
Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
1 

 

Ontwikkelstrategie SITTARD CENTRAAL 
TRADITIE & TRANSITIE 

 
 

 
 
 
 
 
Titel:                 Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
Versie:                                            definitief concept 
Status:                              Conceptversie 
Datum:                November 2025 
Opdrachtgever bestuurlijk:              Wethouders Houtakkers en Geilen 
Opdrachtgever ambtelijk:             Directeur Delahaije en teammanager Ruitenberg 
Auteur en opdrachtnemer:              Michiel Wauben 

 

Naar  
Sittard  
Centraal 
2024-2045 

Van 
Zitterd 
Revisited 
1999-2024 



Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
2 

1  Samen werken aan proces gebiedsontwikkeling Sittard CS  
 
Sittard CS is een publiek private gebiedsontwikkeling waarin een groot aantal 
partijen samen gaan werken onder regie en initiatief van de gemeente Sittard-
Geleen om het gebied integraal tot (her)ontwikkeling te brengen. 

 

1.1 Gebiedsontwikkeling Sittard Centraal  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
In Sittard-Geleen bestaan traditie, erfgoed, cultuur, economie, transitie en circulariteit naast 
elkaar. Gemoedelijk, dichtbij het groen én een circulair en duurzaam gezond leven is voor 
iedereen toegankelijk. Vanuit dit sociaaleconomisch toekomstbeeld biedt de Sittard 
Centraal (OV knooppunt) een ideale omgeving om duurzaam deze toekomst vorm te geven. 
Er heerst een vestigingsklimaat en omgevingskwaliteit die traditie (middeleeuwse 
binnenstad) en transitie (circulaire stad)  aan elkaar kan verbinden. Hierdoor liggen er 
unieke kansen voor wonen en leven, werken, retail, recreatie en toerisme. Dit alles perfect 
duurzaam ontsloten naar de rest van Nederland en Europa. De ontwikkeling van de 
omgeving van het OV knooppunt Sittard levert voor Sittard-Geleen een unieke kans op.  
Deze kans bestaat uit twee delen:  
De stad verbinden door de barrièrewerking van de Noord-Zuid barrières  weg te nemen en 
de Oost-West verbinding te gebruiken om drie unieke Woon- en Leefmilieus te ontwikkelen 
en hiermee de traditie van de historische binnenstad van Sittard te verbinden met de 
transitie van de directe stationsomgeving. De transitie naar een duurzaam verbonden 
moderne levendige toekomst. 
Sittard Centraal is een verdere uitwerking van de bijdrage die Sittard-Geleen heeft gedaan 
aan het ambitiedocument Limburg Centraal. Van de bijdrage heeft het college in de 
vergadering van 23 April 2024 kennis genomen en ingestemd met het vervolgproces 
Limburg Centraal. 
 

1.2 Limburg Centraal 
 
De transitie van het gebied Sittard Centraal anticipeert op verstedelijkingsopgave op 
provinciaal/nationaal en euregionaal schaal niveau, namelijk Limburg Centraal. De 
verankering op lokaal niveau ligt vast in de Omgevingsvisie Sittard-Geleen. De verankering 
van Limburg Centraal zal worden vastgelegd in de Provinciale Omgevingsvisie Limburg en in 
de Nota Ruimte (Nationale Omgevingsvisie). 
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Limburg Centraal 
Venlo, Weert, Roermond, Sittard-Geleen, Heerlen en Maastricht. Zes steden met een eigen 
economisch profiel en woonmilieus. Zes stationsomgevingen op slechts 15-20 treinminuten 
van elkaar gelegen met een potentie voor 30 tot 40 duizend nieuwe woningen. Met ruimte 
in de treinen en op het spoor, en met volop stedelijke ontwikkelruimte binnen 1,5 km van 
het station. Centraal gelegen tussen Europese topregio’s die kampen met ruimtegebrek. 
Limburg biedt ruimte voor deze (inter)nationale groeiopgaven. Én het versterken van de 
Limburgse steden en regio’s in een mix van wonen, werken, leren, recreëren en vergroenen. 
Zes spoorzones, één grootschalige woningbouwlocatie, die gezien kan worden als aanzet tot 
een Limburgse verstedelijkingsstrategie. Samen maakt dit Limburg Centraal. 
 
We doorlopen het proces van Limburg Centraal gezamenlijk met het Rijk, Provincie Limburg, 
Waterschap Limburg en Enexis en de zes gemeenten Venlo, Roermond, Sittard-Geleen, 
Heerlen en Maastricht.  
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Voorgeschiedenis Limburg Centraal 

 
Tijdens het BO MIRT van 2023 is de afspraak gemaakt dat Rijk en regio samen de 
mogelijkheden van woningbouw rondom de OV-knooppunten (intercitystations) 
onderzoeken en uitwerken. Zodoende is het ambitiedocument “Limburg Centraal” 
opgesteld, waarin de ambitie van ruim 30.000 woningen in de zes stationsomgevingen 
kenbaar is gemaakt. Vanuit Sittard-Geleen is hierbij de ambitie aangegeven om met 2850 
woningen extra bij te dragen aan de ambitie van Limburg Centraal. 
 

 
In het BO Leefomgeving (BOL) d.d. 6 november 2024 is als vervolgstap afgesproken dat Rijk 
en regio gezamenlijk een integrale Verstedelijkingsstrategie Limburg Centraal ontwikkelen. 
In die strategie zal naast wonen ook aandacht zijn voor onderwerpen als economie, 
groen/blauw, klimaatadaptatie, netcongestie en mobiliteit(transitie). Daarnaast is tijdens 
het BOL ’24 afgesproken dat de zes gemeenten in 2025, samen met de Provincie en 
ondersteuning van het Rijk, businesscases uitwerken voor de zes stationsgebieden om de 
plannen per gebied verder te concretiseren.  
Wat is een verstedelijkingsstrategie? 
Een verstedelijkingsstrategie is een langetermijnvisie voor de ruimtelijke ontwikkeling van 
steden en stedelijke regio’s. Het beschrijft hoe en waar woningbouw, economische functies, 
voorzieningen, mobiliteit en landschap in samenhang worden ontwikkeld, met oog voor 
kwaliteit, duurzaamheid en leefbaarheid. De strategie biedt richting voor keuzes op 
regionaal niveau, bijvoorbeeld over de verdeling van woningbouwopgaven, de ontsluiting 
van nieuwe gebieden of het versterken van bestaande kernen. Daarmee vormt het een 
belangrijk kader voor investeringen, beleid en samenwerking tussen de gemeenten, de 
provincie, Rijk en andere partijen. 
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Waarom een verstedelijkingsstrategie? 
De woningbouwopgave in Limburg vraagt om een integrale aanpak waarbij ook economie, 
mobiliteit, groen en energie betrokken worden. De Verstedelijkingsstrategie Limburg 
Centraal biedt hiervoor het instrument. Hiermee wordt ingezet op grootschalige 
woningbouw in de zes grote Limburgse steden, rondom strategische OV-knooppunten (IC). 
Dit versterkt de Limburgse positie bij landelijke opgaven en stimuleert duurzame, 
kwalitatieve groei, door onder meer betere doorstroming, herstructurering en het 
aantrekken van een actieve beroepsbevolking. 
 
Door concentratie van woningen, voorzieningen en economische activiteiten in de steden 
ontstaan zogenaamde agglomeratievoordelen: een sterkere arbeidsmarkt, aantrekkelijker 
vestigingsklimaat, meer voorzieningen en innovatie. Samenwerking binnen stedelijke 
netwerken, zoals Limburg Centraal, vergroot deze voordelen voor de regio. 
 
De gemeenteraad heeft op haar vergadering van 27 maart 2025 de Omgevingsvisie Sittard-
Geleen vastgesteld. Wij hebben de uitgangspunten uit de Omgevingsvisie in het algemeen 
en in het bijzonder voor wat betreft de stationsomgeving Sittard ingebracht in het proces 
van Limburg Centraal waardoor de verstedelijkingsstrategie Limburg Centraal in lijn is met 
onze verstedelijkingsambitie. Tevens is ons recent vastgestelde 
volkshuisvestingsprogramma afgestemd op de verstedelijkingsambitie binnen Limburg 
Centraal. 
 
Procesaanpak en besluitvorming verstedelijkingsstrategie 
Het maken van de verstedelijkingsstrategie in Limburg Centraal gebeurt stapsgewijs. Hierbij 
worden eerst overkoepelende uitgangspunten bepaald, daarna inhoudelijke keuzes gemaakt 
en ten slotte wordt uitgewerkt hoe het beleid concreet uitgevoerd kan worden.  
 
Fase 1: Verstedelijkingscontour 
 

De eerste stap is de verstedelijkingscontour. Dit is een 
document waarin algemene uitgangspunten en belangrijke 
thema’s worden benoemd, zoals woningbouw, economie, 
bodem en water, energie en mobiliteit. Het geeft richting aan 
het verdere proces, maar er worden nog geen definitieve 
keuzes gemaakt over waar bijvoorbeeld gebouwd gaat worden.  
 
 
 
 
 
 
 
 



Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
6 

Fase 2: Verstedelijkingsconcept 
De tweede stap is het verstedelijkingsconcept. Dit 
document beschrijft de gewenste ontwikkeling voor de 
regio tot aan het jaar 2040, oftewel de “stip op de 
horizon”. Er worden nu wel concrete keuzes gemaakt: 
bijvoorbeeld waar ruimte is voor wonen, economie, 
natuur en andere belangrijke thema’s. Het 
verstedelijkingsconcept wordt vastgesteld door de 
Colleges en de Stuurgroep Limburg Centraal; zij nemen dus 
formeel een besluit over deze koers. Tegelijkertijd wordt 
dit document ook ter kennisname gedeeld met de Raden 
en Staten, zodat ook zij duidelijk op de hoogte zijn van de 
gemaakte keuzes en de verdere richting van het beleid. Op 
dit moment is er een 90% versie van het 
verstedelijkingsconcept (bijlage verstedelijkingsconcept 
Limburg Centraal), 
 
 
 
 
Fase 3: Verstedelijkingsstrategie 
De derde stap is de verstedelijkingsstrategie. In deze fase wordt uitgewerkt wat er precies 
nodig is om de doelen te bereiken, welke stappen wanneer gezet worden en met wie dat 
wordt gedaan. Denk aan randvoorwaarden, investeringen en wie welke rol heeft. De 
verstedelijkingsstrategie wordt uiteindelijk vastgesteld door de Colleges en Stuurgroep 
Limburg Centraal en vervolgens ter kennisname gedeeld met de Raden en Staten. Conform 
het Plan van Aanpak is afgesproken dat de formele besluitvorming door de raden en staten 
plaatsvindt op het moment dat de strategie wordt verwerkt in de gemeentelijke en 
provinciale omgevingsvisies. Door de strategie eerder al ter kennisname te delen, wordt de 
informatiepositie van Raden en Staten gewaarborgd en blijft het proces transparant. 
Tegelijkertijd zorgt deze fasering ervoor dat iedere bestuurslaag op het gelijke en met de 
juiste inhoud betrokken wordt, met formele besluitvorming op het moment dat 
beleidsverankering in de ruimtelijke visies aan de orde is. 
 
Op 11 juni 2025 is de Verstedelijkingscontour als werkdocument ter kennisname voorgelegd 
tijdens het BO Leefomgeving. Zoals afgesproken in het BOL, zijn Provinciale Staten en de 
gemeenteraden op de hoogte gebracht via een Raadsinformatiebrief met datum 25 
Augustus.  
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Businesscases Limburg Centraal 
We werken langs twee sporen 
aan de verstedelijkingsopgave in 
Limburg Centraal. Enerzijds 
wordt zoals gezegd gewerkt aan 
het ontwikkelen van de 
gezamenlijke 
verstedelijkingsstrategie, die 
richting geeft aan de ruimtelijke 
en economische koers voor de 
regio. Anderzijds werken we 
samen met de vijf gemeenten en 

de provincie aan de verdere uitwerking van de stationsgebieden en bijbehorende 
businesscases. Door deze twee sporen (strategische koers en praktische uitvoering) 
gelijktijdig op te pakken ontstaat samenhang tussen de lange termijnambities en de 
realisatie van projecten op de korte en middellange termijn. Conform het Plan van Aanpak is 
de businesscase Limburg Centraal in oktober 2025 in concept afgerond. De globale 
businesscase van Limburg Centraal geeft per gemeente een globale financiële vertaling van 
de ontwikkelambitie als onderdeel van Limburg Centraal en toont de publieke financiële 
opgave dat voortkomt uit de huidige planuitwerking. De scope van de businesscase is de 
1,5-kilometer zone rondom het intercitystation met een doorlooptijd tot en met 2040/2045. 
 
Businesscase Sittard Centraal 
 
Als onderdeel van deze globale businesscase is ook de businesscase Sittard Centraal 
afgerond(zie bijlage Businesscase Sittard Centraal). De businesscase voor Sittard is 
afgestemd en in lijn met het toekomstbeeld Sittard Centraal en deze ontwikkelstrategie die 
ter vaststelling voorligt. Binnen de businesscase Sittard Centraal is ruimte (ambitie) voor de 
bouw van 4689 woningen tot 2045, de looptijd van dit gebiedsgerichte programma. Deze 
aantallen zijn afgestemd met het gemeentelijke volkshuisvestingsprogramma. 
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Vervolgproces 
Het verstedelijkingsconcept zal worden afgerond waarna in 2026 doorgewerkt zal worden 
naar de verstedelijkingsstrategie, die samen met de businesscases in 2026 in het BOL en het 
BOMIRT bekrachtigd zal worden.  
Binnen Limburg Centraal heeft Sittard-Geleen in de ambitie fase een voorschot genomen op 
de mogelijkheden binnen de gebiedsontwikkeling Sittard Centraal. In het in April 2024 
aangeboden document werd een aanbod geformuleerd vanuit Sittard-Geleen in de richting 
van het Rijk. Er werd aangeboden: 
  

• Drie woon- en leefmilieus die een bijdrage leveren aan de vraag van het Rijk naar 
ruimte voor woningen, economie en stedelijke ontwikkeling. 

 
Globaal: Het nieuwe wonen en leven, footloose, functiemix, full service, duurzaam 
en jong, compact en stads, circulair en (inter)nationaal.  
Regionaal: Herwaardering van de stad, terug naar de wortels, ruim en stads, 
culturele context, reverse braindrain en de betaalbare randstad.  
Lokaal: Lokaal geworteld: levensloop wonen, voorzieningen dichtbij, doorstromers 
en plaats makers. 

 

• De enorme ruimte (grond en leegstaand vastgoed) en kwaliteiten duurzaam te 
ontsluiten via het spoor en hiermee mogelijkheden te scheppen om complementair 
opgaven uit de ons omringende regio’s in te vullen.  
De ontwikkeling van de stad die dan ontstaat kan groeien op de rijke voedingsbodem 
van de Binnenstad van Sittard, de bruidsschat c.q. het kapitaal. Een recreatieve, 
culturele en sociaaleconomische parel op het schakelpunt tussen Noord en Zuid, 
Oost en West. Hierdoor worden verleden, heden en toekomst van de stad met 
elkaar verbonden.   

 

• Investeerders en ontwikkelaars die durven duurzaam en langjarig te investeren in 
onze stad en de omgeving van ons Intercitystation. 
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Wij willen in contact komen met partijen die geloven in publiek-private 
samenwerking en die korte en lange termijn investeringen durven te koppelen aan 
duurzaam rendement op de lange termijn voor de markt en de stad. 
Wij vragen de markt om met innovatieve concepten te komen die onze 
stationsomgeving nodig heeft om toekomstbestendig te worden en flexibel te blijven 
om veranderingen in de markt op te vangen. 
Wij vragen de markt om samen met ons nieuwe doelgroepen te binden aan onze 
stad en bestaande doelgroepen zo goed mogelijk te huisvesten. 
Met andere woorden vragen wij de markt samen met de gemeente vorm te geven 
aan drie unieke woon- en leefmilieus in Sittard-Geleen. 

• Door samen te werken aan een gedeelde verstedelijkingsstrategie gaan wij drie 
unieke woon- en leefmilieus ontsluiten op de rest van Nederland en de Euregio. 
Hierdoor ontstaat ruimte, die er in de Euregio, Randstad en Brabant nauwelijks meer 
is, om economische en sociaalmaatschappelijke groei te accommoderen. Hierbij 
zorgt Sittard-Geleen voor een unieke toevoeging aan Nederland en biedt het de 
mogelijkheid om Traditie en Transitie met elkaar te verbinden. Dit gaat verder dan 
onze stationsomgeving. De kwalitatieve herstructureringen van onze wijken en 
buurten gaat hier nadrukkelijk van profiteren.  

• Wij gaan dit doen door publiek-private samenwerking (PPS) in nauwe afstemming 
met een gezonde woon- en leefomgeving voor onze inwoners. 

 
In 2025 zijn deze ambities verder uitgewerkt in de businesscase Sittard Centraal en het 
Toekomstbeeld Sittard Centraal. 

 
 
Het gebiedsgerichte programma Sittard Centraal wordt dus gestart onder de paraplu van 
Limburg Centraal en de bijbehorende verstedelijkingsstrategie maar onder regie van de 
gemeente Sittard-Geleen. In de businesscase krijgen de gemeentelijke 
ontwikkelingsstrategie en het toekomstbeeld voor Sittard Centraal een programmatische en 
financiële vertaling als het gaat om kosten en opbrengsten. 
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Relatie en verbinding Limburg en Sittard Centraal 
 
 

 
In bovenstaand schema staat de beleidsdoorwerking geschetst. De verstedelijkingsstrategie wordt 
verankerd in de provinciale Omgevingsvisie en de nationale Omgevingsvisie. Onze Omgevingsvisie 
wordt waar nodig bijgesteld op basis van de verstedelijkingsstrategie Limburg Centraal en\of de 
businesscase Sittard Centraal. Voor nu hoeft alleen het plangebied dat in de Omgevingsvisie vastlegt 
bijgesteld te worden. Hiervoor volgt later een voorstel. 
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In bovenstaand schema wordt met het blauwe kader aangegeven waar het proces Limburg Centraal 
en het proces Sittard Centraal bij elkaar komen. Op het niveau van de businesscase en het 
Toekomstbeeld Sittard Centraal zijn beide processen met elkaar verbonden en afgestemd. De 
programmering en fasering in de businesscase is gelijk aan de programmering en fasering binnen de 
ontwikkelstrategie en het Toekomstbeeld Sittard Centraal. Daarnaast staat in het schema het vervolg 
na vaststelling Sittard Centraal via Programma en project fase. 
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1.3 Sittard Centraal lokaal 
 
 

De gebiedsontwikkeling Sittard 
Centraal springt in op 
doorontwikkeling van Sittard 
Centrum vanuit de urgentie van 
leegstand en ruimtelijke 
achteruitgang ten oosten en 
westen van het station en de 
potentie en kansen die er 
liggen in het duurzaam 
verbinden van Sittard met een 
grotere omgeving via station 
Sittard en de centrale ligging 
van Sittard in het Limburgse 
spoor- en economische 

netwerk. Hierdoor ontstaat de mogelijkheid om programma aan de stad toe te voegen dat 
de levensvatbaarheid van een grotere centrumpositie voor Sittard gaat ondersteunen 
(transitie). Hierdoor wordt tevens nieuw draagvlak gecreëerd voor het historische stadshart, 
dat de basis vormt voor de gebiedsontwikkeling (traditie). 
De planologische basis en het plangebied voor de gebiedsontwikkeling Sittard Centraal staat 
beschreven in de Omgevingsvisie Sittard-Geleen 2025 die op 27 maart 2025 is vastgesteld in 
de Gemeenteraad van Sittard-Geleen. Hierin ligt de beleidsmatige aanleiding voor het 
starten van een gebiedsgericht programma Sittard Centraal. 
 

Zitterd Revisited en Sittard Centraal 
 
Het verhaal van Sittard Centraal is zoals gezegd 
opgespannen tussen traditie en transitie. Naast 
een inhoudelijk en overdrachtelijke component 
zit er in traditie en transitie ook een 
programmatische/organisatorische component. 
Daar waar Sittard Centraal hoort bij de 
toekomstige transitie van de komende 20/25 
jaar, hoort Zitterd Revisited bij de traditie. 
Zitterd Revisited is een programma dat 
ongeveer 25 jaar heeft gelopen en ervoor heeft 
gezorgd dat het centrum van Sittard in deze 
moderne tijd zijn historische karakter heeft 
teruggebracht, versterkt en aangevuld met 
‘nieuwe’ structuren en functies. Hierdoor is de 
ideale basis ontstaan voor stap 2, Sittard 
Centraal dat programmatisch  
verder bouwt aan de toekomst van Sittard-Geleen. Sittard Centraal is daarmee een 
programma voor de komende 20/25 jaar. In dit programma komen vele projecten samen en 
zullen veel nieuwe projecten ontstaan die Sittard verbindt met zijn/haar verleden en 

Zitterd Revisited 
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zijn/haar duurzaam verbonden toekomst. Voor Sittard Centraal is daarom een 
toekomstbeeld ontwikkeld om vanuit een punt op de horizon in 2045/2050 een 
ontwikkelstrategie te kunnen destilleren die voor korte, lange en middellange termijn de 
stappen beschrijft om te komen tot het gewenste toekomstbeeld. Het toekomstbeeld is 
geen (stedenbouwkundig) plan waaraan wij vanaf nu gaan bouwen maar een perspectief 
dat zorgt voor richting in de ontwikkelstrategie. Deze werkwijze wordt ook wel backcasting 
genoemd. 
 

 
Toekomstbeeld Sittard Centraal vanuit traditie 

 
Toekomstbeeld Sittard Centraal vanuit transitie 
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1.4 Backcasting Sittard Centraal 
 
Bij het ontwikkelen van nieuwe strategieën, innovaties en plannen moeten we rekening 
houden met ontwikkelingen in de toekomst. Maar je kunt het ook omdraaien; 
met backcasting redeneren we terug vanuit een gewenst toekomstbeeld, om zo in kaart te 
brengen wat nodig is om daar te komen. 
 
Backcasting Sittard Geleen 
 
Ambitieuze doelen zijn geweldig, maar zonder een gedegen plan komt er natuurlijk niets van 
terecht. Als je een grootse visie hebt, zul je bepaalde acties in gang moeten zetten om de 
realiteit naar je hand te zetten. 
Backcasting is een manier om een verandering te plannen, door terug te redeneren vanaf de 
gewenste uitkomst. Je visualiseert je uiteindelijke doel, de situatie zoals je zou willen dat 
deze is, en bedenkt wat er allemaal moet gebeuren om tot deze ideale situatie te komen. 
 
Om backcasting toe te passen op Sittard Centraal gaan we onderstaande stappen volgen.  
Stap 1 en 2 zetten we nu door vaststelling van het Toekomstbeeld en de ontwikkelstrategie. 
In het vervolg zullen we stap 3 gaan zetten om gefaseerd tot uitvoering te komen: 
 
1. Toekomstbeeld/perspectief creëren. 
De eerste stap in het proces is het visualiseren van jouw ideale situatie. Hoe ziet het 
perfecte toekomstbeeld eruit? Probeer je deze situatie zo levendig mogelijk voor te stellen 
en beschrijf wat er gebeurt en welke partijen hier een rol in spelen. 
2. Ontwikkelstrategie/terug redeneren. 
Bedenk je wat nodig is om deze situatie te bereiken. Probeer steeds maar één stapje terug 
te gaan. Wat is nodig om deze situatie mogelijk te maken? En wat is dáár weer voor nodig? 
Ga door tot je aanbelandt bij de huidige situatie. Je hebt nu een route geschetst met 
tussenstapjes die je zult moeten zetten om tot je gewenste resultaat te komen. Een plan 
met tussenstations die je als mijlpalen kunt zien in de reis naar je ultieme doel. 
3. Programmeren en plannen, programma en projectfase 
Bedenk per ‘tussenstation’ wat er in gang gezet moet worden om dit resultaat te bereiken. 
Wat moet er gebeuren? En wie en wat heb je daarvoor nodig? 
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2     Gebiedsontwikkeling Sittard Centraal 
 
De gemeente start een gebiedsgericht programma Sittard Centraal op basis van het 
toekomstbeeld en de ontwikkelstrategie, richt het proces in en initieert de publiek-private 
samenwerking. Als gemeente dienen we binnen gebiedsontwikkeling de samenwerking te 
inspireren, aan te jagen en te faciliteren, om vervolgens binnen die publiek-private 
samenwerking onze rol te bepalen. Een gebiedsontwikkeling met versnipperd eigendom, 
grote belangen bij diverse grote institutionele-, markt- en overheidspartijen vraagt om 
sturing op het integrale belang. Dat is bij uitstek een rol voor de gemeente. De 
Samenwerking is publiek-privaat en vraagt inzet van publieke en private middelen.  
 
De gemeente Sittard-Geleen geeft vorm aan het proces waarin verschillende schalen, 
tijdsfasen en ontwikkelingstrajecten aan elkaar gekoppeld worden. Dit doen we om de 
ontwikkelingen op zeer lange termijn (bijvoorbeeld ontwikkeling van een nieuw station en 
spooronderdoorgang), middellange termijn (herinrichting van de openbare ruimte en 
bijvoorbeeld transformatie- en nieuwbouwprojecten aan de Oost- en Westzijde van het 
station) en de korte termijn (lopende woningbouwprojecten en ingrepen in de openbare 
ruimte) aan elkaar te koppelen en met elkaar af te stemmen. Dit gebeurt in nauwe 
samenwerking en afstemming met andere overheden, institutionele- en private partijen en 
de samenleving. 
 
Er wordt een begin gemaakt met de publiek private samenwerking door middel van het 
sluiten van de ‘intentieovereenkomst ruimtelijk economische haalbaarheidsstudie 
Stationspark West Sittard’. (zie bijlage) Hierdoor zal het eerste deelgebied verder worden 
uitgewerkt en onderzocht op haalbaarheid. 
 

2.1    Doel 
 
Doelen uit de samenleving. 
De inhoudelijke doelen liggen opgesloten in de Toekomstvisie en Omgevingsvisie 2025. Het 
programma Sittard Centraal werkt gebiedsgerichte aan de realisatie van deze doelen. 
Doelen zijn ruimtelijk, sociaaleconomisch, maatschappelijk en op het gebied van 
duurzaamheid en gezondheid.  
 
Doel van het proces is een keten van zorgvuldige, robuuste, en gedragen besluiten en 
ontwikkelingen. 
Op basis van het procesontwerp, -plan en de ontwikkelingsstrategie/visie zullen vanuit de 
verschillende rollen van partijen overeenkomsten gesloten worden en projecten, grond- en 
opstalexploitaties gestart worden. Hierover zullen op proces- en projectniveau besluiten 
genomen worden. De besluiten hierover kunnen genomen worden binnen de publiek-
private samenwerkingen en bekrachtigd worden door de verschillende partijen die voor de 
verschillende deelgebieden hieraan deelnemen.  Hiervoor zal een governancestructuur 
worden afgesproken in de publiek-private samenwerking. 
 
Naast de besluiten die in de samenwerking genomen worden zal de gemeente 
verantwoordelijk zijn voor de besluiten die betrekking hebben op onderdelen waarvoor de 
gemeente primair verantwoordelijk is, zoals bijvoorbeeld de openbare ruimte en vergunning 
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procedures. Daarnaast zullen er besluiten genomen moeten worden die aan de via het 
college aan de gemeenteraad zijn zoals het starten van gebieds- c.q. grondexploitaties of het 
starten van een gebiedsgericht programma. 
 

2.2  Visie op gezamenlijke gebiedsontwikkeling 
 

 
Gemeente als procesregisseur en publieke partner 
 
Een effectief handelingsperspectief voor een gebieds-/procesregisseur gaat over het voeren 
van een proces dat past bij de opgave en verwachtingen van stakeholders. Er is geen 
eenduidig handelingsperspectief te benoemen. Wel is duidelijk dat een complex vraagstuk 
zoals een gebiedsontwikkeling Sittard Centraal met versnipperd eigendom, een complexe 
structuur van belangen en snelheden vraagt om een procesmatige aanpak. Bij dit 
procesvoorstel wordt rekening gehouden met de verschillende belangen van de betrokken 
partijen. Hierbij is het belangrijk om te kijken naar het type samenwerking dat past bij het 
proces. De samenwerking die we gaan vormgeven wordt in een gebiedsontwikkeling met 
deze complexiteit gezien als een netwerksamenwerking. Het ontstaan van netwerken komt 
voort uit de behoefte van individuele partijen die samen een doel nastreven dat past bij de 
individuele doelen van de deelnemende partijen. Dit gebeurd op basis van een gedeelde 
lange termijnvisie waarvoor de basis is gelegd in de Omgevingsvisie en Limburg Centraal. 
 
Er zijn veel factoren van invloed op deze netwerksamenwerking, zoals het aantal 
deelnemers aan het netwerk, het doel van de samenwerking, het vertrouwen in de 
samenwerking, het gezamenlijke doel en de aanwezige competenties in het netwerk. Het 
principe geldt hierbij: hoe groter het aantal deelnemers in het netwerk, hoe lager het 
onderlinge vertrouwen. We wijzen daarom voor dit gebiedsgerichte programma een 
gemeentelijke programmamanager aan. Deze programmamanager zal in eerste instantie 
kwartiermaker zijn voor het gebiedsgerichte programma. Deze procesvoorzitter ( werkzaam 
bij de gemeente, om zo het brede perspectief te houden op de ontwikkeling) kan zich 
richten op de onderlinge relatie tussen partijen. De procesregisseur focust zich hierbij op het 
bij elkaar brengen van de belangen van alle eigenaren (en andere belanghebbenden in de 
gebiedsontwikkeling) en de belangen van de eigen organisatie. De taak van de 
gebieds/proces regisseur is om in dit proces van samenwerken duidelijkheid te scheppen 
richting de betrokken partijen over het doel van samenwerking (visie), verwachtingen naar 
elkaar, planning, en te verwachten resultaten. Daarnaast wordt het toekomstbeeld 
geschetst waar omheen partijen zich kunnen verzamelen en elkaar kunnen inspireren (het 
inspirerende verhaal). 
 
Marktpartijen en samenleving als partner in de ontwikkeling 
 
Om tot een succesvolle ontwikkeling van het gebied te komen gaan we publieke- en private 
partijen dus met elkaar laten samenwerken aan de doelen die met de samenleving zijn 
opgesteld in de Toekomstvisie en de Omgevingsvisie Sittard Geleen. Hierbij gaan de 
publieke- en private partijen voorop en gebruiken ze de samenleving als klankbord voor de 
ontwikkeling. 
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Publiek Private samenwerking. 
 
Deze samenwerking zal de motor worden van de ontwikkeling. In de eerste fase vanaf nu zal de 
aandacht gaan naar het zorgvuldig en toekomst bestendig inrichten van de samenwerking per fase 
en\of deelgebied. Een en ander afhankelijk van de belangen en posities van eigenaren, beleggers en 
ontwikkelaars in de stad. Ondertussen gaan de lopende ontwikkelingen en projecten door. Vanaf het 
moment dat de samenwerking is ingericht zullen er gestaag plannen, projecten en initiatieven uit de 
samenwerking voortkomen. Hierbij blijven uiteraard de projecten en initiatieven van de gemeente 
en de samenleving gewoon doorgaan. Deze projecten en initiatieven zullen worden afgewogen en 
bezien vanuit de gedeelde visie en publiek rechterlijk worden getoetst door de gemeente. 

 
Beschrijving en voorstel voor samenwerking. 
 
De gemeente heeft de markt/private partijen die actief zijn of willen worden uitgedaagd om 
de nu voorliggende ontwikkelstrategie en het toekomstbeeld in zijn geheel of deels te 
matchen. De vraag is om een alliantie van marktpartijen te smeden die onder een 
gezamenlijke visie op deelgebieden de publieke visie en strategie kan matchen. Een eerste 
match wordt onderzocht voor ‘Stationspark West Sittard’(zie bijlage). Ook voor de omgeving 
Ijzerenbrug en de Oostzijde van het spoor worden gesprekken gevoerd over publiek private 
samenwerking. In januari 2026 zal een brede marktconsultatie plaatsvinden op basis van 
deze ontwikkelstrategie en het toekomstbeeld Sittard Centraal. Daar zullen marktpartijen 
kunnen aangeven of zij een match kunnen maken met delen van onze ontwikkelstrategie en 
het toekomstbeeld. 
 
Publiek voorstel en privaat voorstel matchen in overeenkomst. 
 
De publieke propositie en de private proposities zullen dus over elkaar heen gelegd worden 
waarna getracht wordt delen van de gezamenlijke visie en strategie in een publiek-private 
samenwerkingsovereenkomsten te gieten waarin beschreven wordt hoe we langjarig gaan 
samenwerken aan Sittard Centraal en de verschillende deelgebieden. Er zijn reeds 
overleggen met marktpartijen waarin we al voorzichtig gekeken hebben of de publieke en 
private visies en doelen te matchen zijn. Sommige visies en strategieën lijken voldoende 
raakvlakken te hebben. De gesprekken in de markt zijn voor wat betreft de deelgebieden in 
verschillende fases. Dit betekent dat we gefaseerd en situationeel allianties smeden van 
beleggers, eigenaren ontwikkelaars, ontwerpbureaus en ontwikkelende aannemers. Tijdens 
de geplande marktconsultatie zal moeten blijken welke partijen in de markt aanwezig zijn 
die al dan niet in samenwerking een publiek private samenwerking willen aangaan op delen 
van Sittard Centraal die de ontwikkeling ondersteunen. 
 
Tevens worden de stappen en fases geformuleerd die nodig zijn om uiteindelijk te komen 
tot het gewenste toekomstbeeld. Deze stappen zullen voldoende in de richting van het 
toekomstbeeld moeten zijn maar ook voldoende flexibiliteit moeten bieden om 
onverwachte kansen en risico’s te gebruiken c.q. te mitigeren.  Dit gebeurt in de Programma 
en projectfase. De programmafase start na vaststelling van de ontwikkelstrategie en het 
Toekomstbeeld. 



Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
18 

3  Het Speelveld en de Spelers: kaders, uitgangspunten en rollen 
 

3.1 Het Speelveld 
 

 
 
Het plangebied voor Sittard Centraal en Limburg Centraal (businesscase) zijn verschillend. 
Daar waar voor Limburg Centraal een cirkel van 1,5 kilometer rondom het station wordt 
aangehouden is het plangebied voor de gebiedsontwikkeling Sittard Centraal kleiner.  
 
Het plangebied van Limburg Centraal anticipeert op duurzame verbinding met de (eu)regio 
en de rest van Nederland. Hierin wordt een ‘voortransport’ van 15 minuten met langzaam 
vervoer naar het station aangehouden. Vandaar dat er voor de zes businesscases een 
plangebied met een straal van 1,5 km is gekozen. Voor dit plangebied is de businesscase 
Sittard Centraal gemaakt binnen het kader van Limburg Centraal. 
 
Het plangebied voor de gemeentelijke gebiedsontwikkeling Sittard Centraal is gekozen op 
basis van het kader in de Omgevingsvisie en de vraag waar wij als overheid actief en 
presterend willen worden in de stedelijke ontwikkeling. Bovendien is het plangebied ook de 
begrenzing voor de publiek private samenwerking. Het hier geschetste plangebied is groter 
dan het plangebied zoals geschetst in de Omgevingsvisie. Kantorenpark Fortuna en 
bedrijventerrein Ijzerenbrug nemen een essentiële positie in binnen het toekomstbeeld. 
Deze locaties vormen de toegang voor autoverkeer naar Sittard Centraal. De poort van 
Sittard Centraal. Na vaststelling volgt separaat een voorstel aan de gemeenteraad om de 
Omgevingsvisie hierop aan te passen. 
 



Ontwikkelstrategie Sittard Centraal 
19 

De ontwikkeling van Sittard Centraal zal zich, zeker in eerste instantie vooral concentreren 
in het kleinste plangebied. Alles buiten het plangebied Sittard Centraal en binnen Limburg 
Centraal geldt als invloed gebied. Voor Limburg centraal en de bijbehorende businesscase 
liggen er in dit grotere gebied kansen om meer opgaven uit onze Omgevingsvisie onder te 
brengen waar wij als gemeente niet per definitie actief presterend willen ontwikkelen.  
 

3.2 De spelers   
 
 Gemeente Sittard-Geleen 
 
 Rol: 
 Netwerkende, participatieve, presterende en rechtmatige overheid. 

Procesregie, gebiedsontwikkeling en BuCa, (grond)beleid en exploitatie, projecten. 
  

De gemeente is initiator van de gebiedsontwikkeling en voert de procesregie om 
samen met institutionele-, marktpartijen, overheden en de samenleving langjarig 
vorm te geven aan de gebiedsontwikkeling en het toekomstbeeld te verwezenlijken. 
Daarnaast is de gemeente als eerste aan zet om een wenkend perspectief c.q. 
toekomstbeeld te schetsen die op drie verschillende schaalniveaus werking heeft. 
 
Op het hoogste schaalniveau van het Rijk betekent dit dat de gemeente onderdeel is 
van Limburg Centraal waarbinnen samen met het Rijk, de Provincie en de 5 andere 
gemeenten wordt gewerkt aan een verstedelijkingsstrategie die moet worden 
opgenomen in de nieuwe Nota Ruimte. Daarnaast wordt er gewerkt aan 6 
businesscases (Buca’s) voor het verkrijgen van de status (bij het Rijk) ‘grootschalige 
woningbouwlocatie’. Het doel hierbij is dat de rijksoverheid gaat mee investeren in 
Limburg Centraal en daarmee in de gebiedsontwikkeling Sittard Centraal. Met 
‘investeren’ wordt in dit geval bedoeld het financieel bijdragen en het mogelijk 
maken van besluiten en investeringen op rijks-, provinciaal- en gemeentelijk niveau. 
Hierbij is ook van belang dat het Rijk directe investering kan doen maar ook in 
besluitvorming de investering vanuit semioverheden stuurt, zoals Prorail en de NS. 
Via het BO Leefomgeving (BOL) en BO MIRT zitten wij samen met de Provincie aan 
tafel met het Rijk (de ministeries) om via Limburg Centraal en Sittard Centraal onze 
opgave over het voetlicht te brengen en hiermee invloed te hebben op het beleid en 
de investeringen van het Rijk. 
 
Op Provinciaal en regionaal niveau betekent dit dat de gemeente samenwerkt met 
de Provincie in Limburg Centraal en samen met partners afstemt over 
programmering, beleidsvorming zoals POVI en NOVEX.  
Daarnaast onderzoekt de gemeente continu of er mogelijkheden zijn om subsidies 
danwel investeringen op regionaal en provinciaal niveau te verkrijgen die de 
gebiedsontwikkeling te ondersteunen en/of versterken. Kern van de rol van de 
gemeente is samenwerken, regisseren en partijen en mensen verbinden. 
 
Op lokaal/gemeentelijk niveau heeft de gemeente een publiek- en privaatrechtelijke 
rol. Enerzijds wordt via beleidsvorming en bijvoorbeeld het opnemen van de 
gebiedsontwikkeling in de Omgevingsvisie 2025 gezorgd voor een publiekrechtelijke 
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en planologische verankering van de langjarige gebiedsontwikkeling. Hierbij worden 
mogelijkheden onderzocht om via het vestigen van WVG regie te houden op de plan 
economische ontwikkeling. Anderzijds wordt door de gemeente gedeeltelijk het plan 
economische kader ingericht. Hierbij spelen onder andere het (actief) grondbeleid 
van de gemeente en het inrichten en regisseren van Publiek Private 
Samenwerkingen (PPS) een belangrijke rol spelen. 
Vanuit onze participatieve en netwerkende rol zorgen we voor verankering van de 
ontwikkelingen in de samenleving. 
Afstemming intern binnen de verschillende domeinen en teams. 
 

3.2.1  Het Rijk 
  
 Rol: 

Beleidmaker, financier en beïnvloeder en beslisser, kennis en kunde vanuit andere 
grootschalige gebiedsontwikkelingen, verstedelijkingsstrategieën en businesscases.. 
Het rijk is de hoogste overheidsinstantie die het planologische kader in handen heeft 
om grootschalige ingrepen in infrastructuur en stedelijke ontwikkeling mogelijk 
danwel onmogelijk te maken via onder ander de Nota Ruimte (was NOVI) en 
verschillende programma’s zoals grootschalige woningbouw.  
Via het BO Leefomgeving (BOL) en BO MIRT zitten wij samen met de Provincie aan 
tafel met het Rijk (de ministeries) om via Limburg Centraal en Sittard Centraal onze 
opgave over het voetlicht te brengen en hiermee invloed te hebben op het beleid en 
de investeringen van het Rijk. 
Het Rijk zet kennis en kunde in bij het maken van de 6 Buca’s voor Limburg Centraal, 
dus ook voor Sittard Centraal. Het Rijk (de ministeries) heeft veel ervaring met het 
opstellen van Buca’s voor grootschalige stedelijke ontwikkeling. 
Het rijk heeft invloed op (macro)economische ontwikkelingen en partijen waaronder 
bijvoorbeeld Chemelot. Vandaar dat er vanuit de gemeente en Provincie wordt 
gewerkt aan lobby richting het Rijk om duurzame steun te krijgen bij de 
transformatie van Chemelot. 
Daarnaast heeft het Rijk een wettelijk kader in handen aangaande externe veiligheid 
en spoor. Ook hiervoor is lobby actief om de problematiek en mogelijke oplossingen 
voor het voetlicht te brengen bij het Rijk. 
Hierbij speelt de Delta Rhine Corridor een belangrijke rol. Deze Corridor biedt grote 
kansen om transport van stoffen ondergronds te brengen en daarmee de 
verduurzaming van Chemelot te ondersteunen en versterken. 
 

3.2.2  Provincie Limburg 
  
 Rol: 
 Coördinatie Limburg Centraal, beleid en programmeren. Investeren en participeren. 
 De provincie heeft via de POVI, beleidsprogramma’s en omgevingsverordeningen het 
 kader in handen om de gebiedsontwikkeling Limburg Centraal op tactisch 
 beleidsniveau mogelijk te maken. Het woonbeleid speelt hierbinnen een belangrijke 
 rol. 
 Daarnaast is de Provincie de bindende factor binnen Limburg Centraal en hierin de 
 verbinding met het Rijk. 
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De provincie levert kennis en kunde maar kan ook financier en investeerder zijn 
vanuit het beleidskader ‘leefbare steden en dorpen’, vaak als tussenlaag tussen 
gemeente en Rijk. 

 
3.2.3 Prorail en NS (vastgoed, reizigers, stations en goederenvervoer) 
  
 Rol: 

Participeren en investeren in en het uitvoeren van projecten die volgen uit besluiten 
over het opheffen van de barrière werking van het spoor, het realiseren van een 
vernieuwd station en het verbinden van de stad met de omgeving. 
Participeren en samenwerken aan een handelingsperspectief spoor Sittard en een 
werken aan een perspectief voor externe veiligheidsuitdagingen rondom de 
emplacementen. Uiteindelijk investeren en ontwikkelen. Opheffen barrière spoor, 
oplossen externe onveiligheid (emplacementen) ontwikkelen en realiseren nieuw 
station en multimodale knoop. 

  
3.2.4 Chemelot  
  
 Rol: 
 Participeren, onderzoeken en samenwerken, uiteindelijk wellicht ook investeren. 

Als grootste en belangrijkste economische ‘partij’ binnen onze gemeente zal de rol 
van Chemelot en de Brightlandscampus zich niet beperken tot het zijn van 
participatie partner. Specifiek voor Sittard Centraal speelt Chemelot en dan specifiek 
het spooremplacementen op Chemelot en op station Sittard een belangrijke rol. 
Binnen de gebiedsontwikkeling is 1 van de belangrijkste aspecten dat op termijn er 
minder gevaarlijke stoffen meer worden gerangeerd in het hart van de 
gebiedsontwikkeling, namelijk emplacement Sittard. 

 De mogelijke oplossingen voor het huidige ‘probleem’ van de emplacementen ligt 
 voor een groot deel in het gesprek en de samenwerking met Chemelot, het Rijk, de 
 Provincie, de Gemeente, Prorail en de NS. Het onderzoek ‘toekomstverkenning 
Sittard-Geleen’ op het gebied van externe veiligheid geeft de kaders aan waarbinnen het 
gesprek over externe veiligheid en de emplacementen Sittard gevoerd kan worden. 
 
3.2.5 Private eigenaren, ontwikkelaars en beleggers 
  
 Rol: 
 Duurzaam beleggen, participeren, ontwikkelen, investeren en samenwerken 
 Deze partijen maken de gebiedsontwikkeling en zullen in verschillende allianties en 
 publiek private samenwerkingen stad maken en uitvoering geven in projecten aan de 
 programma onderdelen vanuit het toekomstbeeld Sittard Centraal. 
 Deze rol zullen zij alleen maar pakken als dit een gedeeld toekomstbeeld is waarin de 
 gedeelde waarden staan van de samenwerkende partijen. Voor het gemixte 
 programma in transformatie en nieuwbouw zijn vele partijen nodig die op 
 verschillende snelheden en in verschillende fasen delen van het plangebied tot 
 ontwikkeling brengen. 
 Het gaat hierbij in langjarige investeringen en duurzame beleggingen in onze stad. 
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3.2.6 Onderwijsinstellingen, zorgpartijen, cultuur- en sportinstellingen 
  
 Rol: 
 Participeren, mee ontwikkelen en samenwerken. 

Op basis van een gedeeld toekomstbeeld samen ontwikkelen daar waar kansen 
liggen in de gebiedsontwikkeling voor onderwijs, zorg, cultuur en sport. Deze 
partijen vertegenwoordigen grote groepen mensen van binnen en buiten Sittard-
Geleen waarmee we samen kunnen bouwen aan onze toekomst. 

 
3.2.7 Nieuwe en bestaande doelgroepen, de eindgebruikers 
 
 Rol: 
 De mensen waarvoor we het onder andere doen. Hun rol is het maken van de stad 
 van de toekomst. Hoewel hun rol pas na realisatie volledig tot uiting komt  is het 
 essentieel dat wij als gemeente zo vroeg mogelijk beeld krijgen van deze groepen en 
 met hen in gesprek raken om de aanwezige behoefte in kaart te brengen en 
 producten te realiseren waarop deze partijen en groepen op zitten te wachten. 

In bijvoorbeeld Pitground en op de Brightlands campus wonen en werken n u al een 
aantal nieuwe doelgroepen. Door deze groepen mee te nemen in onze plannen 
krijgen en te bevragen op hun motieven krijgen we een duidelijker beeld van 
waaraan de toekomstige stad ‘moet’ voldoen 

 
  
3.2.8  Inwoners, ondernemers en bezoekers 
 
 Rol: 

Participeren, trots herwinnen en uitdragen, ambassadeurs zijn voor Sittard-Geleen 
en de gebiedsontwikkeling Sittard-Centraal. Vanuit ons participatiebeleid worden 
inwoners goed getimed betrokken bij de verschillende ontwikkelingsfasen. We 
zorgvuldige keuzes wanneer en op welke manier inwoners en ondernemers worden 
meegenomen in de ontwikkeling en maken duidelijk wanneer het hun belangen 
raakt. Daar waar mogelijk ondersteunen we initiatieven uit de samenleving en 
brengen we ze samen met initiatiefnemers naar een hoger niveau. Veel van de 
ontwikkelingsdynamiek die we nodig hebben zit al in onze samenleving. Samen gaan 
we die ontsluiten. 
We zetten ons in om nieuwe inwoners, ondernemers en bezoekers naar Sittard 
Geleen te trekken door te investeren in nieuwe woon- en leefomgevingen en een 
bijzonder vruchtbaar vestigingsklimaat. 
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4 Van Toekomstbeeld naar ontwikkelstrategie 
 

4.1 Toekomstbeeld 

 
Het toekomstbeeld schets een beeld van het plangebied alsof we er in 2050 vanuit een 
drone naar kijken. Er is een gebied ontstaan waarin drie woon- en leefmilieus zichtbaar zijn 
die naadloos aan elkaar verbonden zijn door een groene langzaam verkeer verbinding en 
levendige openbare ruimte waar het bruist van activiteit en waar de traditie en transitie van 
Sittard voelbaar zijn. Nieuwe en bestaande Sittardenaren, ondernemers, bewoners en 
bezoekers mengen moeiteloos in deze aantrekkelijke gezonde en veilige stedelijke 
omgeving. Bezoekers komen vanuit de euregio en verder af op het culturele aanbod en de 
bruisende binnenstad. Bewoners werken in vele gevallen buiten Sittard-Geleen en zijn 
duurzaam verbonden met hun werkplek thuis of via het nieuwe station Sittard CS. 
Werknemers van de bedrijvigheid in de stationsomgeving komen vanuit de euregio en 
verder en blijven na hun werk voor een borrel op het terras aan de markt in Sittard en in het 
weekend bezoeken ze een museum of het winkelgebied met hun gezin. 

 
Wandelend of fietsend onder het station Sittard door komen we in een levendig en groen 
gebied waarin luchten van ondernemen, wonen en leisure zich met elkaar vermengen. 
Expats, studenten, werknemers, bezoekers, bewoners en sporters ontmoeten elkaar in deze 
groene woon- en werkcampus. Wat opvalt is dat er veel hergebruikte materialen 
herkenbaar zijn in de openbare ruimte en dat er een afwisseling te zien is van hippe 
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transformatie concepten in erfgoed uit het midden en einde van de vorige eeuw afgewisseld 
met moderne architectuur met groene innovatieve watergevels.  
Aan een groen plein staat een pop up dependance van een campus aan de rand van de stad 
waar gewerkt wordt door studenten aan nieuwe circulaire toepassingen. Verderop 
verschijnt een gebouw dat zorgt voor de energievoorziening in de stationsomgeving en 
tevens een biologische versmarkt herbergt en een horeca terras aan het spoor dat in het 
verleden de stad verdeelde maar nu Sittard verbindt met onze omgeving. 

 
Aan de Oostzijde van het station lopen we over de Steenweg tussen de galerieën, 
horecagelegenheden, fraaie historische woningen afgewisseld met moderne 
woongebouwen en blokken die ruime woningen bieden voor gezinnen.  
We slaan linksaf en lopen door een stillere woonstraat met zicht op een oude Kloosterkapel 
aan de rand van een groen spoorpark waarin gezinnen, studenten, ouderen samen genieten 
van de rust, schone lucht en groen.                                                 

De kapel blijkt onderdeel van 
een woon-zorgcomplex dat 
naadloos overgaat in de groene 
oase van het park. Ondertussen 
lopen we het park in en worden 
ingehaald door een hardloper 
die later zich blijkt aan te sluiten 
bij een groep die in het park een 
groepsles yoga volgen. 
Via de rand van het park lopen 
we terug naar de markt met als 
kompas de kerktoren van de Sint 

Petrus kerk. We lopen dwars door een gebouw uit het begin van deze eeuw waarin wonen, 
cultuur, historie, onderwijs en media op een unieke manier gemixt zijn. We steken een beek 
over en langs de middeleeuwse schootsvelden met unieke woongebouwen waar geboren en 
getogen Sittardenaren hun oude dag slijten.  
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Tijdens onze wandeling was het ons niet opgevallen maar tijdens onze wandeling werden 
we niet gestoord door auto verkeer en hoefden we geen enkele straat over te steken 
waarbij de auto voorrang had. En dat ondanks het feit dat het centrum van Sittard door de 
centrumring goed ontsloten is voor autoverkeer en via parkeerpockets en -garages mensen 
comfortabel hun weg vinden naar het centrum.  
 
De stad is nu veel meer een langzaam verkeer en openbaarvervoer stad waar duurzame 
mobiliteit naar een ander niveau is getild. Onze wandeling komt via een schitterend cluster 
van historische en culturele gebouwen via een historische steeg tot een einde op de markt 
van Sittard waar we op een terras ons ons in een openluchtmuseum wanen waar de traditie 
van deze gemeente voelbaar is maar de nieuwe tijd heeft gezorgd voor levendigheid en 
mensen die de toekomst vormgeven. We sluiten af met een lokaal gebrouwen alcoholvrij 
biertje en een biologische bol met niet van echt te onderscheiden kweekvlees uit Sittard. 
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4.2 Ontwikkelstrategie 
 
 

Ontwikkelkader Sittard Centraal 
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Ontwikkelkader Sittard Centraal 
 
Ontwikkellocaties 
 
A    Behoud en versterking van de bestaande binnenstad van Sittard  
Dit deelgebied, woon en leefgebied lokaal geworteld wordt doorontwikkeld volgens het 
programma ontwikkellocatie en de al gestarte projecten en initiatieven. Vanuit Sittard 
centraal ligt hier op dit moment geen nieuwe ontwikkelopgave in fysieke zin.   
B    Transformatie van grote stedelijk bouwblokken en openbare ruimte 
Dit deelgebied, woon en leefmilieu herwaardering van de stad wordt ontwikkeld binnen 
Sittard Centraal door transformatie van grote stedelijke bouwblokken in de omgeving van 
de Steenweg en de voorstad. De ontwikkeling van de rand van het Maaslandpark met 
nieuwbouw en het realiseren van een Spoorpark. Vergroening en herinrichting van de 
openbare ruimte en binnenterreinen. 
Transformatie en nieuwbouw met een gemixt programma met de nadruk op wonen. 
C    Transformatie van kantoren, nieuwbouw ontwikkeling en openbare ruimte 
Dit deelgebied, woon- en leefmilieu het nieuwe wonen en leven wordt ontwikkeld binnen 
Sittard Centraal door transformatie van (leegstaande) kantoren en nieuwbouw op het 
huidige kantorenpark station Sittard en kantorenpark Fortuna. Vergroening en herinrichting 
van de openbare ruimte. 
Transformatie en nieuwbouw met een gemixt programma van wonen, bedrijvigheid/werken 
en cultuur en leisure. 
D    Transformatie en nieuwbouw ontwikkeling en  openbare ruimte 
Dit deelgebied, gelegen tussen woon- en leefmilieu het nieuwe wonen en leven en 
herwaardering van de stad, wordt ontwikkeld door transformatie van bedrijfs- en 
maatschappelijk vastgoed en nieuwbouw ter hoogte van bedrijventerrein Ijzerenbrug, De 
locaties Brugstraat en de Stadssporthal. Vergroening en herinrichting van de openbare 
ruimte. 
Transformatie en nieuwbouw met een gemixt programma van wonen en 
bedrijvigheid/werken, retail. 
 
Publieke maatregelen 
 
I      Nieuw NS station 
Realisatie van een nieuw station Sittard en een brede onderdoorgang onder het spoor als 
toegang tot station en verbinding van de Oost en Westzijde. Inclusief de (her)inrichting van 
het stationsplein.  
II     Verplaatsing/verkleining van de emplacementen  
Vanwege de risico’s op het gebied van externe veiligheid wordt er in samenwerking op 
ingezet om de hoeveelheid gevaarlijke stoffen op de emplacementen te verkleinen zoals 
opgenomen in de Omgevingsvisie 2025. Voor het vraagstuk externe veiligheid in de 
spoorzone en op de emplacementen is een rapport ‘toekomstverkenning Sittard Geleen’ 
gemaakt. (bijlage) hierin wordt beschreven via welke scenario’s wij kunnen werken aan een 
grotere externe veiligheid en samenwerking met hiervoor relevante partijen. In de 
businesscase Sittard Centraal is ultimo forma een uitplaatsing van de emplacementen op 
termijn opgenomen. Mocht dit niet aan de orde zijn in de toekomst zullen aanvullende 
maatregelen in het stedelijk gebied genomen moeten worden die de veiligheid verbeteren. 
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III    Introductie Regiofietsbaan 
Realisatie van een vrij liggende groene langzaam verkeer fietsverbinding achter het station 
langs aansluitend op het regionale fietsnetwerk 
 
 
 
IV    nieuwe Centrumring Sittard 
Realisatie van ‘nieuwe’ centrumring die achter het station via de west zijde, de Odasingel, 
de Leyenbroekerweg, de Engelenkampstraat de Rijksweg en de Ijzerenbrug het centrum van 
Sittard ontsluit voor autoverkeer en de mogelijkheid schept om te komen tot een 
autoluw/autovrij Sittard Centraal. 
V     Verplaatsen en aanpassen IJzerenbrug 
Realisatie van een nieuwe IJzerenbrug om de toegang voor autoverkeer naar Sittard 
Centraal te verbeteren en de centrumring mogelijk te maken. De nieuwe Ijzerenbrug wordt 
de Poort van Sittard Centraal. 
VI    Tijdelijk Park behouden als groene buffer 
Het ‘Maaslandpark’ (oude ziekenhuislocatie) ontwikkelen als spoorpark Sittard en alleen de 
rand aan de Walramstraat ontwikkelen. Het park wordt een groene long voor Sittard 
Centraal. 
VII   Voorrang Walramstraat 
Door de centrumring te realiseren kan langzaamverkeer richting Walramstraat voorrang 
krijgen en de Rijksweg autoluw (en wellicht autovrij) worden tussen VII en VIII. Hiervoor 
dient de infrastructuur ter plekke aangepast te worden. 
Bijbehorend de herinrichting van de Walramstraat vanaf het station en de verbinding via de 
Deken Tijssenstraat naar de markt als langzaamverkeersverbinding door Sittard Centraal. 
VIII  Voorrang Steenweg 
Door de centrumring te realiseren kan langzaam verkeer richting de Steenweg voorrang 
krijgen en de Rijksweg autoluw (en wellicht autovrij) worden tussen VII en VIII. Hiervoor 
dient de infrastructuur ter plekke aangepast te worden. 
Bijbehorend de herinrichting en vergroening van de Steenweg en Limbrichterstraat van de 
markt tot aan het station. 
VIIII Nieuwe autoluwe Stadsboulevard 
Brugstraat en Stationstraat herinrichten tot autoluwe stadsboulevard 
X Aanpassen tunnel en herinrichting Tunnelstraat 
Aanpassen en herinrichten vanwege de aansluiting centrumring. 
XI Herinrichten Poststraat 
Herinrichten als onderdeel van de nieuwe centrumring en aansluiting van een groot aantal 
nieuwbouw en transformatie projecten aan de Poststraat. 
 

Businesscase Sittard Centraal 
Bovenstaande ontwikkellocaties en publieke maatregelen zijn in overeenstemming met de 
in het kader van Limburg Centraal gemaakte businesscase Sittard Centraal. Voor 
achtergrond informatie wordt verwezen naar de bijlage. 
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Ontwikkelkader vertaald in het Toekomstbeeld Sittard Centraal 
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4.3   Procesplanning Limburg Centraal en Sittard Centraal 
 
Het langjarige proces van de ontwikkeling van Limburg en Sittard Centraal vraagt om 
voortdurende planning, afstemming en bijstelling. Zeker omdat het proces Limburg Centraal 
parallel loopt met Sittard Centraal en een proces is waarbij veel verschillende partijen 
betrokken zijn.  
Op dit moment van vaststelling van de Ontwikkelstrategie en het Toekomstbeeld worden de 
ontwikkelingen op verschillende schaalniveaus aan elkaar gekoppeld. 
Er wordt gestart met de programmatische en projectmatige uitvoering van Sittard Centraal 
en dus ook Limburg Centraal. Er wordt een start gemarkeerd van het gebiedsgerichte 
programma Sittard Centraal. We treden naar buiten met het verhaal (Toekomstbeeld) en de 
strategie om het toekomstbeeld de komende 20 jaar waar te gaan maken. 
 
4.3.1 Planning Limburg Centraal 
 
Binnen Limburg Centraal wordt toegewerkt naar afronding van het verstedelijkingsconcept 
(Bijlage 90% versie van het verstedelijkingsconcept). In 2026 wordt dan verder gewerkt aan 
de verstedelijkingsstrategie, die in het voorjaar van 2026 klaar moet zijn. Op dat moment 
wordt de verstedelijkingsstrategie inclusief de businesscase Limburg Centraal ingebracht in 
het BOL en het BOMIRT waarin de regio (Provincie Limburg) en Rijk de 
verstedelijkingsafspraken voor Limburg Centraal vastleggen en afspraken maken over het 
verstedelijkingsbudget. 
 
4.3.2  Planning gebiedsontwikkeling Sittard Centraal: 
 
Na vaststelling (9 december 2025) van het Toekomstbeeld en de ontwikkelstrategie wordt 
hierover allereerst gecommuniceerd met de gemeenteraad en de samenleving. 
 
Voor de uitwerking van het eerste deelgebied van Sittard Centraal wordt 27 November 2025 
een intentieovereenkomst gesloten voor een haalbaarheidsonderzoek naar de ontwikkeling 
van ‘Stationspark Sittard Centraal West’.  
 
Dit gebeurt door middel van een Raadsinformatiebrief bij het besluit en een themasessie 
met de gemeenteraad in januari 2026. 
 
Daarnaast wordt er bij besluit in het college een persbericht gepubliceerd. 
 
In januari/februari 2026 volgt dan een brede consultatie van de samenleving en een 
marktconsultatie. 
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4.3.2 Planning ontwikkellocaties en publieke maatregelen. 
 
De planning zal na vaststelling worden uitgewerkt in het gebiedsgerichte programma Sittard 
Centraal.  
 
Grofweg wordt de planning gevolgd die in de businesscase Sittard Centraal (bijlage) is 
opgenomen. Deze planning is zeer globaal en kan ten alle tijden gewijzigd worden. 

 
 
4.3.3 Risico’s 

 
Risico’s liggen in eerste instantie vooral op het gebied van de samenwerking, besluitvorming 
en financiering. 
Een gebiedsontwikkeling van deze omvang als navolging op Zitterd Revisited vraagt om 
procesregie vanuit de gemeente op programma niveau en om projectmatig werken waarin 
per fase in ambitiedocumenten en overeenkomsten risico- en kansenmanagement wordt 
uitgewerkt. 
Voor het 2026 zijn er, na vaststelling van de begroting, voldoende procesmiddelen 
beschikbaar, Sittard Centraal gaat echter langjarig de begroting raken. Een langjarige 
gebiedsontwikkeling van deze omvang vraagt enerzijds het bijeen brengen van bestaande 
structurele en incidentele middelen. Daarnaast zal een nieuwe claim gelegd moeten worden 
in de begroting voor incidentele en structurele middelen. Voorstellen hiervoor zullen 
worden uitgewerkt voor de komende begrotingsrondes. 
Voor de  eerst volgende fase van Limburg en Sittard Centraal zijn risico’s relatief beperkt. 
Risico’s zullen zoveel mogelijk in publiek private overeenkomsten worden gemitigeerd.  
Risicomanagement zal in de verschillende fases van programmatisch en projectmatig 
werken worden ingericht. Hierover zal dan ook in fase documenten verantwoording worden 
afgelegd. 

 
4.3.4 Communicatie 

 
Na besluitvorming in het College van B&W heeft het besluit effect op onze brede omgeving 
op verschillende schaalniveaus van lokaal en (eu)regionaal tot nationaal. We communiceren 
hierover breed in de samenleving.  
 
In eerste instantie via de gedelegeerden uit de samenleving in onze gemeente raad via een 
RIB en een themasessie in de gemeenteraad in januari 2026. 
 
Na besluit in het college van B&W zal er een persbericht verzonden. 
 
Tevens vindt er in januari 2026 een informatie en consultatie bijeenkomst plaats voor de 
brede samenleving en de marktpartijen (co-makers en stakeholder). 
 
Voor Limburg Centraal is een communicatie strategie in de maak en is een huisstijl 
ontwikkeld. Voor Sittard Centraal zal na besluitvorming eveneens een communicatie 
strategie worden gemaakt. Tevens zal een huisstijl ontwikkeld worden. Hierover zal in 2026 
besluitvorming plaatsvinden. 
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