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Note d'information: Reggerstraat 67, 3770 Riemst (Zichen-Zussen-
Bolder)

Objet : Précisions sur la situation urbanistique et géotechnique

1. Introduction & historique de l'immeuble

La présente note vise à fournir aux acquéreurs potentiels des informations 
complémentaires relatives à la situation urbanistique du bien. Le bâtiment 
principal repose sur des bases initiales solides. Néanmoins, une impasse 
urbanistique est apparue à la suite de travaux de rénovation réalisés entre 2015 
et 2018, au cours desquels une véranda a été construite le long du mur mitoyen 
en remplacement d'une ancienne annexe (cuisine, arrière-cuisine et grenier).

La régularisation administrative de ces travaux de rénovation a rendu obligatoire 
l'obtention d'un permis d'urbanisme. Lors de l'instruction d'une nouvelle 
demande de permis, l'autorité publique est légalement tenue d'évaluer l'état 
actuel du sous-sol. Cela a conduit à l'impasse actuelle : la commune a certes 
émis un avis favorable pour le permis, mais à la condition suspensive stricte que 
la carrière de marne sous-jacente soit préalablement remblayée ou stabilisée, y 
compris dans un périmètre de sécurité de 15 mètres autour de la maison.

La nécessité de cette stabilisation ne découle donc pas d'un défaut structurel du 
bâtiment lui-même, mais du lien administratif automatique entre la demande de 
permis de rénovation et les exigences géotechniques actuelles concernant le 
sous-sol. Lors des travaux de rénovation, un soin particulier a toutefois été 
apporté aux fondations directes de l'extension : la véranda/cuisine actuelle 
repose sur un radier général épais en béton armé (280 mm de béton armé + 65 
mm de chape armée + 50 mm de chape de lissage + 100 mm de couche 
d'isolation).

2. Condition suspensive du permis d'urbanisme

L'obligation de stabilisation du sous-sol est exclusivement liée à la demande 
récente de permis pour ces travaux de rénovation. Les habitations existantes 
dans le voisinage n'ayant pas fait l'objet d'une nouvelle demande de permis ne 
sont pas soumises à cette obligation immédiate.

 Le Collège des Bourgmestre et Échevins de la commune de Riemst a 
décidé, le 18 mai 2017, de délivrer un permis d'urbanisme favorable pour 
la véranda et la régularisation, tout en y assortissant une condition 
suspensive (cf. annexe 2017-050 Stedenbouwkundige vergunning 18 mei 
2017.pdf).

 Condition suspensive : Le permis ne deviendra définitif qu'après la 
stabilisation du sous-sol, son contrôle et la délivrance d'un avis favorable 
par le service municipal des Carrières (Dienst Groeven). La commune 
n'impose toutefois pas de directives spécifiques quant à la méthode 
d'exécution des travaux de stabilisation ni quant aux critères techniques 
exacts à respecter.

3. Statut géotechnique



Une carrière de marne historique se situe sous les parcelles, à une profondeur de 
17 à 20 mètres. Il convient d'apporter les nuances suivantes, confirmées par le 
Coordinateur municipal de la Sécurité et des Carrières :

 Étendue : La carrière se situe principalement dans le périmètre de sécurité 
de 15 mètres autour de la maison et non directement sous le bâtiment 
principal, à l'exception de l'extension (véranda) (cf. plan en annexe 
20240223 M.Lahaye - Reggerstr67_kaart_ondergr_bovengr.pdf). Comme 
mentionné ci-dessus, cette véranda a toutefois été érigée sur un radier 
solide d'environ 40 cm d'épaisseur (hors couche d'isolation).

 Évaluation des risques : Le Coordinateur des Carrières souligne 
explicitement qu'il n'y a pas de danger d'effondrement imminent. Dans 
son e-mail du 28 juin 2024, Mike Lahaye (Coordinateur de la Sécurité et 
des Carrières de la commune de Riemst) indique ce qui suit (annexe 
20240628 M. Layahe - Email ondergrond.pdf) :

"Il est exact que la carrière ne s'étend que sous une petite partie de la 
maison et que ses dimensions sont relativement réduites pour une 
carrière de marne. Il existe certes certains éléments, tels que des puits 
d'altération (phénomènes karstiques), dont le contenu peut s'écouler et 
entraîner un affaissement. Mais il n'y a absolument aucun danger 
imminent."

 Marge de sécurité : L'administration applique une marge de sécurité 
d'environ 15 mètres latéraux (mesurés horizontalement) par rapport aux 
constructions en surface. Une partie de la carrière et certains puits 
d'altération se trouvant dans ce rayon, la commune exige une stabilisation 
avant d'accorder la régularisation.

 Travaux à prévoir : L'ensemble du sous-sol situé dans cette zone de 15 
mètres doit être stabilisé afin d'empêcher le vidage des puits d'altération 
dans le réseau de galeries. Les anciens puits d'accès ayant été comblés 
par le passé, l'un d'eux devra être réouvert pour permettre l'exécution des 
travaux sous terre.

4. Conseil important aux acquéreurs potentiels

Afin d'obtenir une vision complète, claire et objective du contexte urbanistique et 
géotechnique, il est vivement conseillé à chaque acquéreur potentiel de prendre 
contact avec le Coordinateur de la Sécurité et des Carrières de la commune de 
Riemst (M. Mike Lahaye) avant de formuler une offre ferme.

Cet entretien préalable permettra à l'acquéreur de :

 Obtenir une information directe à la source : Échanger sur la position 
exacte de l'administration communale et du service des Carrières 
concernant cet emplacement spécifique.

 Poser des questions sur la procédure de stabilisation : Clarifier les 
modalités pratiques et techniques liées à la stabilisation du sous-sol.



 Vérifier l'évaluation de la sécurité : Confirmer directement auprès de la 
commune l'absence de danger imminent.

Le Coordinateur de la Sécurité et des Carrières s'est expressément déclaré 
disponible pour répondre à toutes les questions des candidats acquéreurs, que 
ce soit par téléphone ou lors d'un rendez-vous à la maison communale.

5. Inventaire des annexes

A. Documents urbanistiques et juridiques

 20170510 Gemeente Riemst Dienst Groeven - Negatief advies.pdf

Avis du service des Carrières décrivant le risque géotechnique lié à la carrière de 
marne (profondeur de 17 à 20 m) et définissant la condition de stabilisation dans 
le périmètre de sécurité.

 2017-050 Stedenbouwkundige vergunning 18 mei 2017.pdf

Extrait de la décision du Collège des Bourgmestre et Échevins accordant le 
permis d'urbanisme sous condition suspensive de comblement du sous-sol, 
incluant l'ensemble des articles de loi et dispositions applicables.

B. Géotechnique et sécurité du sous-sol

 20240223 M.Lahaye - Reggerstr67_kaart_ondergr_bovengr.pdf

Plan graphique établi par le service des Carrières, superposant précisément le 
réseau souterrain de galeries de marne aux limites parcellaires et aux 
constructions en surface du Reggerstraat 67.

 20230713 Gemeente Riemst - M. Lahaye Toestand Ondergrond.pdf

Note officielle du Coordinateur de la Sécurité et des Carrières détaillant l'état du 
sous-sol, l'emplacement du graet (escalier d'accès) et le cadre légal applicables.

 20240628 M.Layahe - Email ondergrond.pdf

Confirmation écrite (28 juin 2024) du Coordinateur des Carrières soulignant 
l'absence de danger imminent, mentionnant la solidité du radier de l'extension et 
confirmant sa disponibilité pour répondre aux questions des acquéreurs.

C. Plans de structure et d'architecture

 2017-050 Planblad - nieuwe toestand inplanting profielen dakenplan 
doorsnede BB - C - D.pdf

Plan d'architecte comprenant les profils détaillés du terrain, le plan des toitures 
et les coupes transversales complémentaires de l'extension et de la véranda.

 2017-050 Plan fundering en wapening.jpg

Plan détaillé de l'armature et des fondations sous la véranda



Informatienota verkoopdossier Reggerstraat 67, 3770 Riemst (Zichen-
Zussen-Bolder)

Betreft: Toelichting stedenbouwkundige en geotechnische status

1. Inleiding & Historiek van de Woning

Deze nota biedt kandidaat-kopers bijkomende informatie over de 
stedenbouwkundige situatie van de woning. De woning kent een solide 
oorspronkelijke basis. Er is echter een stedenbouwkundige patstelling ontstaan 
naar aanleiding van renovatiewerken in de periode 2015–2018, waarbij onder 
andere een veranda langs de scheidingsmuur is gebouwd ter vervanging van een 
vroegere keuken en achterkeuken met zolder. 

Om deze renovatiewerken administratief te regulariseren, ontstond er een 
wettelijke verplichting tot het bekomen van een stedenbouwkundige vergunning. 
Bij een nieuwe vergunningsaanvraag is de overheid echter verplicht om de 
actuele toestand van de ondergrond te toetsen. Dit heeft geleid tot de huidige 
patstelling: de gemeente verleent de vergunning weliswaar gunstig, maar 
uitsluitend onder de opschortende voorwaarde dat de onderliggende 
mergelgroeve eerst wordt opgevuld of gestabiliseerd, inclusief binnen een 
perimeter van 15m rond de woning.

De noodzaak tot stabilisatie is dus niet het gevolg van een gebrek aan de woning 
zelf, maar van de administratieve koppeling tussen de vergunningsaanvraag 
voor de renovatie en de huidige geotechnische vereisten m.b.t. de ondergrond. 
Bij de renovatiewerken werd echter wel sterk ingezet op de rechtstreekse 
fundering van de aanbouw: onder de huidige veranda/keuken is gewerkt met een 
dikke, gewapende plaatfundering (280 mm gewapend beton + 65 mm 
gewapende chape + 50 mm strijkchape + 100 mm isolatielaag ).

2. Opschortende voorwaarde voor de vergunning

De verplichting tot ondergrondse stabilisatie is ontstaan naar aanleiding van de 
recente vergunningsaanvraag voor deze renovatiewerken. Bestaande woningen 
in de omgeving zonder nieuwe bouwaanvragen vallen niet onder deze 
onmiddellijke verplichting.

 Het College van Burgemeester en Schepenen van Riemst heeft op 18 mei 
2017 beslist om een gunstige stedenbouwkundige vergunning af te 
leveren voor de veranda en de regularisatie, maar koppelde hier een 
opschortende voorwaarde aan vast (cf. bijlage 2017-050 
Stedenbouwkundige vergunning 18 mei 2017.pdf)

 Opschortende Voorwaarde: De vergunning wordt pas definitief van kracht 
nadat de onderliggende mergelgroeve is gestabiliseerd, gecontroleerd en 
gunstig is geadviseerd door de gemeentelijke dienst Groeven, doch de 
gemeente geeft geen specifieke richtlijnen over hoe deze 
stabilisatiewerken dienen uitgevoerd te worden en aan welke technische 
vereisten deze moet voldoen.

3. Geotechnische status



Onder de percelen bevindt zich een historische mergelgroeve op een diepte van 
17 tot 20 meter. Het is belangrijk om de volgende nuances, bevestigd door de 
gemeentelijke Coördinator Groeven en Veiligheid, mee te geven:

 Omvang: De groeve bevindt zich voornamelijk binnen de 
veiligheidsmarge van 15m rondom de woning en niet direct onder de 
woning zelf, met uitzondering van de aanbouw (veranda). Zie schema in 
bijlage 20240223 M.Lahaye - Reggerstr67_kaart_ondergr_bovengr.pdf). 
Zoals hoger vermeld werd deze veranda echter aangelegd op een stevige 
funderingsplaat van ca. 40cm dikte excl. de isolatielaag.

 Inschatting van risico’s: De Coördinator Groeven benadrukt expliciet 
dat er geen sprake is van een acuut gevaar.  In zijn e-mail van 28 juni 
2024 schrijft Mike Lahaye (Coördinator Groeven en Veiligheid van de 
gemeente Riemst) het volgende (bijlage 20240628 M. Layahe - Email 
ondergrond.pdf):

"Het is inderdaad waar dat er maar onder een klein deel van de woning 
een groeve gelegen is waarbij de afmetingen relatief klein zijn voor 
mergelgroeven. Toch zijn er enkele elementen, zoals aardpijpen (karst-
verschijnselen), waarvan de inhoud kan uitstromen en leiden tot een 
verzakking. Maar het is dus zeker niet dat er een acuut gevaar is."

 Veiligheidsmarge: De overheid hanteert een veiligheidsmarge van 
ongeveer 15 meter lateraal (horizontaal gemeten) ten opzichte van 
bovengrondse constructies. Omdat een deel van de groeve en enkele 
zogenaamde 'aardpijpen' (natuurlijke oplossingstrechters) binnen deze 
straal vallen, eist de gemeente een stabilisatie alvorens een regularisatie 
toe te staan.

 Wat moet er gebeuren: De gehele ondergrond binnen deze zone van 15 
meter dient gestabiliseerd te worden om het uitvloeien van aardpijpen in 
het gangenstelsel te voorkomen. Omdat oude schachten in het verleden 
zijn dichtgegooid, zal eerst een van deze schachten geopend moeten 
worden om de werken te kunnen uitvoeren.

4. Belangrijk advies aan kandidaat-kopers

Om een volledig, helder en objectief beeld te krijgen van de stedenbouwkundige 
en geotechnische context, wordt elke kandidaat-koper met aandrang verzocht 
om vóór het uitbrengen van een formeel bod contact op te nemen met de 
Coördinator Groeven en Veiligheid van de gemeente Riemst (dhr. Mike Lahaye).

Dit voorafgaand gesprek stelt een potentiële koper in staat om:

 Directe toelichting te krijgen uit eerste hand: Het exacte standpunt van 
het gemeentebestuur en de Dienst Groeven inzake deze specifieke locatie 
te bespreken.

 Vragen te stellen over het stabilisatietraject: Vragen te stellen over de 
praktische en technische randvoorwaarden van de ondergrondse 
stabilisatie.



 Verificatie van de veiligheidssituatie: Zelf de schriftelijke bevestiging van 
de gemeente te verifiëren dat er momenteel geen sprake is van een acuut 
gevaar.

De Coördinator Groeven en Veiligheid heeft zich uitdrukkelijk bereid verklaard om 
telefonisch of via een afspraak op het gemeentehuis alle vragen van kandidaat-
kopers toelichtend te beantwoorden.

5. Overzicht van de Bijlagen

A. Stedenbouwkundige & Juridische Documenten

 20170510 Gemeente Riemst Dienst Groeven - Negatief advies.pdf

Advies van de Dienst Groeven waarin het veiligheidsrisico van de 
mergelgroeve op 17-20m diepte wordt beschreven en de voorwaarde tot 
stabilisatie binnen de veiligheidsmarge wordt geformuleerd.

 2017-050 Stedenbouwkundige vergunning 18 mei 2017.pdf

Uittreksel uit het besluit van het Schepencollege waarin de 
stedenbouwkundige vergunning gunstig wordt verleend onder 
opschortende voorwaarde van de ondergrondse opvulling met alle 
bijbehorende wetsartikelen en bepalingen.

B. Geotechniek & Beveiliging Ondergrond

 20240223 M.Lahaye - Reggerstr67_kaart_ondergr_bovengr.pdf

grafische plannenkaart opgesteld door de Dienst Groeven, waarop het 
ondergrondse mergelgangenstelsel nauwkeurig gescand en geprojecteerd 
staat ten opzichte van de bovengrondse perceelsgrenzen en bebouwing 
van Reggerstraat 67.

 20230713 Gemeente Riemst - M. Lahaye Toestand Ondergrond.pdf

Officiële nota van de Coördinator Groeven en Veiligheid met een 
gedetailleerde toelichting over de staat van de ondergrond, de ligging van 
de graet (toegangstrap) en de wettelijke kaders.

 20240628 M.Layahe - Email ondergrond.pdf

Schriftelijke bevestiging (28 juni 2024) van de Coördinator Groeven waarin 
expliciet wordt benadrukt dat er geen acuut gevaar is, verwezen wordt 
naar de stevige plaatfundering van de uitbouw en waarin hij zich bereid 
verklaart om vragen van kandidaat-kopers telefonisch te beantwoorden.

C. Constructieve- & Bouwplannen

 2017-050 Planblad - nieuwe toestand inplanting profielen dakenplan 
doorsnede BB - C - D.pdf



Architectenplan met gedetailleerde terreinprofielen, dakenplan en 
aanvullende dwarsprofielen van de uitbouw en veranda.

 2017-050 Plan fundering en wapening.jpg

Gedetailleerd plan van de wapening en fundering onder de veranda
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Gebied bijgetekend uit oud Autocad model wat overduidelijk
op schetsen is gebaseerd, zo zit er bijna altijd meer dan 1 m
fout (bijvoorbeeld op breedte gangen). Dus weinig
betrouwbaar.

Gemeente Riemst - Dienst Groeven Mike Lahaye. 23-02-2024
Kaart Reggerstraat 67 ondergronds en bovengronds.
Bovengronds is het GRB geprojecteerd.
Ondergronds is gevectoriseerd aan de hand van puntenwolken (3D scans)
verkregen van een mobiele 3D laserscanner (Geoslam RT), ondergeschoven aan de
hand van GRB data.
De kaart kan lokaal tot 1 m afwijken hierdoor, sommige gebieden zijn enkel
geschetst vanwege de zeer slechte toegankelijkheid.
Legenda:
Graet:

Schacht:

Pilaren of mergelmassief:
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