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1 Inleiding 
 

 

Raymond Cobben Agroholding B.V., vertegenwoordigd door de heer R.J.E.A. Cobben (hierna ook te 

noemen: initiatiefnemer) exploiteert aan Langs de Gewannen 20 te Ulestraten een varkenshouderijbedrijf 

in combinatie met fruitteelt. In verband met de uitbreiding van het bedrijventerrein Maastricht Aachen 

Airport, is het grootste deel van zijn huiskavel bestemd tot Agrarisch gebied met landschappelijke en 

natuurlijke waarden (Aln). De voortzetting van het agrarisch bedrijf ter plekke is derhalve niet meer 

mogelijk.  

 

Door de herbestemming van zijn gronden moet initiatiefnemer de vleesvarkentak, in verband met de 

daarbij behorende geurcirkel van het bedrijf, beëindigen.  

De fruitteelttak van het bedrijf is inmiddels verplaatst en wordt voortgezet op de verplaatsingslocatie aan 

de Genzonweg 6 te Ulestraten, alwaar de meeste landbouwgronden van initiatiefnemer zijn gelegen.  

 

Middels het doorlopen van een vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO in 2008/2009 heeft de 

gemeente medewerking verleend aan het realiseren van een bedrijfsloods met erf ter plekke van de 

Genzonweg. Voor het bouwen van die bedrijfsbebouwing is een BOM+ procedure doorlopen waarin ook 

rekening is gehouden met de bouw van een bedrijfswoning op deze verplaatsingslocatie. Initiatiefnemer 

is nu voornemens om ook de bijbehorende bedrijfswoning op te richten op deze bedrijfslocatie. Omdat er 

ter plekke nog geen bouwkavel is geprojecteerd, wordt die bouwkavel opgenomen in de in voorbereiding 

zijnde herziening van het bestemmingsplan Buitengebied. Onderhavige ruimtelijke onderbouwing dient 

ter motivering van dit planvoornemen, zodat dit kan worden verwerkt in de herziening van het 

bestemmingsplan Buitengebied. 
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Tevens dient de agrarische bedrijfsbestemming voor de bedrijfswoning op het adres Langs de Gewannen 

20 te Ulestraten te worden gewijzigd in de bestemming ‘Wonen’, ‘Agrarisch’ en ‘Verkeer’. Daartoe dient 

het bestemmingsplan ‘Maastricht Aachen Airport’ te worden herzien. 

 

Om het planologisch-juridische kader voor de bedrijfslocatie aan de Genzonweg, te regelen, waarmee ook 

het realiseren van de bedrijfswoning ter plekke rechtstreeks vergunbaar wordt, én de woonbestemming 

aan de Langs de Gewannen 20 te regelen, is voorliggende ruimtelijke onderbouwing opgesteld.  

 

Voorliggend document voorziet in een toelichting met bijlagen alsmede een (digitale) verbeelding voor de 

bestemmingsplanwijziging.  
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2 Plangebied en planontwikkeling 
 

 

In dit hoofdstuk worden het plangebied, de huidige situatie en het project beschreven. Tevens wordt in 

dit hoofdstuk ingegaan op de ruimtelijke effecten van het project. 

 

 

2.1 Ligging plangebied 

 

Het onderhavige plangebied is vooraleerst gelegen aan de Genzonweg 6 te Ulestraten en bevindt zich ten 

zuiden van de kern Ulestraten. Ter plekke heeft initiatiefnemer reeds een bedrijfsloods, voor de opslag en 

verwerking van fruit en stalling/opslag van materieel, opgericht op basis van een daarvoor verleende en 

onherroepelijke bouwvergunning. Dit op basis van een doorlopen aparte ruimtelijke procedure (artikel 

19, lid 1 WRO). Rond die loods is een verhard erf aanwezig. Voor het overige is sprake van 

landbouwgrond. 

 

Op een afstand van ruim 150 meter ten westen van het plangebied is een burgerwoning gelegen. Ten 

oosten van de locatie bevindt zich op ruim 300 meter het bebouwingslint ‘Genzon’.  

Ten slotte bevindt zich ten noorden van het plangebied een loonwerk- c.q. akkerbouwbedrijf.  

 

Tevens heeft het onderhavige plangebied betrekking op het adres Langs de Gewannen 20 te Ulestraten, 

gelegen ten noorden van de kern Ulestraten.  

Luchtfoto met ligging plangebieden Genzonweg 6 en Langs de Gewannen 20 te Ulestraten 
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Navolgende foto’s geven de situatie ter plekke van het plangebied aan de Genzonweg 6 weer vóór en na 

realisatie van een gedeelte van de loods. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Luchtfoto plangebied Genzonweg 6 en richting 

genomen foto’s vóór realisatie bedrijfsloods 
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bedrijfsloods 
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2.2 Beoogde planontwikkeling 

 

2.2.1 Redenen realisatie bedrijfswoning 

De vleesvarkenstak van het bedrijf van initiatiefnemer wordt beëindigd. Om een volwaardig toekomstgericht 

bedrijf te behouden, is de fruitteelttak uitgebreid. De omvang van het fruitteeltbedrijf bedraagt circa 15 

hectare, waarbij appels, peren en kersen worden geteeld.  

 

Op de voormalige bedrijfslocatie aan de Langs de Gewannen te Ulestraten was er geen ruimte om het areaal 

fruitopstanden uit te breiden. Nagenoeg alle gronden zijn immers vervallen ten behoeve van het realiseren 

van het bedrijventerrein Maastricht Aachen Airport. Er restte slechts ongeveer 1 hectare boomgaard en er 

waren geen reële verwervingsmogelijkheden voor grond in dat gebied.  

 

De huidige locatie aan de Genzonweg, biedt daarentegen wel de mogelijkheid tot verwerving van gronden en 

initiatiefnemer had hier reeds gronden liggen die in zijn eigendom waren.   

Naast fruitteelt als specialisatie, zal initiatiefnemer zich richten op akkerbouw als neventak. De omvang van 

de akkerbouwtak bedraagt circa 10 hectare. Op de landbouwgronden zullen reguliere producten worden 

geteeld.  

 

Voor het bedrijf van initiatiefnemer is het vanuit bedrijfstechnisch en bedrijfseconomisch oogpunt 

noodzakelijk, dat er een bedrijfswoning kan worden opgericht nabij de bedrijfsgebouwen. Hiertoe zijn de 

volgende argumenten van belang. 

 

Gezinsbedrijf 

In de eerste plaats is het bedrijf van initiatiefnemer een gezinsbedrijf. De heer en mevrouw Cobben zijn 

gezamenlijk verantwoordelijk voor de dagelijkse gang van zaken en oefenen ook gezamenlijk toezicht uit. Er 

wordt niet gewerkt met vaste arbeidskrachten die het gehele jaar of een groot gedeelte daarvan in dienst zijn 

en continu op het bedrijf aanwezig zijn. Mevrouw Cobben heeft daarnaast de zorg voor de kinderen en het 

huishouden.  

 

24-uurs bedrijf 

Ook is het exploiteren van het fruitbedrijf geen baan met reguliere kantoortijden, waarbij men gedurende de 

dag op één werkplek aanwezig is. Er moet bijvoorbeeld naar de veiling worden gegaan, er wordt fruit 

verladen, er worden producten afgeleverd en als de heer Cobben in de boomgaarden of op het veld aan het 

werk is, kunnen de bedrijfsgebouwen niet onbeheerd achterblijven. De activiteiten vinden daarnaast ook 

veelal plaats buiten reguliere werktijden en er kan niet precies worden aangegeven hoe laat men aanwezig is, 

al was het alleen al om de verkeersdrukte. Dit zou betekenen dat de heer Cobben zijn werk op het veld of in 

de boomgaard veelvuldig zou moeten onderbreken of heen en weer zou moeten rijden tussen de 

bedrijfslocatie en een bedrijfswoning die op afstand ligt. 

 

Beperkte boerderijverkoop 

Er wordt een beperkte vorm van ‘boerderijverkoop’ geëxploiteerd, waarbij vers fruit en fruitproducten van 

het eigen bedrijf worden verkocht. Deze verkoop wordt door mevrouw Cobben verzorgd. Om dit op een reële 

manier te kunnen doen, kan het niet zo zijn dat zij niet bij het bedrijf woont. Omdat zij naast de 

boerderijwinkel de zorg over kinderen en huishouden heeft, zou dit het sociale leven en gezinsleven 

ontwrichten of zou er iemand in dienst moeten worden genomen. Vanuit economisch oogpunt is dit echter 

niet haalbaar en niet realistisch.  
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Sociaal oogpunt 

Het veelvuldig moeten werken buiten reguliere werktijden, maakt dat men elkaar binnen de gezinssfeer veel 

minder ziet wanneer de bedrijfswoning niet aanwezig zou zijn bij de bedrijfsgebouwen. Dit levert vanuit 

sociaal oogpunt een zeer ongewenste situatie op.  

 

Reistijden 

De afstand tussen de Genzonweg en Langs de Gewannen, bedraagt ongeveer 1,5 kilometer. Wanneer de 

bedrijfswoning en de bedrijfsgebouwen zich niet op één locatie bevinden, betekent dit dat deze afstand 

meerdere keren per dag moet worden afgelegd. Dit betekent veel reistijd en tijdverlies binnen de 

bedrijfsvoering. Op het moment dat initiatiefnemer het bedrijf verlaat, moet alles worden opgeborgen en 

afgesloten omdat zaken niet onbeheerd achter kunnen worden gelaten. Het spreekt voor zich dat dit de 

bedrijfsvoering enorm belemmert.  

 

Calamiteiten 

Ook kan bij calamiteit niet direct worden ingegrepen wanneer niet bij het bedrijf wordt gewoond. Dit is 

echter wel van essentieel belang om zoveel mogelijk schade te kunnen voorkómen aan onder andere 

opgeslagen fruit en machines. Bij onbeheerde bedrijfsgebouwen zonder bedrijfswoning, is het risico op 

diefstal en vernieling erg groot.  

 

Vanwege voornoemde argumenten, is het noodzakelijk om bij de bedrijfslocatie aan de Genzonweg een 

bedrijfswoning te bouwen; in de directe nabijheid van de bedrijfsloods.  

Ten aanzien van de bedrijfsloods is in 2009 reeds een vrijstelling ex artikel 19 WRO (‘oud’) verleend. De 

bouwplaats voor de bedrijfswoning is daarbij al meegenomen en de beoordeling van de bouw van die 

bedrijfswoning heeft dan ook al plaatsgevonden bij het doorlopen van de BOM+ procedure voor de 

bedrijfsloods. Met het doorlopen van die BOM+ procedure is het onderliggende bestemmingsplan echter 

nog niet gewijzigd.  

 

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing voorziet in een motivering en planologische afweging voor de 

bouw van de bedrijfswoning, welke wordt opgenomen in de herziening van het bestemmingsplan 

Buitengebied.   

Tevens voorziet deze onderbouwing in het omzetten van de Agrarische bedrijfsbestemming naar 

burgerwoning op de locatie Langs de Gewannen 20 en het vervallen van de bouwmogelijkheden voor 

bedrijfsbebouwing op het bouwvlak langs de weg Langs de Gewannen. 

 

2.2.2 Bouwplan bedrijfswoning 

Naast het in de herziening van het bestemmingsplan Buitengebied vastleggen van de, middels een 

vrijstellingsbesluit ex artikel 19, lid 1 WRO toegestane, bedrijfsloods, wordt met voorliggende ruimtelijke 

onderbouwing de mogelijkheid voor het realiseren van de beoogde bedrijfswoning planologisch-juridisch 

gemotiveerd.  

 

In navolgende figuren wordt achtereenvolgens de ligging van de beoogde bedrijfswoning ten opzichte van 

de bedrijfsloods weergegeven, de diverse gevelaanzichten en het straatbeeld van de toekomstige 

bedrijfslocatie.  
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Ligging bedrijfswoning ten opzichte van de 

bedrijfsloods (niet op schaal) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Voor-, achter-, rechter- en linkerzijgevel (met de klok mee) 

 

Straatbeeld (niet op schaal) 
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2.3 Ruimtelijke effecten  

 

Ten behoeve van de vrijstellingsprocedure in 2008/2009 voor het kunnen realiseren van de bedrijfsloods 

is reeds een landschapsplan opgesteld. Zowel de gemeente Meerssen als de BOM+ commissie zijn in 

oktober 2007 akkoord gegaan met de voorgestelde inpassing.  

 

Het landschapsplan (zie bijlage 5) voorziet ten aanzien van de loods in een inpassing middels de aanplant 

van haagbeuken, essen en hagen. Op deze wijze wordt het zicht vanuit de kern Ulestraten op de loods 

grotendeels aan het oog onttrokken.  

 

In het landschapsplan is reeds rekening gehouden met de toekomstige bedrijfswoning. Deze wordt 

omgeven door hagen. Aan de noordelijke zijde van de bedrijfslocatie is een rij essen opgenomen in het 

plan, die het zicht op de bedrijfswoning (vanuit de dorpskern Ulestraten) beperkt c.q. belemmert.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Landschapsplan 

Genzonweg 6 met 

locatie bedrijfswoning 

 

Vanuit landschappelijk oogpunt levert de realisatie van de bedrijfswoning geen bezwaren op. 
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3 Beleid 
 

 

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op het Rijks-, provinciale en gemeentelijke beleid. Het Rijksbeleid wordt 

besproken aan de hand van de Nota Ruimte. Voor de beschrijving van het provinciale beleid is gebruik 

gemaakt van het Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL). Het gemeentelijke beleid is ontleend aan het 

bestemmingsplan ‘Buitengebied 1995’ van de gemeente Meerssen. 

 

 

3.1 Rijksbeleid 

 

3.1.1 Nota Ruimte 

Het voorliggende plan is, voor zover mogelijk, getoetst aan de in de Nota Ruimte omschreven 

beleidslijnen. De Nota Ruimte is de visie van het kabinet op de inrichting van Nederland. Op 27 februari 

2006 is de Nota Ruimte, welke geldt als deel 4 van de planologische kernbeslissing (PKB-procedure), 

formeel in werking getreden.  

 

De Nota Ruimte is een nota van het Rijk, waarin de principes voor de ruimtelijke inrichting voor 

Nederland zijn vastgelegd. In de Nota Ruimte gaat het daarbij om inrichtingsvraagstukken die spelen 

tussen nu en 2020, met een doorkijk naar 2030. In de nota worden de hoofdlijnen van beleid aangegeven, 

waarbij de ruimtelijke hoofdstructuur van Nederland (RHS) een belangrijke rol speelt.  

 

De Nota Ruimte bevat niet alleen de ruimtelijke uitspraken zoals die eerder in de Vijfde Nota over de 

Ruimtelijke Ordening waren opgenomen, maar ook die uit het Tweede Structuurschema Groene Ruimte 

(SGR2) en uit het Nationaal Verkeers- en Vervoersplan (NVVP). Daarnaast zijn in de Nota Ruimte ook de 

Gebiedsgerichte Economische Perspectieven (GEP) opgenomen. 

 

De Nota Ruimte is derhalve een integraal product dat uitspraken doet die een specifiek nationaal 

ruimtelijk belang dienen of die zorgen voor een gegarandeerde basiskwaliteit voor alle inwoners van 

Nederland. Het Rijk heeft landelijk de beleidslijnen uitgezet, maar laat de verdere invulling over aan de 

provincies en gemeenten. Daarmee beoogt het Rijk starheid in de ontwikkelingen en een teveel aan 

regels te voorkomen.  

 

In de Nota Ruimte wordt gekozen voor een dynamisch, op ontwikkeling gericht ruimtelijk beleid. 

‘Ontwikkelingsplanologie’ komt in de plaats van ‘toelatingsplanologie’. Het beleid van het Rijk is niet 

langer het signaleren van beperkingen maar juist het stimuleren van nieuwe ontwikkelingen. Beperkingen 

stelt het Rijk alleen nog maar wanneer het nationaal belang in het geding is. 

 

De centrale aanpak van ontwikkelingsplanologie is een gebiedsgerichte aanpak, met als doel de 

ruimtelijke kwaliteit van het gebied vanuit de verschillende deelbelangen te verbeteren. Op een bepaald 

gebied liggen vaak meerdere ‘ruimteclaims’, met ieder hun eigen doelstelling.  
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Ten aanzien van bebouwing in het buitengebied, is in de Nota Ruimte aangegeven dat de mogelijkheden 

voor enerzijds hergebruik en anderzijds nieuwbouw in het buitengebied verruimd worden. In de Nota 

Ruimte staat aangegeven dat het doel hiervan het vergroten van het economisch draagvlak en de 

vitaliteit is. Een belangrijk ruimtelijk afwegingspunt is de kwaliteit van het landschap.  

 

In de Nota Ruimte staat over Zuid-Limburg de volgende beleidsuitspraak: ‘het Heuvelland is aangeduid als 

nader te begrenzen nationaal landschap. De kernkwaliteiten van dit gebied zijn het schaalcontrast van 

zeer open naar besloten, het groene karakter en reliëf’. Hierop wordt nader ingegaan in paragraaf 3.1.2 

van voorliggende toelichting. 

 

In de Nota Ruimte staat verder beschreven dat er wordt ingezet op sterke steden en een vitaal platteland, 

waarbij ook expliciet gekozen is voor een ruimtelijk beleid dat bijdraagt aan de versterking van de 

internationale concurrentiepositie van Nederland: 

 

- méér ruimte voor ondernemen, wonen en recreëren, en; 

- méér ruimte voor infrastructuur en water.  

 

Het behoud van landschapspatronen wordt gezien als een cultuuropgave. Er dient derhalve een halt te 

worden toegeroepen aan de aantasting van het landschap. De bestaande contrasten tussen stad en land 

dienen aantrekkelijker te worden gemaakt. Bij eventuele veranderingen dienen bestaande waarden te 

worden gerespecteerd. Tevens dient optimaal te worden bijgedragen aan de versterking van de vitaliteit 

van netwerken, steden en dorpen. 

 

Intensief ruimtegebruik is een belangrijk uitgangspunt. In de nota wordt in dat kader gesteld, dat 

benutting van het bestaand bebouwd gebied de voorkeur geniet boven nieuwe uitbreiding.  

 

3.1.2 Nationaal Landschap Zuid-Limburg 

In Nederland zijn in totaal 20 zogenaamde nationale landschappen aangewezen. Dit zijn landschappen 

met elk een unieke combinatie van cultuurhistorische en natuurlijke elementen. De Nationale 

Landschappen kenmerken zich door de specifieke samenhang tussen de verschillende onderdelen van het 

landschap, zoals natuur, reliëf, grondgebruik en bebouwing.  

 

In Limburg is het Nationaal Landschap Zuid-Limburg ingesteld, waarbinnen het onderhavige plangebied is 

gelegen. De navolgende kernkwaliteiten zijn voor dit nationaal landschap geformuleerd: ‘schaalcontrast 

van zeer open naar besloten’, ‘het groene karakter’, ‘reliëf en ondergrond’ en ‘rijk en gevarieerd 

cultuurhistorisch erfgoed’. Bij (ruimtelijke) ontwikkelingen binnen een nationaal landschap dienen de 

geformuleerde kernkwaliteiten in acht te worden genomen.  

 

Het behoud van landschapspatronen wordt daarbij gezien als cultuuropgave. Er dient derhalve een halt te 

worden toegeroepen aan de aantasting van het landschap en de bestaande contrasten tussen stad en 

land dienen aantrekkelijker te worden gemaakt. Bij eventuele veranderingen dienen bestaande waarden 

te worden gerespecteerd. Tevens dient optimaal te worden bijgedragen aan de versterking van de 

vitaliteit van netwerken, steden en dorpen. Ook hier geldt, dat intensief ruimtegebruik een belangrijk 

uitgangspunt is. 
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Begrenzing Nationaal Landschap Zuid-Limburg 

 

Het reliëf en de ondergrond 

De belangrijke aspecten van deze kernkwaliteit zijn het huidige reliëf inclusief steilranden met name in 

kalksteen en andere typische Zuid-Limburgse gesteenten en afzettingen, graften, holle wegen, 

droogdalen, grubben, actieve beeklopen en oude beeklopen, bron- en kwelzones, vochtige 

watervasthoudende laagtes op de plateaus, overgangen tussen Maasterrassen, breuktreden en 

aansnijdingen van geologische lagen. 

Door het bouwplan wordt geen van deze kwaliteiten verstoord, omdat deze in het plangebied niet 

voorkomen c.q. in de directe omgeving van het bouwplan niet aanwezig zijn. 

 

Het groene karakter 

Natuurwaarden in de vorm van bronbossen, hellingbossen, kalkgraslanden, heischrale graslanden van 

terras-steilranden en ontkalkte löss, löss-schraalgraslanden, moerasgebied, nat schraalgrasland in 

kwelzones, bronnen met kalkrijke kwel, zinkflora struweel- mantel- en zoomvegetaties van klakrijke 

bodems, akkerflora en akkerfauna komen op de te bebouwen kavel niet of nauwelijks voor. Inzake de 

flora en fauna heeft er nader onderzoek plaatsgevonden dat is beschreven onder hoofdstuk 5.6 van 

onderhavige ruimtelijke onderbouwing. 

Uit dit onderzoek volgt dat het plangebied niet is gelegen binnen de EHS of de POG. Ook liggen er geen 

Natura-2000 gebieden in de omgeving van het plangebied. Realisatie van het inpassingsplan van bureau 

Paumen versterkt de natuurwaarden in het gebied en aanvullend ecologisch onderzoek is niet 

noodzakelijk. 

 

Schaalcontrasten van openheid van de plateaus versus de beslotenheid in hellingen en dalen 

Het bouwplan wordt gerealiseerd aan de rand van een plateau, in de nabijheid van de dorpsrand van 

Ulestraten. De openheid van het plateau wordt daarmee niet noemenswaardig aangetast.  

Met de verwezenlijking en uitvoering van het inpassingsplan wordt de kleinschaligheid in de dorpsrand 

versterkt. Met dit inpassingsplan is sprake van het accentueren van het omliggende gebied met voor het 

gebied kenmerkende beplantingselementen.  

De beslotenheid van het gebied, na uitvoering van de bouw in de nabijheid van de dorpsrand, wordt 

daarmee ondersteund. 
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Cultuurhistorische waarden (archeologie) 

Ten behoeve van het mogelijk voorkomen van archeologische waarden is er een inventariserend 

veldonderzoek uitgevoerd (zie paragraaf 5.1). 

Er zijn daarbij geen archeologische indicatoren of (vondst)lagen aangetroffen die wijzen op de 

aanwezigheid van een archeologische vindplaats. Er bestaat derhalve geen aanleiding voor het verrichten 

van vervolgonderzoek. 

 

Cultuurhistorische waarden (historische bouwkunst en historisch-geografische elementen en patronen) 

De locatie is momenteel onbebouwd. Het plan heeft derhalve geen gevolgen voor de historische 

bouwkunst.  

Ten gevolge van het bouwplan, wordt het verkavelingspatroon ter plaatse niet gewijzigd. Kleinschalige 

landschapselementen zoals putten, poelen, driesen, graften, waterlopen, bebossing, heggen, 

hoogstamboomgaarden, holle wegen en andere elementen komen op de locatie niet voor en daarmee 

ontstaan er ten gevolge van het bouwplan dan ook geen negatieve effecten voor deze elementen. 

Wel gaat het plan gepaard met een gedegen landschappelijke inpassing en groene compensatie. Hiervoor 

is een landschapsplan opgesteld door bureau Paumen, dat als bijlage 5 is toegevoegd aan deze 

ruimtelijke onderbouwing. 

 

Samenvattend kan worden gesteld dat het voorgenomen plan op het vlak van de ligging in het Nationaal 

Landschap Zuid-Limburg geen noemenswaardige afbreuk doet aan de voor dat gebied vastgestelde 

kerkkwaliteiten. Met het bouwplan worden bestaande gebiedswaarden gerespecteerd en worden de 

natuurlijke waarden in het gebied versterkt. 

 

3.1.3 Conclusie Rijksbeleid 

Ten aanzien van het hervestigen van fruitbedrijven is in de Nota Ruimte geen specifiek beleid 

opgenomen. Door de bedrijfswoning en de (reeds vergunde) bedrijfsloods bij elkaar op één locatie toe te 

staan, worden de bedrijfsactiviteiten volledig gebundeld. Het bedrijf past als zodanig binnen het 

landschap van Zuid-Limburg. Bovendien is het een positieve ontwikkeling dat er een intensieve 

veehouderijtak in het kleinschalige Zuid-Limburg wordt beëindigd, hetgeen algemeen overheidsbeleid is.  

 

Verder leidt voorliggende planontwikkeling niet tot een aantasting van de kernkwaliteiten van het 

Nationaal Landschap Zuid-Limburg. In of rondom het plangebied zijn geen kwetsbare reliëfelementen of 

landschapselementen gelegen. Daarnaast is er sprake van realisatie van bebouwing in de nabijheid van de 

dorpsrand van Ulestraten. De openheid van het nabijgelegen plateau wordt niet noemenswaardig 

aangetast. Bovendien worden met het bouwplan en inpassingsplan voor het gebied kenmerkende 

beplantingselementen ondersteund en daarmee bestaande gebiedswaarden gerespecteerd en natuurlijke 

waarden in het gebied versterkt. 

De ontwikkelingen binnen het plangebied aan de Genzonweg 6 zijn derhalve niet strijdig met het 

Rijksbeleid. Ditzelfde geldt tevens voor het plangebied aan de Langs de Gewannen 20, alwaar feitelijk 

enkel sprake is van een wijziging van de agrarische bedrijfsbestemming in een woonbestemming, zonder 

dat sprake is van bouwplannen. 

 

Samenvattend kan worden gesteld, dat het voorgenomen plan op het vlak van de ligging in het Nationaal 

landschap Zuid-Limburg geen noemenswaardige afbreuk doet aan de voor dat gebied vastgestelde 

kernkwaliteiten. Met het bouwplan worden bestaande gebiedswaarden gerespecteerd en worden de 

natuurlijke waarden in het gebied versterkt. 
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3.2 Provinciaal beleid 

 

3.2.1 Provinciaal Omgevingsplan Limburg  

Op 29 juni 2001 is door Provinciale Staten van Limburg het Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL) 

vastgesteld. Dit POL is een integraal plan voor het omgevingsbeleid voor het grondgebied van de 

provincie Limburg. Dit houdt in dat het POL zowel een streekplan, een milieubeleidsplan, een 

waterhuishoudingsplan, een verkeers- en vervoersplan alsook een grondstoffenplan is. Op 22 december 

2006 is een integrale herziening van het POL in werking getreden. Het POL2006 is in 2008, 2009, 2010 en 

2011 op onderdelen geactualiseerd. 

 

Voorliggende planontwikkeling dient te worden getoetst aan het provinciale beleid zoals dit is 

opgenomen in het geactualiseerde POL2006.  

 

3.2.2 Perspectieven 

Afhankelijk van de aanwezige kwaliteiten en ontwikkelingsmogelijkheden is het grondgebied van de 

provincie Limburg opgedeeld in verschillende perspectieven. 

 

Het onderhavige plangebied aan de Genzonweg 6 is gelegen in het perspectief P4 ‘Vitaal Landelijk 

Gebied’. Het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 is gelegen in P2 ‘Provinciale Ontwikkelingszone 

Groen’ en P3 ‘Ruimte voor veerkrachtige watersystemen’. Ten aanzien van deze perspectieven geeft de 

provincie het navolgende aan.  

 

Uitsnede POL-perspectievenkaart met aanduiding plangebied Genzonweg 6 en Langs de Gewannen 20 
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P4 ‘Vitaal landelijk gebied’ 

Het perspectief ‘Vitaal landelijk gebied’ (P4) omvat overwegend landbouwgebieden met een van gebied 

tot gebied verschillende aard en dichtheid aan landschappelijke en cultuurhistorische kwaliteiten. Het 

gaat om gebieden buiten de beekdalen, steile hellingen en de ecologische structuur van Limburg. Soms 

gaat het om oude bouwlanden, waarbij een gaaf cultuurhistorisch kavel-, wegen- en bebouwingspatroon 

samengaat met monumentale bebouwing en landschappelijke openheid. Andere kwaliteiten die hier 

kunnen voorkomen zijn stiltegebieden, grondwaterbeschermingsgebieden, hydrologische bufferzones 

rondom natte natuurgebieden of leefgebied voor ganzen en weidevogels.  

 

Met respect voor de aanwezige kwaliteiten wordt de inrichting en ontwikkeling van de gebieden in 

belangrijke mate bepaald door de landbouw. Daarnaast wordt in deze gebieden extra belang gehecht aan 

verbreding van de plattelandseconomie. De bestaande landbouwbedrijvigheid in al zijn vormen kan zich 

hier verder ontwikkelen, al zijn er wel beperkingen voor de niet-grondgebonden landbouw. 

 

P2 ‘Provinciale Ontwikkelingszone Groen’ 

De ‘Provinciale ontwikkelingszone groen’ (POG, P2) vormt samen met de EHS de ecologische structuur in 

Limburg. Anders dan de EHS omvat de POG vooral landbouwgebieden. Binnen de POG geldt een 

ontwikkelingsgerichte basisbescherming. Behoud en ontwikkeling van natuur en landschapswaarden zijn 

richtinggevend voor ontwikkelingen in de POG. Ook van belang zijn het in stand houden van een goede 

toeristisch-recreatieve structuur en een op het landschap georiënteerde landbouw.  

 

Belangrijk zijn het behoud en bewerkstelligen van de juiste basiscondities voor de beoogde 

verbetering van natuur en watersystemen, mede met het oog op het waarborgen van een gegarandeerde 

en veilige drinkwatervoorziening. De POG omvat vooral landbouwgebieden als buffer rond de EHS, delen 

van steile hellingen met veel natuur en landschapselementen, ecologische verbindingszones, de beken 

met een specifiek ecologische functie (voor zover geen onderdeel van de EHS), hamsterkernleefgebieden, 

landschappelijk raamwerk Zuid-Limburg, waterwingebieden met een natuurlijk karakter vanwege de 

waterbescherming en gronden die een natuurkarakter krijgen zoals bepaalde lopende ontgrondingen. 

Het beleid in de POG is gericht op het versterken en ontwikkelen van natuur- en landschapswaarden. 

 

P3 ‘Veerkrachtige watersystemen’ 

Het perspectief ‘Veerkrachtige watersystemen’ (P3) heeft betrekking op de meer open delen van 

beekdalen, winterbed van de Maas en steilere hellingen, voor zover deze geen deel uitmaken van P1 

(EHS) of P2 (POG). De betreffende gebieden hebben een relatief open karakter en zijn ingericht voor 

gebruik door vooral grondgebonden landbouw. Lokaal komt ook niet-grondgebonden landbouw voor. 

Met name langs waterplassen, maar ook verspreid over het gebied P3 zijn veel toeristisch voorzieningen 

aanwezig.  

 

De veerkrachtige watersystemen vormen een belangrijke continuïteit in het landschap zowel visueel-

ruimtelijk als cultuurhistorisch, en bieden een goed houvast voor investeringen in landschapsontwikkeling 

in aanvulling op de perspectieven 1 en 2. De verwevenheid van functies, kenmerkend voor deze 

gebieden, wordt zo behouden en versterkt. Deze verwevenheid van functies maakt dat binnen deze 

gebieden niet altijd de hoogste kwaliteitseisen ten aanzien van bodem en water aan de orde (kunnen) 

zijn. 
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3.2.3 Provinciale waarden 

Naast de indeling in perspectieven is tevens sprake van diverse provinciale waarden binnen de provincie 

Limburg. Hierna wordt ingegaan op de kristallen, groene en blauwe waarden. 

 

Kristallen waarden 

Gelet op de POL-kaart (kaartblad 4a) ‘kristallen waarden’ blijkt dat het plangebied gelegen is in het 

Bodembeschermingsgebied Mergelland (gele gebieden), zoals nagenoeg heel Zuid-Limburg.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede POL-kaart 

‘kristallen waarden’ met 

aanduiding plangebied 

 

Het Mergelland is een gebied waar voor het duurzame behoud van kwetsbare functies en waarden een 

bijzondere bescherming van de bodem noodzakelijk is. In dit gebied is het provinciale beleid erop gericht 

om te streven naar een kwaliteit van bodem, grondwater en landschap die voldoet aan de eisen die de 

aanwezige bijzondere biotische, abiotische en cultuurhistorische waarden stellen. 

 

Groene waarden 

Gelet op de POL-kaart ‘groene waarden’ (4b) is onderhavig plangebied niet binnen dergelijke waarden 

gelegen. Wel blijkt dat het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 ligt in de Provinciale 

Ontwikkelingszone Groen (POG). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede POL-kaart 

‘groene waarden’ met 

aanduiding plangebied  
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Blauwe waarden 

Gelet op de POL-kaart ‘blauwe waarden’ (4c) is het plangebied aan de Genzonweg 6 niet binnen 

dergelijke waarden gelegen. Wederom blijkt dat het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 ligt in de 

Provinciale Ontwikkelingszone Groen (POG). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede POL-kaart 

‘blauwe waarden’ met 

aanduiding plangebied 

 

 

3.2.4 BOM+ / Limburgs Kwaliteitsmenu 

Voor het realiseren van agrarische ontwikkelingen in Limburg heeft de provincie in 2003 de regeling 

Bouwkavel Op Maat Plus in het leven geroepen. Deze regeling voorziet in het toestaan van agrarische 

ontwikkelingen in het buitengebied, doch nadat een bedrijfsontwikkelingsplan (BOP) en een 

landschapsplan ter goedkeuring zijn voorgelegd aan de provincie (‘BOM+ procedure’).  

 

Met betrekking tot voorliggende bedrijfsontwikkeling van initiatiefnemer is reeds ten behoeve van de 

bedrijfsloods de BOM+ procedure doorlopen. Bij het doorlopen van die procedure is tevens het realiseren 

van een bedrijfswoning meegenomen en beoordeeld.  

De BOM+ Adviescommissie heeft met de (totale) bedrijfsverplaatsing naar de Genzonweg, en het daarbij 

behorende bedrijfsontwikkelingsplan en landschapsplan, reeds op 10 oktober 2007 ingestemd. Derhalve 

behoeft voor het nu projecteren van de bedrijfswoning geen nieuwe BOM+ procedure te worden 

doorlopen.  

 

Inmiddels is, met het van toepassing worden van de provinciale beleidsregel ‘Limburgs Kwaliteitsmenu’ 

(vanaf januari 2010), de regeling ‘Bouwkavel Op Maat Plus’ in deze nieuwe beleidsregel opgenomen. In 

dit Kwaliteitsmenu geeft de provincie de Limburgse gemeenten een (geactualiseerde) handreiking op 

welke wijze deze om moeten gaan met ontwikkelingen in het buitengebied. Gemeenten dienen in een 

structuurvisie dit provinciale beleidskader te verwerken en aan te geven op welke wijze zij toepassing 

geven aan het Limburgs Kwaliteitsmenu. 

 

3.2.5 Conclusie provinciaal beleid 

Het onderhavige initiatief past binnen het provinciale beleid. Door het uitvoeren van het plan komen er 

geen provinciale waarden in het geding, alsook is geen sprake van aantasting van de kernkwaliteiten 

benoemd in het kader van het Nationaal Landschap Zuid-Limburg.  
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Er vindt daarnaast een (landschappelijke) inpassing plaats, waardoor de uitstraling van het bedrijf 

verbetert en past binnen de omgeving. De realisatie van het bedrijf leidt er dan ook niet toe dat er een 

onaanvaardbare afbreuk wordt gedaan aan het landschap ter plaatse.  

 

Ook past het initiatief aan de Genzonweg 6 binnen het perspectief P4. De doorontwikkeling van het fruit- 

en akkerbouwbedrijf ter plaatse gaat namelijk gepaard met versterking van de omgevingskwaliteit. Er 

vindt inpassing plaats, waardoor de landschappelijke kwaliteit ter plaatse vooruit gaat en er respectvol 

wordt omgegaan met het landschap. De nieuwe economische drager is in dit geval de boerderijverkoop 

van producten die afkomstig zijn van het bedrijf. Deze levert een impuls aan het gebied, in die zin dat 

mensen ter plaatse onder meer vers fruit en fruitproducten kunnen kopen.  

 

Ten slotte heeft de BOM+ Adviescommissie reeds op 10 oktober 2007 ingestemd met de gehele 

hervestiging aan de Genzonweg (dus inclusief bedrijfswoning). De in die tijd van toepassing zijnde 

regeling Bouwkavel Op Maat Plus is opgenomen in de inmiddels vigerende provinciale beleidsregel 

‘Limburgs Kwaliteitsmenu’.  

 

Gelet op vorenstaande uiteenzetting wordt geconcludeerd dat voorliggende planontwikkeling niet in 

strijd is met het vigerende provinciale beleid.  

 

 

3.3 Gemeentelijk beleid 

 

3.3.1 Vigerend bestemmingsplan  

Voor het plangebied aan de Genzonweg 6 is het bestemmingsplan ‘Buitengebied 1995’ van de gemeente 

Meerssen van toepassing. Op grond van dit bestemmingsplan valt het plangebied binnen de bestemming 

‘agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden (aln)’. Voorts ligt circa 20 meter van het 

noordelijke deel van het plangebied in het differentiatievlak ‘erosiebeperkingsgebied 1’.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede bestemmingsplan 

‘Buitengebied 1995’ met aanduiding 

plangebied Genzonweg 6 
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De voor ‘agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden’ bestemde gronden zijn bestemd 

voor behoud en/of herstel van de aldaar voorkomende dan wel daaraan eigen landschappelijke, 

bodemkundige, cultuurhistorische, landschapsecologische en/of natuurwetenschappelijke waarden en/of 

ter bescherming van de waarden van het aangrenzende natuurgebied, zoals mede tot uitdrukking komt in 

de aangewezen differentiatievlakken. Daarnaast zijn de gronden bestemd voor duurzaam agrarisch 

grondgebruik en extensief recreatief medegebruik.  

 

Het beleid is er met name op gericht de samenhang van de agrarische, landschappelijke, 

landschapsecologische en natuurwetenschappelijke waarden op een kwalitatief hoog niveau te 

handhaven en te ontwikkelen. In de aangegeven erosiebeperkingsgebieden zijn activiteiten die een 

onevenredige aantasting van het waterbergend en producerend vermogen van de grond opleveren, 

ongewenst.  

 

Op de tot ‘agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden’ aangewezen gronden, mag niet 

worden gebouwd. Uitzondering hierop wordt gevormd door andere bouwwerken, met een hoogte van 

maximaal 1,50 meter die noodzakelijk zijn voor het agrarisch gebruik.  

 

Er is een aantal activiteiten als verboden gebruik van de gronden aangemerkt. Hieronder valt onder meer 

het gebruik van de gronden als staan- of ligplaats voor onderkomens/ kampeermiddelen, voor 

sportterreinen, als manege, voor het beproeven van voertuigen, voor het racen of crossen met 

motorrijtuigen, voor militaire oefeningen of als camping.  

Ook het gebruik van opstallen voor ambachtelijke en/of industriële doeleinden, detail- of groothandel, 

transport- en/of garagedoeleinden, horecadoeleinden, bewoning en opslagdoeleinden wordt als 

verboden aangemerkt.  

 

In het artikel wordt voorts een aantal vrijstellings- en wijzigingsbevoegdheden gegeven.   

 

 

3.3.2 Bestemmingsplan ‘Maastricht Aachen Airport’ 

Ter plekke van het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 vigeert het bestemmingsplan ‘Maastricht 

Aachen Airport’. Op grond van dit bestemmingsplan vigeert de bestemming ‘Agrarische doeleinden’.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede bestemmingsplan ‘Maastricht 

Aachen Airport’ met aanduiding 

plangebied Langs de Gewannen 20 
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Sprake is van een gekoppelde agrarische bedrijfslocatie, waarbij de bedrijfswoning gekoppeld is aan een 

bouwmogelijkheid voor het realiseren van een nieuw bedrijfsgebouw.  

 

Als gevolg van de gehele bedrijfsverplaatsing dient de agrarische bedrijfsbestemming komen te vervallen 

en te worden gewijzigd in de bestemming ‘Wonen’, ‘Agrarisch’ en ‘Verkeer. Ter plekke van de 

bouwmogelijkheid voor een nieuw bedrijfsgebouw zal de bestemming ‘Agrarisch’ worden gevestigd, 

aansluitend aan de bestemming ‘Agrarisch gebied’ conform het bestemmingsplan ‘Maastricht Aachen 

Airport’. 

 

 

3.3.3 Doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO 

Zoals reeds eerder in voorliggende toelichting aangegeven is in 2008/2009 een vrijstellingsprocedure ex 

artikel 19, lid 1 WRO (‘oud’) doorlopen teneinde de bedrijfsloods ter plekke van het onderhavige 

plangebied mogelijk te maken. 

 

In dat kader heeft reeds een afweging plaatsgevonden op basis waarvan de gemeente, in afwijking van 

het vigerende bestemmingsplan, alsnog medewerking kon verlenen aan het realiseren van de 

bedrijfsloods ter plekke.  

 

3.3.4 Conclusie gemeentelijk beleid 

Het realiseren van de beoogde bedrijfswoning aan de Genzonweg past niet binnen de voorschriften 

behorende bij de bestemming ‘aln’ en is derhalve strijdig met het vigerende planologische regime. Om de 

bedrijfswoning te kunnen realiseren, heeft de gemeente Meerssen kenbaar gemaakt dat middels een 

ruimtelijke onderbouwing de bouw van de bedrijfswoning en de wijziging van de bestemming van de 

bedrijfswoning op de locatie Langs de Gewannen 20 wordt verwerkt in de in voorbereiding zijnde 

herziening van het bestemmingsplan Buitengebied.  

 

Voorts wordt middels voorliggende ruimtelijke onderbouwing de beëindiging van de agrarische 

bedrijfsbestemming op de locatie Langs de Gewannen 20 planologisch-juridisch gemotiveerd, waarvoor in 

de plaats ter plekke een ‘woonbestemming’, ‘agrarisch gebied’ en ‘verkeer komt. Dit ter plekke van de tot 

burgerwoning om te vormen bedrijfswoning. ‘ 

Ten laatste wordt voor de locatie Langs de Gewannen de  bestemming ‘agrarische’ vastgelegd, waar 

momenteel nog een bouwmogelijkheid is voor een nieuw bedrijfsgebouw.  

 

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing voorziet derhalve in een motivering voor een nieuw planologisch 

regime voor de bedrijfslocatie aan de Genzonweg te Ulestraten en de locatie Langs de Gewannen 20, 

waarmee de onderliggende bestemmingsplannen (‘Buitengebied 1995’ en ‘Maastricht Aachen Airport’) 

voor wat betreft het plangebied van voorliggend bestemmingsplan komen te vervallen. 
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4 Milieutechnische aspecten 
 

 

Bij de realisering van een planontwikkeling moet in de eerste plaats rekening worden gehouden met 

aspecten uit de omgeving die een negatieve invloed kunnen hebben op het plangebied.  

Dit geldt omgekeerd ook voor de uitwerking die het project heeft op zijn omgeving. Voor de locatie zijn in 

dit hoofdstuk de milieuaspecten bodem, geluid, milieuzonering, luchtkwaliteit en externe veiligheid 

onderzocht.  

 

 

4.1 Bodem 

 

Wanneer op een locatie sprake is van een planologische functiewijziging, zal een bodemonderzoek 

uitgevoerd dienen te worden. Middels het bodemonderzoek wordt bekeken of de milieuhygiënische 

kwaliteit van de bodem ter plaatse voldoet aan de gestelde eisen voor het gewenste gebruik.  

 

In het kader van de artikel 19, lid 1 WRO procedure voor het realiseren van de bedrijfsloods ter plekke 

van de Genzonweg, is een verkennend bodemonderzoek verricht (rapport Aelmans ECO BV d.d. 20 

februari 2008).  

Dit bodemonderzoek heeft zich destijds ook mede gericht op de locatie van de nu te realiseren 

bedrijfswoning.  

 

De resultaten van een bodemonderzoek zijn ten behoeve van ruimtelijke procedures circa 2 tot 3 jaar 

bruikbaar. Tussen circa 3 en 5 jaar kan nog gebruik gemaakt worden van een bodemonderzoek als er in 

de tussentijd geen wijziging van het gebruik van de locatie heeft plaatsgevonden en er op die locatie geen 

verdachte en/of bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden.  

Omdat de bouwplaats van de woning sindsdien geen ander gebruik heeft gekend dan landbouwgrond 

mag wordt verondersteld dat de resultaten uit het in 2008 verrichte bodemonderzoek nu nog van 

toepassing kunnen worden verklaard op de te voeren bestemmingsplanprocedure (herziening 

bestemmingsplan Buitengebied), teneinde een bedrijfswoning ter plekke van de Genzonweg te 

realiseren.  

 

De conclusies uit de rapportage van het verkennende bodemonderzoek (bijlage 1) zijn als volgt: 

- vanuit milieuhygiënisch oogpunt zijn er geen beperkingen en/of belemmeringen verbonden aan het 

bouwplan; 

- op basis van zintuiglijk en historisch bodemonderzoek zijn geen asbest verdachte materialen 

aangetoond, op basis waarvan geen verder onderzoek naar asbest is verricht; 

- er zijn geen aanleidingen om over te gaan tot het uitvoeren van nader onderzoek.  

 

Voor wat betreft de tot burgerwoning om te vormen bedrijfswoning aan de Langs de Gewannen 20 

behoeft geen bodemonderzoek plaats te vinden. Er vindt immers geen gebruiksverandering plaats 

(‘wonen in bedrijfswoning + tuin blijft wonen in woning + tuin’). 

 



 

24 Ruimtelijke onderbouwing Genzonweg 6 / Langs de Gewannen 20 te Ulestraten 

 

 Aelmans Ruimtelijke Ontwikkeling & Milieu 

4.2 Geluid 

 

Met betrekking tot het aspect geluid kan sprake zijn van geluidbelasting als gevolg van 

wegverkeerslawaai, industrielawaai en spoorweglawaai. Het aspect spoorweglawaai is in onderhavige 

situatie niet aan de orde vanwege het niet aanwezig zijn van een spoorwegverbinding in de nabij 

omgeving van de locatie. 

 

4.2.1 Wegverkeerslawaai 

Ten aanzien van alle soorten wegen geldt een geluidszone, die ook wettelijk is vastgelegd in de Wet 

geluidhinder. Voor wegen binnen de bebouwde kom, die bestaan uit één of twee rijstroken geldt een 

geluidszone van 200 meter aan weerszijden van de weg. Wegen waar een maximumsnelheid geldt van 30 

km/uur, hebben geen geluidszone en behoeven dus niet meegenomen te worden in het akoestisch 

aspect.  

 

De Genzonweg is een weg in het zogenaamde buitenstedelijk gebied, die bestaat uit 2 rijstroken. De 

wettelijk vastgelegde zone bedraagt derhalve 200 meter aan weerszijden van de weg, gemeten vanuit het 

hart van de weg.  

 

De bedrijfsloods is niet aan te merken als een geluidgevoelig object waardoor akoestisch onderzoek naar 

de gevelbelasting niet is vereist.  

 

De bedrijfswoning is, in tegenstelling tot de bedrijfsloods, wel een geluidgevoelig object in het kader van 

de Wet geluidhinder. De geluidbelasting vanuit de Genzonweg op de gevel van de bedrijfswoning mag de 

53 dB niet overschrijden.  

Uit informatie van de gemeente Meerssen, waaruit blijkt dat de verkeersintensiteit van de weg zeer 

beperkt is, zijn er geen indicaties dat deze geluidbelasting zal worden overschreden. Derhalve is een 

akoestisch onderzoek in onderhavig geval niet aan de orde. 

 

4.2.2 Geluid als gevolg van bedrijfsactiviteiten 

In de directe omgeving van de bedrijfslocatie aan de Genzonweg zijn geen bedrijfsactiviteiten die een 

negatieve invloed kunnen hebben op de te realiseren bedrijfswoning.  

 

Anderzijds dient de geluidsuitstraling van het bedrijf (bijvoorbeeld als gevolg van de koelcellen) te 

voldoen aan de (geluids)normen als gesteld in het Besluit landbouw. Ook op dit punt behoeven er om die 

reden geen overschrijdingen van grenswaarden te worden verwacht bij woningen in de omgeving van de 

bedrijfslocatie. Dit aspect is ook al getoetst bij de vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1, WRO in 

2008/2009. 

 

4.2.3 Conclusie 

Gelet op vorenstaande uiteenzetting vormt het aspect geluid geen belemmeringen voor de beoogde 

planontwikkeling.  
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4.3 Milieuzonering 

 

Milieuzonering zorgt ervoor dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van woningen 

krijgen en dat nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven gesitueerd worden. 

Het waar mogelijk scheiden van bedrijven en woningen bij nieuwe ontwikkelingen dient twee doelen: 

 

- het reeds in het ruimtelijke spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar voor 

woningen; 

- het tegelijk daarmee aan de bedrijven voldoende zekerheid bieden dat zij hun activiteiten duurzaam 

en binnen aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen.  

 

De gemeente beslist zelf of zij op een bepaalde locatie bedrijven of woningen wil mogelijk maken. Dit 

besluit dient echter wel zorgvuldig te worden afgewogen en verantwoord te worden.  

 

Op basis van het Besluit landbouw dient ten behoeve van fruitteeltbedrijven (waarvan in casu sprake is) 

in het buitengebied een minimale afstand van 25 meter tot woonobjecten in acht te worden genomen. 

De bedrijfswoning, behorende tot het fruitteeltbedrijf, wordt daar niet onder  geschaard.  

 

Reeds in het kader van de in 2008/2009 doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO, ten 

behoeve van het toestaan van de bedrijfsloods, is een toets gedaan met betrekking tot de milieuzonering.  

Door de ligging van de agrarische bedrijfslocatie op circa 150 meter tot de meest nabijgelegen 

burgerwoning vormde het aspect milieuzonering geen belemmeringen.  

Daarnaast heeft er afstemming plaatsgevonden ten opzichte van de nieuw te realiseren zorgboerderij van 

dhr. Janssen aan de Genzonweg 6 De afstand van de nieuwe bedrijfswoning tot de nieuwe 

bedrijfsgebouwen van Janssen waar vee wordt gestald, bedraagt meer dan 50 meter. 

 

Het nu planologisch toestaan van de bedrijfswoning leidt niet tot een andere conclusie.   

 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect milieuzonering geen belemmering voor de voorgenomen 

planontwikkeling.  

 

 

4.4 Luchtkwaliteit 

 

4.4.1 Algemeen 

Sinds 15 november 2007 zijn de belangrijkste bepalingen inzake de luchtkwaliteit opgenomen in 

hoofdstuk 5, titel 5.2  van de Wet milieubeheer (hierna ook: Wmb). Omdat de luchtkwaliteitseisen op zijn 

genomen in titel 5.2 van de Wmb, staat deze ook wel bekend als de ‘Wet luchtkwaliteit’. Met de 

inwerkingtreding van de Wet luchtkwaliteit is het besluit luchtkwaliteit 2005 komen te vervallen.  

 

Het doel van titel 5.2 Wm is om de mensen te beschermen tegen de negatieve gevolgen van 

luchtverontreiniging op hun gezondheid. In de wet- en regelgeving zijn de richtlijnen uit de Europese 

regelgeving opgenomen, waaraan voorgenomen ontwikkelingen dienen te voldoen. 

 

Als aan minimaal één van de volgende voorwaarden wordt voldaan, vormen de luchtkwaliteitseisen in 

beginsel geen belemmering voor het uitoefenen van de bevoegdheid van een bestuursorgaan ex. artikel 

5.16 Wm: 
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- er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van de grenswaarde; 

- een project leidt, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit; 

- een project draagt ‘niet in betekenende mate’ (NIBM) bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit; 

- een project past binnen het NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit) of een 

regionaal programma van maatregelen. 

 

4.4.2 Het besluit NIBM 

Deze Algemene maatregel van Bestuur (AmvB) legt vast wanneer een project ‘niet in betekenende mate’ 

bijdraagt aan de toename van concentraties van bepaalde stoffen in de lucht.  

Een project is NIBM wanneer het aannemelijk is dat het een toename van de concentratie veroorzaakt 

van maximaal 3%. De 3% grens wordt gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde 

concentratie van fijn stof (PM10) of stikstofdioxide (NO2). Dit komt overeen met 1,2 microgram/m
3
 voor 

zowel PM10 als NO2. 

Het NSL is vanaf augustus 2009 van kracht, zodat de 3% grens aangehouden dient te worden.  

 

In de regeling NIBM is (onder andere) aangegeven dat een plan tot 500 woningen niet in betekenende 

mate bijdraagt aan de toename van de concentratie fijn stof en stikstofdioxide in de lucht. In casu is 

sprake van het realiseren van één (bedrijfs)woning, waardoor voorliggende planontwikkeling NIBM is. 

 

4.4.3 Conclusie 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect luchtkwaliteit geen belemmeringen voor onderhavige 

planontwikkeling. 

 

 

4.5 Externe veiligheid 

 

In onderhavig geval is sprake van het realiseren van een zogenaamd kwetsbaar object, te weten de 

(bedrijfs)woning. Het beleid is derhalve van toepassing en er is een afweging gemaakt of de 

planontwikkeling ertoe leidt dat er een onaanvaardbaar risico ontstaat in het kader van de externe 

veiligheid.  

 

4.5.1 Algemeen 

Het beleid in het kader van de externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risico’s 

voor de omgeving voor wat betreft handelingen met gevaarlijke stoffen. Deze handelingen kunnen zowel 

betrekking hebben op het gebruik, de opslag en de productie van gevaarlijke stoffen, als op het vervoer 

van deze stoffen.  

 

Uit het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) en de richtlijnen voor het vervoer van gevaarlijke 

stoffen, vloeit de verplichting voort om in het kader van ruimtelijke plannen in te gaan op de risico’s in 

het plangebied als gevolg van handelingen met gevaarlijke stoffen. Deze risico’s worden beoordeeld op 

twee soorten risico: het groepsrisico en het plaatsgebonden risico.  

 

Groepsrisico 

Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep van 10 of meer personen tegelijkertijd komt te 

overlijden als gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Dit risico geeft een indicatie van de 

maatschappelijke ontwrichting in geval van een ramp.  
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Het groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek. In het Bevi is een verantwoordingsplicht binnen het 

invloedsgebied opgelegd, i.c. het gebied binnen de zogenaamde 1%-letaliteitsgrens, zijnde de afstand 

vanaf een risicobedrijf waarop nog slechts 1% van de blootgestelde mensen in de omgeving overlijdt bij 

een ongeval op het risicobedrijf. 

 

Voor elke verandering van het groepsrisico, dit kan een af- of toename zijn, in het invloedsgebied moet 

verantwoording worden afgelegd. Deze verantwoording ziet toe op de wijze waarop de toelaatbaarheid 

van de verandering van het groepsrisico in de besluitvorming is betrokken. Samen met de hoogte van het 

groepsrisico, worden ook andere aspecten meegewogen in de beoordeling van het groepsrisico. 

Hieronder vallen onder meer de zelfredzaamheid en de bestrijdbaarheid van een calamiteit.  

 

Plaatsgebonden risico 

Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans dat een onbeschermd individu in een jaar komt te overlijden 

als gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in 

risicocontouren rondom de risicobron. Voorbeelden van risicobronnen zijn bedrijven, wegen en 

spoorlijnen. De 10
-6

-contour is de maatgevende grenswaarde. Dit houdt in dat er een kans van 1 op 1 

miljoen is op overlijden.  

 

4.5.2 (Beperkt) kwetsbare objecten 

Er moet getoetst worden aan de richtlijnen voor vervoer van gevaarlijke stoffen, waarbij de realisatie van 

(beperkt) kwetsbare objecten wordt toegestaan. Voorbeelden van dergelijke objecten zijn woningen, 

ziekenhuizen, scholen, hotels en restaurants. 

 

Transportroutes gevaarlijke stoffen 

Op grond van de Circulaire Risiconormering Vervoer Gevaarlijke Stoffen (paragraaf 5.2.3) hoeven er (in 

principe) geen beperkingen aan het ruimtegebruik te worden gesteld in het gebied dat op meer dan 200 

meter van een route of tracé ligt. 

 

Transportleidingen 

Op 1 januari 2011 is het Besluit externe veiligheid buisleidingen in werking getreden. Deze AMvB regelt 

onder andere welke veiligheidsafstanden moeten worden aangehouden rond buisleidingen met 

gevaarlijke stoffen, zoals aardgas. 

 

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan, op grond waarvan de bouw van een kwetsbaar object bij 

een buisleiding wordt toegelaten: 

- wordt een waarde in acht genomen van 10
-6

 per jaar met betrekking tot het plaatsgebonden risico 

voor kwetsbare objecten ofwel binnen de PR-contour is de bouw van een kwetsbaar object niet 

toegestaan; 

- wordt tevens het groepsrisico in het invloedgebied van de buisleiding verantwoord (invloedsgebied: 

het gebied waarin personen worden meegeteld voor de berekening van het groepsrisico van de 

buisleiding tot de grens waarbinnen de letaliteit van die personen 1% is).  
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4.5.3 Situatie plangebied: Risicokaart Limburg 

In navolgende figuur zijn de plangebieden aan de Genzonweg 6 en de Langs de Gewannen 20 op de 

Risicokaart Limburg aangeduid met het binnen 1 kilometer daaromheen liggend gebied.  

Risicokaart Limburg met aanduiding plangebied 

 

4.5.4 Conclusies 

In de directe omgeving van beide bevinden zich geen risicovolle bronnen die van invloed kunnen zijn. Wel 

ligt binnen een straal van 1 kilometer ten oosten een ondergrondse buisleiding van de Defensie 

Pijpleiding Organisatie (DPO).  

 

Gelet op de rapportbeschrijving van het Interprovinciaal Overleg (4341-P25 / 2007073001/04 PBP) 

bedraagt voor die DPO-buisleiding de PR 10
-6

-risicocontour nul (0) meter. Het plaatsgebonden risico 

vormt derhalve geen belemmering voor de planontwikkeling. 

 

Daarbij kan worden aangenomen dat onderhavige plangebieden, gelet op de grote afstand tot de 

buisleiding, niet gelegen is binnen de 1% en 100% letaliteitsgrens en zodoende geen uitvoering door het 

bevoegd gezag behoeft te worden gegeven aan een verantwoording van het groepsrisico. 

 

Voorts zijn beide plangebieden op ruime afstand gelegen van zowel de A2 als de A79. Dit betekent dat 

met zowel de A2 als de A79 geen rekening hoeft te worden gehouden bij de toetsing en beoordeling van 

het groepsrisico, aangezien de afstand groter is dan 200 meter (conform de Circulaire Risiconormering 

Vervoer Gevaarlijke Stoffen). De Rijkswegen vormen voor wat betreft het aspect externe veiligheid dan 

ook geen belemmering voor onderhavige planontwikkeling.  

 

Als gevolg van onderhavige planontwikkeling ontstaan er geen (extra) risico’s in het kader van externe 

veiligheid. Daarbij kan worden gesteld dat de zelfredzaamheid in casu goed te noemen is. Ook is de 

bereikbaarheid van de locatie bij een eventuele calamiteit goed. Hierdoor is de planontwikkeling in het 

kader van de externe veiligheid verantwoord te noemen.   

 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect externe veiligheid geen belemmeringen voor onderhavige 

planontwikkeling.  
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5 Overige ruimtelijke aspecten 
 

 

Naast de diverse milieutechnische aspecten, zoals uiteengezet in hoofdstuk 4, dient tevens te worden 

gekeken naar de overige ruimtelijke aspecten. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de aspecten 

archeologie, kabels en leidingen, verkeer en parkeren, waterhuishouding, natuur- en landschap, flora en 

fauna en duurzaamheid. 

 

 

5.1 Archeologie 

 

5.1.1 Algemeen 

Archeologische waarden zijn bij wet beschermd (Monumentenwet 1988, hoofdstuk vijf ‘Archeologische 

monumentenzorg’). Gemeenten zijn verantwoordelijk voor hun eigen bodemarchief. De gemeente is dus 

het bevoegde gezag indien het gaat om het toetsen van de archeologische onderzoeken en Programma’s 

van Eisen. Voorheen werd dit door de provincie gedaan, maar deze beperkt zich momenteel tot zaken die 

van provinciaal belang zijn.  

 

Voor (gemeentelijke) bestemmingsplannen betekent dit concreet het volgende:  

• de gemeenteraad dient bij de vaststelling van bestemmingsplannen rekening te houden met de in de 

grond aanwezige dan wel te verwachten archeologische waarden en monumenten;  

• in een bestemmingsplan kan in het belang van de archeologie een vergunningenstelsel worden 

opgenomen. Zowel de aanvrager van een vergunning, waarbij bodemverstoring plaats vindt, kunnen 

langs de weg van het bestemmingsplan de verplichting krijgen tot het laten uitvoeren van een 

archeologisch (voor)onderzoek. Zo nodig kunnen aan dergelijke vergunningen regels worden 

verbonden ter bescherming van de archeologische waarden en monumenten.  

  

 

5.1.2 Gemeentelijk archeologiebeleid 

De gemeente Meerssen beschikt over een archeologische beleidskaart. Voor onderhavig plangebied is ten 

aanzien van het aspect archeologie deze beleidskaart geraadpleegd.  

 

Zowel het plangebied aan de Genzonweg 6 als het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 zijn 

voornamelijk gelegen binnen een gebied op de archeologische beleidskaart aangeduid met een hoge 

trefkans (categorie 4).  Een beperkt deel van beide plangebieden zijn gelegen in een gebied met een 

middelhoge trefkans of een lage trefkans met kans op een unieke dataset (categorie 5).  

 

Ter plekke van het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 vindt geen bodemverstoring plaats. Immers, 

middels voorliggend bestemmingsplan wordt voor dit plangebied enkel een bestemmingswijziging van 

‘Agrarische doeleinden’ naar ‘Wonen’, ‘Agrarisch’ en ‘Verkeer’ tot stand gebracht, zonder 

bodemverstoring (bestaande bebouwde situatie handhaven). 

 

Voor wat betreft het plangebied aan de Genzonweg 6 vindt wel extra bodemverstoring plaats. Zodoende 

is voor dit plangebied een archeologisch onderzoek aan de orde. 
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Uitsnede gemeentelijke archeologische beleidskaart met aanduiding plangebied  

 

 

5.1.3 Verricht archeologisch onderzoek 

In het kader van de in 2008/2009 doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO (ten behoeve 

van het realiseren van de bedrijfsloods ter plekke van het plangebied), is reeds een archeologisch 

onderzoek verricht, bestaande uit een bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek.  

Het destijds onderzochte terrein omvatte tevens de locatie van de nu te realiseren bedrijfswoning. De 

resultaten van dit archeologische onderzoek kunnen derhalve van toepassing worden verklaard voor 

onderhavige bestemmingsplanprocedure.   

 

Bij het archeologisch onderzoek (bijlage 2) zijn, naast het vinden van deels intacte bodemprofielen, in het 

opgeboorde materiaal geen archeologische indicatoren of (vondst)lagen aangetroffen, die wijzen op de 

aanwezigheid van een archeologische vindplaats. Op basis van de onderzoeksresultaten wordt in het 

rapport geconcludeerd dat er geen aanleiding is voor het verrichten van een vervolgonderzoek.  

 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect archeologie geen belemmeringen voor onderhavige 

planontwikkeling.  

 

Onverminderd blijft wel de Monumentenwet van kracht, die stelt dat bij het aantreffen van 

archeologische vondsten daarvan direct melding moet worden gemaakt aan de bevoegde instanties. 
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5.2 Kabels en leidingen  

 

Het plangebied is gelegen ter plekke van landbouwgronden, buiten de bebouwde kom van Ulestraten. 

Gezien deze ligging, wordt de aanwezigheid van ondergrondse kabels en leidingen niet verwacht. Er lopen 

daarnaast geen hoofdtransportleidingen van Gasunie of Essent door het perceel.  

 

De nieuwe bedrijfswoning zal aangesloten moeten worden op de gebruikelijke nutsvoorzieningen (gas, 

water, elektriciteit en riolering). Bij het nader uitwerken van de aansluitingen zal met de verschillende 

netwerkbeheerders contact moeten worden opgenomen.  

 

 

5.3 Verkeer en parkeren 

 

Met betrekking tot onderhavige planontwikkeling dienen de (eventuele) gevolgen voor de 

verkeersstructuur alsmede het parkeren inzichtelijk te worden gemaakt. 

 

De Genzonweg is een weg in het buitengebied van Ulestraten, die geen hoge verkeersintensiteit kent. De 

weg krijgt gedurende de dag slechts verkeersbewegingen te verwerken, die met name zijn te relateren 

aan de landbouw.  

 

In de toekomst zullen uiteraard de ‘normale’ verkeersbewegingen binnen de gezinsfeer plaatsvinden van 

en naar de woning. Het verkeer van en naar de bedrijfslocatie zal met name te kenmerken zijn als 

‘agrarisch’. Voorbeelden van dergelijk verkeer zijn landbouwvoertuigen en vrachtwagens die producten 

komen ophalen of brengen.  

Deze verkeersbewegingen vinden in de huidige situatie ook al plaats, aangezien de bedrijfsloods al op de 

bedrijfslocatie is gelegen. In de toekomstige situatie zullen hierin geen significante veranderingen 

ontstaan, zodat er ten aanzien van omwonenden geen overlast wordt veroorzaakt.  

 

Op het eigen terrein is voldoende ruimte beschikbaar voor parkeren, zodat op de Genzonweg geen 

overlast zal ontstaan als gevolg van geparkeerde auto’s. Ook hebben (vracht)wagens en 

landbouwvoertuigen voldoende manoeuvreerruimte op de bedrijfslocatie, zodat van kerende wagens op 

de weg geen sprake zal zijn. Het ontstaan van gevaarlijke verkeerssituaties wordt daarmee voorkomen. 

Ter plekke van het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 zal het agrarische verkeer van en naar de 

bedrijfslocatie worden beëindigd. Ter plekke zal enkel nog sprake zijn van het ‘reguliere woon-

/werkverkeer’, waardoor feitelijk sprake is van een verbetering.  

 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect verkeer en parkeren geen belemmeringen voor onderhavige 

planontwikkeling. 
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5.4 Waterhuishouding 

 

In deze paragraaf wordt beschreven op welke wijze bij het project rekening is gehouden met de ruimtelijk 

relevante aspecten van (duurzaam) waterbeheer. Allereerst wordt ingegaan op het Rijks- en provinciale 

waterbeleid.  

 

5.4.1 Vierde Nota Waterhuishouding 

In de Vierde Nota Waterhuishouding (NW4) is aangegeven dat het waterbeheer in Nederland gericht 

moet zijn op een veilig en goed bewoonbaar land met gezonde en veerkrachtige watersystemen, 

waarmee een duurzaam gebruik gegarandeerd blijft. Voor wat betreft het buitengebied stelt de Vierde 

Nota, dat met name aspecten als verdroging en beperking van emissies van bestrijdingsmiddelen van 

belang zijn. Waterkwaliteit staat daarmee in het buitengebied voorop. 

 

5.4.2 Provinciaal beleid 

De provincie Limburg kent ook als uitgangspunt dat verdroging zo veel mogelijk moet worden 

tegengegaan en dat de waterkwaliteit, met het oog op een duurzaam gebruik in de toekomst, erg 

belangrijk is. Verder sluit de provincie aan bij het beleid van de Vierde Nota Waterhuishouding om 

infiltratie van water in de bodem te bevorderen en water meer terug te brengen in stedelijk gebied. 

 

Binnen de waterbeheersplannen van Limburg is integraal waterbeheer een belangrijk begrip. Ook hier 

speelt verdroging en waterkwaliteit een belangrijke rol in het beleidsproces. Ter invulling van (specifiek) 

ecologische functies stelt het Waterschap onder andere dat, ter voorkoming van verdroging, 

grondwaterstanden (daar waar dat mogelijk is) verhoogd moeten worden door peilbeheer. Ook dient het 

rioleringsbeheer door gemeenten op en aan de aan watergangen en -plassen toegekende functies, 

afgestemd te worden. Naast die ecologische functie dienen er ook mensgerichte hoofdfuncties ten 

behoeve van industrie of drinkwater ingepast te worden. Tevens dient er plaats te zijn voor mensgerichte 

nevenfuncties. 

 

5.4.3 Watertoets Waterschap Roer en Overmaas 

Vanaf 1 november 2003 zijn de overheden wettelijk verplicht om alle ruimtelijke plannen, die van invloed 

zijn op de waterhuishouding, voor advies voor te leggen aan de waterbeheerders. Tot juli 2004 kwam het 

voor dat voor de watertoets verschillende waterbeheerders (waterschapsbedrijf, waterschap, provincie 

en Rijkswaterstaat) apart moesten worden benaderd. Die gaven dan afzonderlijke wateradviezen. Dat 

zorgde voor veel onduidelijkheid en papieren rompslomp. Daarom hebben de Limburgse 

waterbeheerders afgesproken om alle aanvragen in het hun betreffende gebied af te handelen via één 

loket: het zogenaamde watertoetsloket. Het loket is ondergebracht bij het waterschap.  

 

Niet alle ruimtelijke plannen behoeven de watertoets te doorlopen. Daartoe heeft het waterschap een 

stroomschema, met daarbij behorende notitie ondergrens, opgesteld waaruit het toepassingsbereik van 

de watertoets blijkt. Ook zijn per gemeente waterkaarten opgesteld waaruit de verschillende 

waterbelangen op een bepaalde locatie zijn af te lezen. Aan de hand van het ‘meldformulier watertoets’ 

kunnen (ruimtelijke) plannen vervolgens voor advies worden voorgelegd aan het betreffende waterschap.  

 

Onderhavige planontwikkeling is gelegen binnen het werkgebied van het Waterschap Roer en Overmaas. 

Hiernavolgend wordt enkel ingegaan op het plangebied aan de Genzonweg 6, aangezien dat ter plekke 



 

  Ruimtelijke onderbouwing Genzonweg 6 / Langs de Gewannen 20 te Ulestraten 33 

 

 Aelmans Ruimtelijke Ontwikkeling & Milieu 

nieuwe (bouw)ontwikkelingen – en daarmee toevoeging van verhardingen – zullen plaats vinden. Ter 

plekke van de Langs de Gewannen 20 is géén sprake van het toevoegen van nieuwe verhardingen 

waardoor zodoende ook geen wijzigingen in de waterhuishouding aan de orde zijn. 

 

Op de kaarten van de gemeente Meerssen van het Waterschap Roer en Overmaas blijkt dat het 

plangebied aan de Genzonweg 6 is gelegen binnen een zogenaamd ‘infiltratiegebied’, hetgeen nagenoeg 

overeenkomst met de begrenzing van het ‘Bodembeschermingsgebied Mergelland’. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uitsnede kaart 

‘Waterketen’ 

waterschap Roer en 

Overmaas met 

aanduiding plangebied  

 

Bij bepaalde omvang van ruimtelijke plannen dient een meldformulier watertoets te worden ingediend bij 

het watertoetsloket van het Waterschap Roer en Overmaas.  

 

In het kader van de in 2008/2009 doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO ten behoeve 

van de bedrijfsloods is het plan reeds voorgelegd aan het watertoetsloket. Daarbij is tevens rekening 

gehouden met de nu te realiseren bedrijfswoning. Het waterschap Roer en Overmaas heeft destijds 

ingestemd met de plannen, kenbaar gemaakt middels brief d.d. 5 december 2008 (bijlage 3). Derhalve 

behoeft voorliggend plan niet opnieuw te worden voorgelegd aan het watertoetsloket.  

 

Op welke wijze wordt omgegaan met het afval- en hemelwater binnen het plangebied wordt hierna 

uiteengezet.  

  

Afvalwater 

Het (huishoudelijke aard) afvalwater, afkomstig vanuit de bedrijfsbebouwing en de bedrijfswoning, zal 

worden geloosd op de gemeentelijke riolering van de gemeente Meerssen. Vanuit milieuhygiënisch 

oogpunt is het afvoeren van afvalwater via de gemeentelijke riolering vereist en daarmee tevens de beste 

optie. 

 

Hemelwater van onverhard en semi-verhard terrein (tuin, terras en plantsoenen) 

Het hemelwater dat valt op de onverharde en semi-verharde terreindelen zal, zonodig na beperkte 

oppervlakkige afstroming via eventuele tuinpaden, rechtstreeks infiltreren in de bodem. 
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Hemelwater bebouwing 

Het hemelwater dat valt op de bedrijfsbebouwing (bedrijfsloods en bedrijfswoning) zal worden 

opgevangen en afgevoerd, hetzij via aanwezige paden hetzij via goten (oppervlakkig), naar een 

infiltratievoorziening aan de noordzijde van de bedrijfsbebouwing.  

 

Het totale dakoppervlak bedraagt circa 3.300 m². Bij een bui van t=25 (35 mm in 45 minuten) betekent dit 

circa 116 m³ hemelwater. Een extreme bui t=100 (45 mm in 30 minuten) leidt tot circa 149 m³ af te 

voeren hemelwater.  

 

Hemelwater erfverharding 

De erfverharding watert oppervlakkig (via molgoten) af op de infiltratievoorziening aan de noordzijde van 

het bouwblok.  

 

Het totale oppervlak aan erfverharding bedraagt circa 1.800 m². Bij een bui van t=25 (35 mm in 45 

minuten) betekent dit circa 63 m³ hemelwater. Een extreme bui t=100 (45 mm in 30 minuten) leidt tot 

circa 81 m³ af te voeren hemelwater. 

 

Capaciteit infiltratievoorziening 

Bij nieuwbouw dient minimaal 80% van het verharde oppervlak afgekoppeld te worden. De 

infiltratievoorziening heeft een capaciteit van circa 210 m³. Bij een extreme bui van t=100 dient in casu 

minimaal (0,80*[149 m³ + 81 m³]) 184 m³ hemelwater te worden gebufferd.  

 

Uit deze gegevens kan worden herleid dat na een bui van t=25 nog steeds een opvangcapaciteit van circa 

(210 m³ - 116 m³ - 63 m³) 31 m³ aanwezig is in de infiltratiebak.  

Om de beschikbaarheid van de infiltratievoorziening na een bui van t=25 binnen 24 uur te garanderen 

moet circa (116 m³ + 63 m³ - 31 m³) 148 m³ water door de bodem zijn opgenomen. Dit betekent in de 

betreffende situatie dat het water in 24 uur circa (148 m³ / 700 m²) 21 centimeter moet zijn weggezakt.  

 

Op onderhavige locatie is sprake van lössleem grond. Uit raadpleging van gegevens voor het berekenen 

van een infiltratievoorziening (kennisinstituut voor de installatiesector ISSO) blijkt dat een k-waarde voor 

lösleem gronden van circa 0,11 meter per dag gehanteerd kan worden. 

 

Uit vorenstaande blijkt dat de opvangcapaciteit van de infiltratiegreppel en de infiltratiecapaciteit van de 

bodem dermate zijn dat een bui van t=25 en een bui van t=100 opgevangen kunnen worden. Tevens is de 

infiltratiegreppel dermate gedimensioneerd dat tevens de beschikbaarheid na een bui van t=25 binnen 24 

uur voor circa 52% (0,11/0,21) gegarandeerd is.  

 

Mocht de voorziening al een keer overlopen, dan zal de omliggende landbouwgrond voldoende 

infiltratiemogelijkheden bieden. Op grond van de omvang van de voorziening kan echter van uitgegaan 

worden dat het overlopen van de voorziening zich naar verwachting niet, dan wel zeer sporadisch, zal 

voordoen. Om vorenstaand percentage van 52% op te voeren, is overigens binnen de eigen 

perceelsgrenzen meer dan voldoende ruimte beschikbaar om de in beginsel beoogde buffercapaciteit van 

de infiltratievoorziening (210 m³) te vergroten.  
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Opvang schoon hemelwater 

In de infiltratiebak wordt alleen schoon hemelwater opgevangen, waaraan geen verontreinigende stoffen 

zijn toegevoegd. Uitloging bij infiltratie wordt voorkomen door alleen schoon hemelwater te infiltreren in 

de bodem. De infiltratiebak doet in dat opzicht tevens dienst als bodempassage waarmee gezorgd wordt, 

dat het hemelwater wordt ontdaan van eventuele (diffuse) verontreinigingen alvorens het water 

infiltreert. 

 

Voorkomen van wateroverlast  

Het bouwpeil en afschot worden zodanig gekozen, dat geen water in de bedrijfswoning kan vloeien. 

Daarnaast kan ten aanzien van wateroverlast voor de meest nabijgelegen woning worden geconcludeerd 

dat deze als gevolg van een mogelijk zeer incidentele overstroming van de infiltratievoorziening geen 

nadelige gevolgen ondervindt gezien de ligging op circa 150 meter afstand.  

 

Voor wat betreft de aangrenzende percelen is sprake van landbouwgronden. Deze hebben een goede 

infiltratiecapaciteit. Er van uitgaande dat op grond van de omvang van de infiltratievoorziening binnen 

het plangebied het overlopen van deze voorziening zich naar verwachting niet, dan wel zeer sporadisch, 

zal voordoen, wordt geconcludeerd dat op aangrenzende percelen geen wateroverlast zal ontstaan.  

 

Derhalve wordt op basis van voorafgaande geconcludeerd dat het bouwplan geen negatieve effecten 

heeft op de waterhuishouding op of nabij het plangebied.  

 

 

5.5 Natuur en landschap 

 

5.5.1 POL-herziening op onderdelen EHS 

Zoals reeds is gebleken uit de POL-kaart ‘groene waarden’, waarop is ingegaan in paragraaf 3.2.3, blijkt 

het plangebied aan de Genzonweg 6 niet te zijn gelegen binnen één van de door de provincie te 

beschermen natuur- en landschapswaarden.  

 

Het plangebied aan de Langs de Gewannen 20 daarentegen is gelegen binnen de Provinciale 

Ontwikkelingszone Groen. Omdat ter plekke echter geen verdere (rode) ontwikkelingen plaatsvinden, 

ontstaan geen strijdigheden met het beleid van de provincie. 

 

Gesteld kan worden dat het aspect natuur en landschap geen belemmeringen oplevert voor onderhavige 

planontwikkeling. 

 

5.5.2 Landschapsplan 

Voor de bedrijfslocatie aan de Genzonweg 6 is reeds in het kader van de in 2008/2009 doorlopen 

vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO een landschappelijk inpassingsplan opgesteld. Deze 

landschappelijke inpassing is privaatrechtelijk vastgelegd tussen de initiatiefnemer en de gemeente, 

waarmee realisatie en instandhouding is gewaarborgd. Op het landschapsplan is in onderdeel 2.3 van 

voorliggende toelichting ingegaan.  

Noemenswaardig is tevens dat als gevolg van het realiseren van een (volwaardig) fruitbedrijf aan de 

Genzonweg in totaal circa 15 hectare aan fruitplantages in de nabije omgeving wordt aangeplant. Deze 

plantages kunnen worden aangemerkt als karakteristiek in Zuid-Limburg, waardoor dit een positief effect 

heeft op de landschapswaarden ter plekke. 
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Onderhavige planontwikkeling heeft geen negatieve gevolgen voor de natuur- en landschapswaarden in 

de omgeving. 

 

 

5.6 Flora en fauna 

 

5.6.1 Algemeen 

In april 2002 is de Flora- en Faunawet in werking getreden. In deze wet zijn de onderdelen uit de 

Europese Habitatrichtlijn en onder meer de Vogelrichtlijn, die de bescherming van soorten betreft, 

geïmplementeerd. De wet biedt ook het kader voor de bescherming van inheemse dier- en 

plantensoorten die geen bescherming genieten op grond van de Habitatrichtlijn. 

Er gelden een aantal verboden ter bescherming van beschermde dier- en plantensoorten (artikel 9 t/m 12 

Flora en faunawet).  

 

In bepaalde gevallen geldt voor het overtreden van deze geboden een vrijstelling. Wanneer geen 

vrijstelling van toepassing is, kan in bepaalde gevallen een ontheffing worden verleend. In deze 

toelichting wordt bekeken of voor de activiteit een vrijstelling of ontheffing nodig is en zo ja, of deze 

vrijstelling respectievelijk ontheffing kan worden verleend. In dit kader is met name van belang artikel 

16b, eerste lid, van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en plantensoorten ingevolge welk artikel de 

verboden, bedoeld in de artikelen 8 t/m 12 van de wet, niet gelden bij de uitvoering van de 

werkzaamheden in het kader van ruimtelijke ontwikkeling en inrichting.  

 

Te allen tijde geldt dat de algemene zorgplicht ex artikel 2 van de Flora- en Faunawet van toepassing is. 

Dit houdt in, dat handelingen die niet noodzakelijk zijn met betrekking tot de voorgenomen ingreep en 

die nadelig zijn voor de in en om het plangebied voorkomende flora en fauna, achterwege moet blijven. 

 

In het kader van de in 2008/2009 doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO ten behoeve 

van de bedrijfsloods is het plan reeds beoordeeld op de mogelijke gevolgen voor flora en fauna. 

De projectlocatie werd in die tijd gebruikt als landbouwgrond. Door het gebruik van het perceel als 

agrarisch perceel was de kans op aanwezigheid van bijzondere plant- of diersoorten beperkt.  

Voor de bouw van de bedrijfsloods zijn de gegevens van de provincie Limburg bekeken en is het 

Natuurloket geraadpleegd. 

 

Gegevens natuurloket 

Op basis van de gegevens van het Natuurloket bleek dat in de omgeving van de projectlocatie 

(kilometerhok x:183 y:323) vijf soorten vaatplanten voorkomen, welke alle vijf op de rode lijst staan 

vermeld. Tevens waren in totaal zes soorten zoogdieren gesignaleerd en één soort broedvogel. Geen van 

deze is aangemerkt als rode lijst soort. Als laatste werden volgens de gegeven van het natuurloket twee 

soorten reptielen waargenomen in de periode 1992 – 2006, waarvan één gecategoriseerd is als rode lijst 

soort.  

 

Op basis van het feit dat de projectlocatie in gebruik was als landbouwgrond en in de nabijheid van de 

projectlocatie zich verschillende natuurlijke elementen bevinden, is het aannemelijk dat op basis van de 

gegevens van het natuurloket de gesignaleerde soorten zich niet op de projectlocatie doch met name in 

de nabijgelegen natuurlijke elementen bevinden. 
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De natuurgegevens van de provincie Limburg onderschreven deze aanname. 

 

Natuurgegevens provincie Limburg 

De natuurgegevens van de provincie Limburg gaven een inzicht in de verschillende aanwezige 

vegetatietypen, beschermde soorten planten en beschermde soorten broedvogels op en rondom de 

projectlocatie.  

 

Uit de geraadpleegde gegevens bleek dat binnen de projectlocatie zelf zich geen beschermde 

vegetatietypen, beschermde soorten planten en/of beschermde soorten broedvogels bevinden. Wel is 

ten noorden van de projectlocatie in 1995 de patrijs waargenomen, een rode lijst soort.  

 

Patrijzen komen vooral in kleinschalige open terreinen voor, zoals weilanden, akkers en braakliggende 

terreinen met houtwallen of heggen. Ze broeden onder meer op het gras.  

 

Het bouwplan van de bedrijfsloods had geen gevolgen voor het leefgebied van de patrijs. Het huidige 

grasland ten noorden van de projectlocatie is een goed leefgebied voor de vogel. Daarnaast worden 

hagen rondom de toekomstige bedrijfslocatie van het fruitteeltbedrijf aangeplant. Ook deze vormen 

onderdeel van het leefgebied van de patrijs. 

 

Op basis van de geraadpleegde natuurgegevens kon bij de bouw van de bedrijfsloods geconcludeerd 

worden, dat het realiseren van die loods op de locatie aan de Genzonweg 6 te Ulestraten geen negatieve 

gevolgen had voor de in of nabij het projectgebied aanwezige flora en fauna.  

 

Ecologisch advies provincie Limburg 

Voormelde natuurgegevens zijn ook voorgelegd aan de provincie Limburg voor ecologisch advies. Deze 

heeft per email d.d. 14 mei 2008 een definitief ecologisch advies doen toekomen (bijlage 3). 

 

In het provinciale ecologische advies werd tot de volgende conclusies gekomen: 

- Het plangebied is niet gelegen binnen de grenzen van de EHS of de POG. Tevens liggen geen Natura 

2000 gebieden in de nabije omgeving; 

- Wat betreft de aan te planten boom- en struiksoorten wordt geconcludeerd dat deze juist zijn 

gekozen. Wel adviseert de provincie om de gemengde haag wat diverser te maken om zo een hogere 

ecologische diversiteit te behalen en het aanzicht te verbeteren. De gemengde haag zou zich 

duidelijker moeten onderscheiden van de enkelvoudige beukenhaag. Dit advies van de provincie 

wordt door de heer R. Cobben overgenomen; 

- Ondanks dat binnen het kilometerhok van het plangebied een aantal Rode-lijstsoorten zijn 

aangetroffen, is door het intensieve grondgebruik de kans op de aanwezigheid van beschermde 

soorten binnen het plangebied erg klein. Er is derhalve geen aanvullend ecologisch onderzoek 

noodzakelijk.  

 

 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in het realiseren van een bedrijfswoning nabij de reeds vergunde 

bedrijfsloods op de locatie Genzonweg te Ulestraten. Die bedrijfsloods is in 2010/2011 gebouwd. Ten 

behoeve van de bouw van de bedrijfswoning zijn de natuurgegevens van de provincie volledigheidshalve 

nogmaals gecheckt. 



 

38 Ruimtelijke onderbouwing Genzonweg 6 / Langs de Gewannen 20 te Ulestraten 

 

 Aelmans Ruimtelijke Ontwikkeling & Milieu 

 

 

5.6.2 Natuurgegevens provincie Limburg 

De provincie Limburg heeft in 2008 de haar beschikbare natuurgegevens geactualiseerd. Gelet op deze 

natuurgegevens bevinden zich binnen het plangebied geen beschermde soorten flora en fauna. Daarnaast 

kan worden gesteld dat met de realisatie van de bedrijfsloods en het gebruik van de locatie als agrarische 

bedrijfslocatie, de kans op aanwezigheid van beschermde soorten flora en fauna nihil is.  

 

 

5.6.3 Conclusie flora en fauna 

Gelet op de beschikbare gegevens kan worden geconcludeerd dat het realiseren van de bedrijfswoning, 

nabij de reeds vergunde bedrijfsloods, géén negatieve gevolgen zal opleveren voor het aspect flora en 

fauna.  

Mochten er toch diersoorten in het plangebied voorkomen dan zullen dit algemene soorten zijn waarvoor 

de lichtste vorm van bescherming geldt (bosmuis, spitsmuis, veldmuis, etc.). De bouw van de 

bedrijfswoning zal, indien deze soorten zich in het plangebied bevinden, een schadelijk effect hebben 

daarop.  

 

Aangezien de activiteiten echter zijn te kwalificeren als ruimtelijke ontwikkeling, geldt een vrijstelling van 

de verboden opgenomen in artikel 8 t/m 12 van de Flora en faunawet. Voor de activiteit hoeft geen 

ontheffing te worden aangevraagd. 

 

 

5.7 Duurzaamheid 

 

Duurzame stedenbouw verbreedt de aandacht naar meer aspecten dan alleen de verkaveling en 

ontsluiting. Duurzaamheid gaat ook om een zuinig ruimtegebruik, milieuvriendelijkheid, veilig verkeer en 

vervoer en natuur en rekening houden met het waterhuishoudingsysteem, omgevingsinvloeden, 

landschapsstructuren en landschapselementen. 

 

Dit betekent in de praktijk dat gelet moet worden op het materiaalgebruik, de vormgeving, gebruik van 

alternatieve energiebronnen, compact bouwen, intensief ruimtegebruik en flexibel bouwen 

(levensloopbestendig). 

 

Duurzaam bouwen heeft een volwaardige plaats in het ontwerp, het bouwen en beheren van de 

bebouwing. Tijdens de bouw kan door zuinig om te gaan met bouwmaterialen worden voorkomen dat er 

onnodig afval ontstaat. Zo zullen waar mogelijk de van het te slopen gebouw vrijkomende bruikbare, 

materialen bij de nieuwbouw worden hergebruikt. Bovendien zal waar mogelijk gebruik worden gemaakt 

van authentieke bouwmaterialen.  

In onderhavig plan zijn met name de bouwkundige aspecten van belang. Deze zullen verder worden 

uitgewerkt in de aanvraag om omgevingsvergunning. 

 

Inmiddels is een convenant Duurzaam Bouwen door diverse partijen ondertekend, waarbij partijen zich 

verplichten de duurzaamheidmaatregelen uit de Nationale Pakketten Duurzaam Bouwen, uit te voeren. 

Bij de beoordeling van de aanvraag om omgevingsvergunning zal door de gemeente op de 

duurzaamheidaspecten worden getoetst.  



 

  Ruimtelijke onderbouwing Genzonweg 6 / Langs de Gewannen 20 te Ulestraten 39 

 

 Aelmans Ruimtelijke Ontwikkeling & Milieu 

6 Uitvoerbaarheid 
 

 

De uitvoerbaarheid van de planontwikkeling dient in relatie tot de gemeentelijke financiën te zijn 

gewaarborgd. Daarbij dient ook te worden onderzocht of en in hoeverre de voorgenomen afwijkingen ten 

opzichte van het vigerende bestemmingsplan aanleiding kunnen geven tot aanspraken op planschade, als 

bedoeld in artikel 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening. 

 

 

6.1 Grondexploitatie 

 

6.1.1 Algemeen 

Afdeling 6.2 van de Wet ruimtelijke ordening draagt de titel ‘Grondexploitatie’. In dit hoofdstuk wordt 

ingegaan op de mogelijkheden voor gemeenten (en ook provincie en Rijk indien deze als planwetgever 

optreden) om langs publiekrechtelijke weg eisen te stellen aan het in exploitatie brengen van gronden. 

Het gaat dan onder andere om eisen op het gebied van kostenverhaal, sociale woningbouw, particulier 

opdrachtgeverschap en fasering van de invulling van den openbare ruimte. Ook zijn in afdeling 6.2 Wro 

twee bepalingen opgenomen over de wijze waarop langs privaatrechtelijke weg eisen gesteld kunnen 

worden aan het in exploitatie brengen van gronden.   

 

6.1.2 Exploitatieplan 

Afdeling 6.4 Wro beschrijft een publiekrechtelijk stelsel waarbinnen door gemeenten (en in voorkomend 

geval provincie of Rijk) eisen gesteld kunnen worden aan de grondexploitatie. Dit publiekrechtelijk 

instrumentarium is aanvullend van aard. Het primaat ligt bij vrijwillige civielrechtelijke afspraken. Deze 

civielrechtelijke afspraken worden gemaakt in hetzij een anterieure overeenkomst (er is nog geen 

exploitatieplan vastgesteld) hetzij een posterieure overeenkomst (er is al een exploitatieplan vastgesteld).  

 

Artikel 6.12, lid 1 Wro bepaalt dat de gemeenteraad wordt verplicht om de gronden, waarop een bij 

algemene maatregel van bestuur aangewezen bouwplan is voorgenomen, een exploitatieplan op te 

stellen. Artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening geeft aan om welke bouwplannen het gaat.  

 

Aangezien in casu geen sprake is van een bouwplan als bedoeld in artikel 6.2.1 Bro, hoeft geen 

exploitatieplan te worden opgesteld. 

 

 

6.2 Planschade 

 

Artikel 6.1 Wet ruimtelijke ordening biedt de grondslag voor de vergoeding van zogenoemde planschade. 

Deze schadevergoeding wordt (in beginsel) door het college van burgemeester en wethouders van de 

betreffende gemeente toegekend aan degene die als gevolg van een planontwikkeling schade lijdt.  

 

Artikel 6.4a Wro bepaalt dat de gemeente de mogelijkheid heeft om met een initiatiefnemer van een 

planontwikkeling een overeenkomst te sluiten. De strekking van dergelijke planschadeovereenkomst is 

dat de door derden geleden schade geheel (of gedeeltelijk) voor rekening komt van de initiatiefnemer, 
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omdat de schade voortvloeit uit het op zijn of haar verzoek ten behoeve van een planontwikkeling 

wijzigen van het bestemmingsplan of verlenen van een omgevingsvergunning.  

 

Tussen de initiatiefnemer en de gemeente Meerssen is een planschadeovereenkomst afgesloten, zodat 

eventuele reële aanvragen inzake de tegemoetkoming in de planschade voor rekening van de 

initiatiefnemer zullen komen. 
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7 Bijlagen 
 

 

1. Verkennend bodemonderzoek (Aelmans ECO B.V.); 

2. Archeologisch onderzoek (Bilan); 

3. Wateradvies d.d. 5-12-2008 (Waterschap Roer en Overmaas); 

4. Ecologisch advies per email d.d. 14-5-2008 (Provincie Limburg); 

5. Landschappelijke inpassing (Bureau Paumen) 

 

 

Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap en met in acht name van alle aan 

ondergetekende bekende omstandigheden. 

 

Opgemaakt te Voerendaal. 

 

 

drs. S.J. van de Venne 
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