouwmarkt/het tuincentmm en 
niet aan de achterdjde. Resumerend kan worden geconcludeerd dat de gduiduitstraUng van de geprojecteerde 
bouwmarkt/tuincentmm aanzienUjk bepwkter is dan van de op dh moment toegestane bedrijfsactivhdten. De 
beslemmings\^njdging wordt op dh pimt deihdve aanvaardbaar geacht 
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3.3*3 Luchtkwaliteit 

In het kader van het bestemmingsplan "Noorderbmg e.o.' heeft een onderzoek naar de hichtkwditeh 
plaatsgevonden ten behoeve van de aanleg van het Noorderbmgtracé. Voor de resultaten van dit onderzoek 
wordt verwezen naar separate bijlage lo van het bestemmingsplan "Noorderbmg e.o.' met IDN-code 
NL.IMR0.0935-bpNoorderbrugeo-ohoi. In dit onderzoek is tevens een berekening gemaakt van de 
eindsituatie in 2028, als hel gehde plangebied is herontwikkeld. Ook op dat tijdstip voldoet de luthtkwalheit 
volgens het rapport aan de gestdde normen. 

De bestemmingswijdging van het voorhggende perced van 'Bedrijventenein' naar 'Detailhandd-PDV zal dan 
ook geen negatieve invloed hd)ben op de luchtkwaUtdt In het genoemde rapport is de gdiele PDV-
ontwikkding meegenomen, indudef de wijzigingsbevo^dheden voor de ontwikkeling van fase 2. 

Geconcludeerd wordl dat de voorgestelde bestemmingswijdging geen invloed heeft op de omvang van de 
verkeersstromen. Eerder is geconcludeerd dat de normen voor fijn stof en stikstofdiodde als gevolg van de 
voorgenomen plannen niet worden overschreden. Met de gewijdgde bestemming voor dil perceel zal dit naar 
verwachting ook niet het gevd djn. 

3.3.4 Externe ve i l i ^e id 

In hel kader van het bestemmingsplan 'Noorderbmg e.o.' heeft een onderzoek exteme veiligheid 
plaatsgevonden ten behoeve van de aanleg van het Ntxïrderbmgtracé en de gedeelteUjke herontwikkeling van 
het bedrijventerrdn. Voor de resultaten van dit onderzoek wordt verwezen naar separate bijlage 6 (onderzoek) 
respectieveUjk 12 (cumulatieve aspecten) van het bestemmingsplan "Noorderbmg e.o.' met IDN-code 
NL.IMR0.0935-bpNoorderbrugeo-ohoi. Met het vtxïrüggende vrijdgingsplan worden geen CMitwikkelingen 
beoogd die ten tijde van dh onderzoek niel rijn voorden. 

3.3.5 Flora en fauna 

In de rapportage "Natuurtoets Bestemmingsplan Noorderburg e.o.', op>genomen ds separate bijlage 7 bij het 
bestemmingsplan 'Noorderbmg e.o.' met IDN-code NLIMR0.0935-bpNoorderbmgeo-ohoi, djn de 
mimtelijke ontwikkelingen die als gevolg van het bestemmingsplan Noorderbmg e.o. zuUen plaatsvinden, 
getoetst aan de Flora- en feunawet. Daarbij is aang^even welke randvoorwaarden Oees: mitigatiemaatregelen) 
moeten worden gestdd om te komen tot een vergimbare dtuatie in het kader van natuurwet- en regelgeving. 
Dit heeft onder meer betrekking op het rediseren van alternatieve vlecnnuisverblij>'en ter mitigatie van de 
sloop van gebouwen waar deze foncties verioren gaan. 

Daar waar deze mitigerende maatregden noodzakd^k djn vanwege aantasting of verstoring van leefgebied is 
dit op de verl)eelding van hel moederplan opgenomen door middd van passende bestemmingen en/of 
aanduidingen. Deze zijn met name in de groene gdiieden aan de randen van het plangd)ied van het 
moederplan opgenomen. In deze zones vindl de gehele compensatie plaats die noodzakdijk is als gevolg van de 
ontwikkding van het hele gebied. De juridische vertaling hiervan heeft plaatsgev'onden in de dgemene 
gebmiksregels in artikel 16 lid 2 van het moederplan. 

Binnen de bestemmingsvlakken "Detdlhandd-PDV en 'Bedrijventerrein' djn geen fysieke maatr^elen van 
kracht Aangeden het vooriiggende plangebied bestemd is tot 'Bedrijventenein' en deze bestemming virordt 
gewijdgd in 'Detailhandd-PDV zijn ook hier geen mitigerende maatregden aan de orde. 

3.3.6 Verbinding met openbaar gebied 

Eén van de voorwaarden bij de vestiging van PDV Is dal deze ontsloten moeten zijn op de openbare weg. In 
voorUggende situatie is sprake van een perced voor buitenverkoop en opslag, dat een onlosmakd^k onderdeel 
gaat vormen van de PDV-ontwikkding 'Praxis Maastricht'. Deze ontwikkeling is weer een onderded van fase 1 
van de PDV-locatie Bdvédère. Dc nieuwe vestiging van Prads Maastricht wordt rechtstreeks verbonden met 
het openbaar gebied, zoals in Hoofdstuk 2 van deze toeUchting reeds ÏP aang^even. Er kan derhdve voldaan 
worden aan deze wijzigingsregd. 
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3.3*7 Parkeemormen 

Aan de parkeemormen, zods opgenomen in bijlage 3 bij de regels van het moederplan, is voor de PDV-
vestiging 'Praxis Maastricht' reeds voldaan bij de omgevingsvergimning voor het hoofdgebouw. Rondom het 
gebouw worden pardlel aan de Pontonniersweg, Belvédèrelaan en Sandersweg voldoende parkeerplaatsen 
aangdegd. Buhenopslag en buitenverkoop tellen niet mee bij de bepding van het benodigd aantal 
parkeerplaatsen. Ten aanden van het voorliggende bestemmingsplan is derhdve geen aanvuUend 
parkeerbehoefte aan de orde. 

Vanwege vermiraing van de bestemming kan, buiten het plangebied van dit wijdgingsplan, wd een betere 
inpassing plaatsvinden van het hoofdgebouw, waardoor hier 200 m^ extra bebouv̂ n̂g kan worden 
gerealiseerd. In de aanvraag omgevingsvergunning is reeds in een overmaat aan parkeerplaatsen v(X)rzien; de 
als gevolg hiervan noodzakdijke extra parkeerplaatsen worden gerealiseerd op de bovengenoemde locaties aan 
de Pontonniersweg, Belvédèrelaan en Sandersweg. 

3.3.8 Belangen van derden 

Zods aangegeven grenst het perceel van dil plangebied aan de achtertuinen of achterkanten van de woningen 
aan de Phoenbcweg nummer 12, 14 en 18. Deze djn gdegen op respectievdijk 7, 4 en o meter van de 
percedgrens. Onderzocht moet worden of de vestiging van de beoogde opslag- en buhenverkoopfonctie ten 
behoeve van de PDV-vestiging het woonmilieu negatief beinvioedl en dientengevolge de bdangen van de 
bewoners schaadt In subparagraaf 3.3.2 CGeluid') is aangegeven hoe hiennee is omgegaan. 

Om de privacj' van de bewoners \-an deze omliggende woningen te garanderen wordt een hekwerk rondom het 
hele perceel geplaatst, waarbij tegen bet hekwerk aan wintervaste beplanting wordl aangdegd. Indien 
noodzakdijk wordt het hekwerk voorzien van aanvullende afschermende voordeningen in de vorm van zeil of 
doek. 

3.3.9 Nadelige gevolgen milieu/bedrijfsvoering bedrijven 

Otnliggende bedrijven 
Voor omliggende bedrijven beeft de bestemmingswijdging geen negatieve gevolgen. Het plangebied is gdegen 
binnen een geurzone van een bedrijf (Sappi). Omdat geen sprake is van realisering van geurgevoelige foncties 
vormt de bestemmingswijdging geen belemmering voor hel betreffénde bedrijf. Er rijn ook geen riacovoUe 
bedrijven in de directe omgeving gelegen die ds gevolg van de bestemmingswijziging naar 'Detailhandd-PDV 
belemmerd worden in hun bedrijfsactiviteiten. 
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Hoofdstuk 4 Opzet wijzigingsplan 
4.1 Algemeen 

0\'ereenkomstig hel bepadde in artikd 3.6.1 onder a. van de Wet mimtelijke ordening (Wro) kunnen 
Burgemeester en Wethouders een plan wijzigen indien voor een bepadd gebied in het bestemmingsplan een 
wijdgingsbevoegdheid is opgenomen. Het voorUggende wijzigingsplan 'Bouwmarkt/tuincentrum Noorderbrug' 
maakt deel uit van het bestemmingsplan Noorderbrug e.o.' (vastgestdd door de raad van de gemeente 
Maastricht d.d. 26.06.2012). Dit bestemmingsplan wordt daarbij beschouwd ds het 'moederplan'. De regels 
zoals opgenomen in hel moederplan zijn onverkort van toepassing op hel voorliggende wijdgingsplan. 

Het wijzigingsplan 'Bouvmtarkt/tuincentmm Noonlerbmg' bestaat formed uit een verbeelding en regels. Deze 
gaan vergezdd van een toeUchting waarin het plan en de daaraan ten grondslag liggende bdekismatige 
afwegingen djn verwoord. De indeling van de regels is hierna beknopt weergegeven. 

4.2 Opzet van de regels 

De juridische r^ding van dit wijdgingsplan bestaat uit drie hoofdstukken van elk één artikel: 

Hoofdstuk 1: Inladende regels -> Artikd 1: Begrippen 
Hoofdstuk 2: Algemene regels -> Artikd 2: Van toepassing verklaring regels moederplan 
Hoofdstuk 3: Overgangs- en slotregels Artikd 3: Slotregd. 

In artikd 1 djn de begripsbepaUngen 'plan', 'moederplan' en 'wijzigingsplan' oi>genomen ter duiding van de 
plannen en hun naamgeving en om verderop in de regels vast le kunnen leggen dat de regds van het 
moederplan onverkort van toepasdng djn op het wijzigingsplan. In artikd 2 is de van toepassing verklaring 
van de regeb van het moederplan geregeld. Daamaast is aangegeven dat op het perced geen gebouwen worden 
opgeridit. Dh is op de veibeelding aangegeven door middd van de 'specifieke bouwaanduiding - geen 
gebouwen toegestaan'. Artikd 3 beval de slotregel, waarin de naam van bet wijzigingsplan is vastgdegd. 

4.3 Crisis- en Herstelwet 

Sinds 31 maart 2010 is de Oisis- en Herstelwet van kracht. Het project Belvédère is opgenomen in bijbge 2 
van artikd 1.1 (eerste lid en tweede lid) van de Crisis- en Herstelwet en vdt daarom volledig oiKier het regime 
van deze wet. Omdat dit wijzigingsplan integraal onderdeel uitmaakt van de Belvédère, valt ook dit plan onder 
de werking van de nieuwe wet 
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Hoofdstuk 5 Financiële 
uitvoerbaarheid 
In het Besluit ruimtehjke ordening (Bro) is in artikd 6.2.1 een opsomming gegeven van de bouwplannen die 
worden beschouwd als bouwplan in de rin van artikd 6.12 Wro waarvoor een exploitatieplan dient te worden 
vastgesteld indien het kostenverhaal niet andersdns is geregdd (dal wil zeggen indien men geen anterieure 
privaatrechtelijke overeenkomst heeft kunnen sluiten met de ontwikkelende partij). 

Door middel van onderhavig plan wordt de bestemming van deze gronden gew^zigd van 'Bedrijventerrdn' 
naar 'Detailhandd-PDV. Op het betreffende perceel zd buitenverkoop en builenopslag gaan plaatsvinden ten 
behoeve van de bouwmarkt en het tuincentrum. Op dft perced is geen sprake van hel toestaan van een 
hoofdgebouw. Het perceel bUjft onbebouwd 

Het voorliggend plan is derhdve geen bouwplan zods bedodd in dit artikd. Het vaststeUen van een 
exploitatieplan of het andersrins regelen van kostenverhad (bijvoorbeeld via een anterieure privaatrechtdiike 
o\'ereenkomsl) is dan ook niet aan de orde. 
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Hoofdstuk 6 
Communicatieparagraaf 
6.1 Vooroverleg ex art 3.1.1 Bro 

Op grond van artikd i . i . i Ud 3 jo. artikd 3.1.1 Bro dient over een wijzigingsplan eveneens vooroverleg met de 
betrokken (senii-)overheden plaats te vinden indien sprake is van bdangen van deze instanties bij de 
ontwikkeling van een ruimtdijk plan. Ten behoeve van onderhevig wijzigingsplan is geen vooroverleg gevoerd 
omdal er voor betreffende instanties geen belangen aan de orde zijn. 

6.2 Zienswijzen ex art 3.9a Wro 

Het ontwerp van het wijdgingsplan "Bouwmarkt/tuincentrum Noorderbmg' heeft, conform het bepaalde in 
artikd 3.9a sub 1. Wro met ingang van 2016 (P.M.) gedurende 6 weken voor bdanghebbenden ter inzage 
gdegen, waarbij de gdegenhdd is geboden om binnen deze termijn rienswijzen met betrekking tot het 
ontwerp kenbaar te maken. Gedurende deze periode dfo... (P.M.) denswyzen ingediend. 

De ten behoeve van de beantwoording van de ingediende denswijzen opgestelde denswijzennota is bij het 
coUegevoorstd opgenomen. De ingediende zienswijzen hebben niet gddd tot aanpassing van het 
wijzigingsplan. Het coUegev(X)rstd is tezamen met het besluit tot vaststeUing van het idjzigingsplan 
'Bouwmarkt/tuincentmm Noorderbmg' opgenomen in bijlage 1 van deze toeUchting. Het vrijzigingsplan is 
conform het coUegevoorstd ongewijzigd vastgesteld in de collegevergadering dd. (P.M.). 
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