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Verslagformat bouwplanoverleg Steunpunt archeologie en monumentenzorg Limburg 

 

Naam object:      Rothemermolen 

Gemeente:     Meerssen 

Adres:      Molenweg 5, 6231 BL  MEERSSEN 

Monumentnummer:    22127 

 

 

Datum planoverleg:      20 februari 2013 

Aanwezig:     

Dhr. J. Zomerplaag : Gemeente Meerssen 

Dhr. J. de Waal : Gemeente Meerssen 

Dhr. R. Habets                       : eigenaar, Habets Bouw 

Dhr. J. Pennings            : architect 

Dhr. Th. Oberndorff : coördinator Cultureel Erfgoed HKL 

Mevr. M. Van Bers : Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed 

Dhr. P. Schokker : Provincie Limburg 

Notulist:               mw. M. Wierikx-Dorgeloos 
 

 

Inhoud van het (voorgenomen)  plan:   functiewijziging, kantoor en horeca 

Verplichte advisering Minister:     ja 

Adviesrecht Gedeputeerde Staten van toepassing:   ja 

Vrijwillig adviesverzoek:      nee 

Planstatus:  vooroverleg of lopende procedure? vooroverleg 

Korte of uitgebreide voorbereidingsprocedure?  uitgebreide 
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Concept-verslag d.d.     1 maart 2013 

Concept-verslag besproken en vastgesteld op:  27 maart 2013 

Concept-verslag verzonden naar gemeente op:  1 maart 2013 

Vastgesteld verslag verzonden naar de gemeente op:  27 maart 2013 

 

Weergave ter vergadering uitgebrachte adviezen: 

Het betreft een plan tot functiewijziging, verbouwing en uitbreiding van de Rothemermolen. 
 
De heer Oberndorff legt kort uit wat het doel van dit overleg is. 
Het Steunpunt Archeologie en Monumentenzorg is ingericht om de gemeenten te faciliteren 
en te ondersteunen bij de uitvoering van de wettelijke taken op het gebied van cultureel erf-
goed. Dit overleg is een vooroverleg waar ook de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed en 
vertegenwoordigers van de Provincie bij aanwezig zijn. Tijdens dit maandelijks overleg 
kunnen de gemeenten hun plannen in een vroeg stadium bespreken, zodat de gemeente vooraf 
weet welke adviezen men kan verwachten en daar rekening mee kan houden. 
De aanwezigen stellen zich kort voor. 
 
De heer Zomerplaag legt uit dat een aantal jaren geleden de grond is verworven door Habets 
Bouwgroep. Inmiddels is de molen casco gerestaureerd. Bij de restauratie is het molenwerk 
hersteld en deels vernieuwd. Deze is nu in goede conditie. Het rad kan niet permanent draaien 
omdat het watervolume niet altijd voldoende is. 
 
Het huidige bestemmingsplan gaat uit van een woonbestemming, waarbij maximaal 5 
wooneenheden in het monument gerealiseerd kunnen worden en aan de noordzijde 4 
bouwkavels. In het nieuwe plan wordt een kantoor/opleidingscentrum annex horecafunctie in 
de molen gerealiseerd. Door het Waterschap wordt een nieuwe bypass voor de beek de 
‘Kanjel’ gemaakt over het terrein. Het Waterschap gaat een bezinkingsbuffer maken in de 
Kanjelbeek op het aangrenzende weiland langs de Maastrichterweg. Deze werkzaamheden 
starten binnenkort. 
 
De heer Zomerplaag geeft aan dat het complex al een tijd te koop staat. Om deze reden wil de 
eigenaar de ruimtes gaan exploiteren en verhuren als kantoor of opleidingsruimte met een 
mogelijkheid voor horeca. Deze horeca is ter ondersteuning van de kantooractiviteiten en is 
overdag en ’s avonds ook open voor passanten. Van de vier bouwkavels behouden drie kavels 
een woonbestemming. Het beeldkwaliteitplan van deze bouwkavels blijft in stand. Één kavel 
wil de eigenaar gaan betrekken bij de  kantoor- of horecabestemming.  
 
Het project wordt gefaseerd opgepakt. Gestart wordt met het monumentale gedeelte. Op de 
plaats van de bouwkavel ter plekke van de afgebrande vakwerkschuur komt een tijdelijke 
keukenvoorziening. Het kleine bijgebouw tegenover het waterrad wil men vergroten en 
geschikt gemaakt als vergaderruimte. Dit gebouwtje heeft beperkte monumentale waarde. 
 
De monumentale waarden zijn in 2000 (en voor de cascorestauratie) door het 
Monumentenhuis Limburg in kaart gebracht. Er is een uitvoerig beeldkwaliteitplan dat 
uitgangspunt blijft. Er moet een grotere parkeervoorziening komen, naast de nieuwe 
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waterbuffer in de Kanjelbeek. Deze parkeervoorziening wordt enigszins verdiept aangelegd. 
De parkeerplaatsen die al aanwezig zijn, blijven bestaan.  
 
In een vorig advies heeft de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed aangegeven dat het 
molengedeelte geen andere functie mag krijgen. De architect meldt dat men de molen in het 
plan wil betrekken. In het molengedeelte wil men een deel van de vloer oppakken en 
herleggen omdat deze gedeeltelijk afloopt. 
 
In het interieur van de molen zijn weinig monumentale waarden aanwezig.  
De aanwezige troggen blijven in stand. De mechaniek van de molen is intact. Deze wordt 
afgesloten met glazen wanden vanwege veiligheid en geluidsoverlast. In de oude woonkamer 
zal de aanwezige schoorsteenmantel worden behouden. De opleidings- c.q. kantoorruimten 
bevinden zich op de begane grond en eerste verdieping van de westelijke vleugel. De 
oorspronkelijke hoofdindeling wordt grotendeels behouden. 
 
Hierbinnen worden enkele kleine muren verwijderd. De architect geeft aan dat deze muren 
geen monumentale waarden hebben. De kantoren krijgen een eigen entree met wachtruimte. 
Ook wordt een vide aangebracht. Op zolder worden functionele ruimtes gemaakt waar 
gewerkt kan worden. Voor daglichttoetreding op zolder zijn nieuwe dakramen nodig. 
 
Op deze verdieping bevindt zich ook de technische ruimte en de archiefruimte. De 
kapconstructie wordt niet aangetast, alleen worden enkele ramen toegevoegd. Het horecadeel 
krijgt een tijdelijke entree. Plan is om de definitieve entree op termijn aan de andere zijde te 
realiseren. De entree komt dan via de binnenplaats. Afgezien van de dakramen worden er 
geen wijzigingen in de gevel voorzien. Een kamerruimte wordt gebruikt voor het realiseren 
van de toiletten. 
 
Het huidige bijgebouwtje aan de overzijde van het waterrad wordt tot aan de plint afgebroken. 
De kademuur/plint, die monumentale waarde heeft, wordt behouden en geïntegreerd in het 
nieuw plan.Op de plek van het gesloopte bijgebouw wordt een nieuw bouwvolume met een 
zadeldak gerealiseerd. Het pand krijgt een aantal grote gevelopeningen met openslaande 
luiken met uitzicht op de weiden aan de noordzijde. Op de verdieping wordt een overleg-
ruimte gerealiseerd. 
 
Een tijdelijke keuken wordt aan pand toegevoegd. Op deze plaats van de voormalige [x] zal in 
een latere fase een groter bouwvolume worden gerealiseerd conform de 
bestemmingsplanmogelijkheden. Aan de tijdelijke keuken wordt een luifel bevestigd. Het 
bijgebouw benadrukt een schuuridee. De dakramen van het pand volgen het ritme van de 
ramen. 
 
Samenvatting 
Het betreft een plan tot functiewijziging. 
Advies van de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed is aan de orde. 
Advies van de provincie is aan de orde vanwege de situering buiten de bebouwde kom. 
Er is daardoor sprake van een uitgebreide procedure van 26 weken. Bekeken wordt of met 
toepassing van de gemeentelijke coördinatieregeling het bestemmingsplan en de 
vergunningen procedureel gelijk kunnen lopen. 
 
Er is al een principeverzoek gedaan bij de gemeente. Met de provinciale rayonplanoloog heeft 
vooraf overleg plaatsgevonden voor afstemming. De gemeentelijke monumentencommissie 
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heeft positief geadviseerd. Er zijn hierbij suggesties gedaan ten aanzien van de uitvoering van 
het nieuwe bijgebouw. 
 
Mevrouw Van Bers overlegt de plannen met haar collega’s die molenspecialist zijn. 
De architect en de gemeente zullen de volgende informatie aan de Rijksdienst voor Cultureel 
Erfgoed en aan de heer Schokker van de Provincie sturen: 

- Het beeldkwaliteitplan; 
- Foto’s van het interieur; 
- Het bouwhistorisch onderzoek. 

Op basis van deze informatie wordt bezien of een bezoek op locatie nodig is. 
 
Het voorliggende plan voor het rijksmonument houdt in grote lijnen rekening met de 
cultuurhistorische waarden die aanwezig zijn. De waarden van de moleninventaris worden 
onvoldoende benut en resteren als passief element in de ruimte. De informatie over het 
interieur is onvoldoende aan de hand waarvan niet goed geadviseerd kan worden. De 
voorgestelde afmetingen van de dakramen wordt geadviseerd te verkleinen om de kwaliteit 
van het gesloten dakvlak niet te veel te verstoren. De Rijksdienst bezoekt het rijksmonument 
graag op locatie om te komen tot een advies. Dit moment grijpt zij graag aan om de omvang 
van de bescherming te verduidelijken en in orde te maken. 
 
 

Afspraken 

Afgesproken wordt dat het verslag aan de gemeente wordt toegestuurd. 
 

Algemene gegevens m.b.t. het monument 

Naam object:      Rothemermolen 

Gemeente:     Meerssen 

Adres:      Molenweg 5, 6231 BL  MEERSSEN 

Monumentnummer:    22127 

Omschrijving monumentenregister:   

Watermolen; de grotendeels gepleisterde vleugels, XVIII, ongeveer drie zijden van een Cour 
d'honneur. Herplaatste gevelsteen. Voor de gemetselde brug twee bakstenen hekpijlers met siervaas 
XIXa, twee andere met leeuwen bij de ingang van de Cour d'honneur. 

 

Binnen bebouwde kom:      nee   

Beschermd stads- of dorpsgezicht:     nee 

Beschermde historische buitenplaats:    nee 

Nationaal Landschap:       ja 

Wijziging bestemmingsplan noodzakelijk:    ja? 
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Beleidsperspectief provinciaal omgevingsplan POL:  P2 Prov. Ontwikkelingszone Groen 

       P3 Ruimte voor veerkrachtige watersystemen 

       P8 Stedelijke ontikkelingszone?  

(Overige) betrokken provinciale c.q. nationale ruimtelijke belangen cf. checklist in bijlage:   

c. te behouden en te benutten historische bouwwerken in samenhang met hoofdlijnen en 
dragers van het cultuurlandschap (historische bouw- en landschapselementen, beschermde 
buitenplaatsen, beschermde stads- en dorpsgezichten, molenbiotopen) in de POL-
perspectieven P1, P2 en P3; 

d.  te behouden en te ontwikkelen kernkwaliteiten van het landschap (landschapskader Zuid-
Limburg, bebouwingsarme gebieden, kernkwaliteiten Nationaal Landschap Zuid-Limburg, 
grensoverschrijdend rivierenpark Maasdal) in de POL-perspectieven P1, P2 en P3; 

Provinciaal archeologisch aandachtsgebied:    nee 

Overige archeologische waarden:  

Kaartbeeld POL: 
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Kaartbeeld provinciale archeologische aandachtsgebieden:  
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CHECKLIST 

Advisering bij monumentenvergunningen per 1 januari 2009  

A. Gemeentelijke commissie cf. wettelijk voorschrift d.d. 1-1-2009  

B. Verplicht advies van de RCE / Minister o.g.v. art. 6.4 Bor 

1. het afbreken van een beschermd monument of een deel daarvan voor zover van 

  ingrijpende aard; 

2. het ingrijpend wijzigen van een beschermd monument of een belangrijk deel daarvan, 

  voor zover de gevolgen voor de waarde van het beschermde monument vergelijkbaar 

  zijn met de gevolgen van het geval, bedoeld in onderdeel a.; 

3. het reconstrueren van een beschermd monument of een belangrijk deel daarvan, 

  waarbij de staat van het monument wordt teruggebracht naar een eerdere staat of een 

  veronderstelde eerdere staat van dat monumenten, en 

4.  het geven van een nieuwe bestemming aan een beschermd monument of een 

  belangrijk deel daarvan. 

C.  Algemeen adviesrecht van GS buiten de bebouwde kom tot 1 januari 2012, na 1 januari 2012 
buiten de bebouwde kom overeenkomstig adviesplicht Minister in art. 6.4 Bor 

Cultuurhistorie en ruimtelijke ordening per 1 juli 2008  

Overleg met de provincie Limburg is steeds noodzakelijk inzake ruimtelijke plannen die betrekking 
hebben op: 

a. te beschermen aardkundige waarden (Gea-objecten, Gebieden van bovenregionaal belang) 
in de POL-perspectieven P1, P2 en P3; 

b.  te bewaren archeologische waarden (archeologische aandachtsgebieden)  in de POL-
perspectieven P1, P2 en P3; 

c. te behouden en te benutten historische bouwwerken in samenhang met hoofdlijnen en 
dragers van het cultuurlandschap (historische bouw- en landschapselementen, beschermde 
buitenplaatsen, beschermde stads- en dorpsgezichten, molenbiotopen) in de POL-
perspectieven P1, P2 en P3; 

d.  te behouden en te ontwikkelen kernkwaliteiten van het landschap (landschapskader Zuid-
Limburg, bebouwingsarme gebieden, kernkwaliteiten Nationaal Landschap Zuid-Limburg, 
grensoverschrijdend rivierenpark Maasdal) in de POL-perspectieven P1, P2 en P3; 

e. archeologische aandachtsgebieden, beschermde stads- en dorpsgezichten en beschermde 
buitenplaatsen in de POL-perspectieven P6 en P9 (bestaande bebouwde gebieden); 
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f. archeologische aandachtsgebieden, beschermde stads- en dorpsgezichten en beschermde 
buitenplaatsen in de POL-perspectieven P4, P5a, P5b, P8 (buitengebied). 

De provinciale structuurvisie POL wordt momenteel geactualiseerd. 

Overleg met de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed is steeds noodzakelijk inzake de voorbereiding van 
bestemmingsplannen en projectbesluiten waarin nationale (cultuurhistorische) belangen aan de orde 
zijn. 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) van maart 2012 bundelt het nationale ruimtelijke 
en infrastructuurbeleid in 13 nationale belangen. Deze belangen worden juridisch verankerd via het 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro),  dat per 1 oktober 2012 gecompleteerd zal zijn. 
Deze rijksregels gelden voor alle ruimtelijke plannen en moeten (ten dele) door de provinciale via de 
provinciale verordening ruimte een doorvertaling krijgen. Op het terrein van cultureel erfgoed is zijn 
hier met name de werelderfgoederen aan de orde. 

De aanvulling van het Barro per 1 oktober 2012 gaat gepaard met een wijziging van de Regeling 
algemene regels ruimtelijke ordening (Rarro). 

Per 1 oktober 2012 worden aan het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) regels toegevoegd die alle 
overheden verplichten tot motivering van stedelijke uitbreidingen of nieuwbouw in hun ruimtelijke 
plannen. 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

In juni 2011 is de Visie Erfgoed en Ruimte getiteld ‘Kiezen voor Karakter’ verschenen.  De 
rijksoverheid kiest hierin voor vijf prioriteiten in het nationale gebiedsgerichte erfgoedbeleid, te 
weten:  
1. Werelderfgoed: samenhang borgen, uitstraling vergroten;  
2. Eigenheid en veiligheid: zee, kust en rivieren;  
3. Herbestemming als (stedelijke) gebiedsopgave: focus op groei en krimp;  
4. Levend landschap: synergie tussen erfgoed, economie en ecologie;  
5. Wederopbouw: tonen van een tijdperk. In Limburg gaat het met name om de wijken Vrieheide 
(Heerlen) en Pottenberg (Maastricht). 

Deze nieuwe prioriteitenkeuze / herdefinitie van de nationale erfgoedbelangen is, na vaststelling er 
van, voor de rijksoverheid uitgangspunt bij de bespreking van, advisering over en beoordeling van 
bestemmingsplannen en projectbesluiten waarin nationale cultuurhistorische belangen aan de orde 
zijn. 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte uit maart 2012 bevat 13 nationale ruimtelijke belangen 
(zie hierachter). In dit verband is met name nationaal belang 10 aan de orde, waarvan de uitwerking 
een zaak van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed is (zie hierna). 
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