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Bijlage 1 bij raadsvoorstel en -besluit  
 
Zienswijzennota  
 
Bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’  
 

(NL.IMRO: NL.IMRO.0981.HerzBuitengebd2021-VG01) 
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1.1  Inleiding  
 
Het vigerende bestemmingsplan 'Buitengebied 2013' van de gemeente Vaals is vastgesteld op 
9 januari 2014 en daarna, in verband met een aantal ruimtelijke ontwikkelingen, gerepareerd 
op 29 juni 2015. Nu het (gerepareerde) bestemmingsplan 'Buitengebied 2013' van de 
gemeente Vaals al enkele jaren 'in gebruik' is, zijn daarin enkele omissies geconstateerd. 
Tevens is gebleken dat de verbeelding en de regels van het geldende bestemmingsplan op 
een aantal punten niet geheel op elkaar aansluiten; er zijn discrepanties tussen de 
verbeelding en de regels. Tot slot zijn er in de afgelopen periode enkele nieuwe ontwikkelingen 
/ initiatieven geweest, die om een planologisch-juridische verankering vragen. Derhalve is 
besloten het vigerende bestemmingsplan 'Buitengebied 2013' te herzien. 
 
Daarbij geldt als uitgangspunt dat het (vastgestelde) bestemmingsplan 'Herziening 
Buitengebied 2013' een actueel, uitvoerbaar en handhaafbaar planologisch-juridisch kader 
vormt, dat een eventuele toetsing door de bestuursrechter kan doorstaan. 
 
Ligging plangebied 
Het plangebied omvat het merendeel van het buitengebied van de gemeente Vaals. In 
onderstaande afbeelding is het plangebied (bij benadering) in breder verband te zien. 
 

 
Figuur 1: plangebied 

Het plangebied 'Herziening Buitengebied 2013' wordt 'aan de buitenzijde' deels begrensd 
door de gemeentegrens - die gedeeltelijk ook landsgrens is - en de komgrens van de kern 
Vaals. De stedelijke gebieden Lemiers, Vaals en Vijlen vallen buiten het plangebied. 
 
1.2  Ontvangen zienswijzen (ontvankelijkheid)  
De openbare kennisgeving over de ter inzage legging van het ontwerp-bestemmingsplan 
heeft plaats gevonden middels publicatie in de Staatscourant (Stscrt. 2021, Nr. 33867), 
Gemeenteblad (2021, nr. 204972) en in het Vaalser Weekblad van 2 juli 2021, alsmede op de 
gemeentelijke website.  
 
Het ontwerp-bestemmingsplan heeft met ingang van 2 juli 2021 voor een periode van 6 
weken (tot en met 12 augustus 2021) ter inzage gelegen en is gelijktijdig gepubliceerd op 
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www.ruimtelijkeplannen.nl. Gedurende deze termijn kon een ieder zijn zienswijze tegen het 
ontwerp naar keuze schriftelijk of mondeling kenbaar maken. Binnen deze periode zijn 
zienswijzen ontvangen door: 
 

 1.  Bergs Advies namens eigenaren van Harles 19, pro forma zienswijze per mail d.d. 
28 juli 2021, vervolgens per post d.d. 28 juli 2021 (ons kenmerk: 21.0005843), 
ontvangen op 2 augustus 2021, uitstel verleend tot en met 27 augustus 2021, 
zienswijze (inhoudelijk) ontvangen op 25 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0006110)  

 2.  Eigenaar van Cottessen 12-13, twee zienswijzen per mail ontvangen d.d. 1 
augustus 2021 en 5 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0005748 en 21.0005839), 
herstel verzuim verstuurd op 6 augustus 2021, zienswijze per post ontvangen op 17 
augustus 2021 met kenmerk 21.0005983 en 21.0005982. 

 3.  Eigenaar van Holset 57, twee zienswijzen per post d.d. 1 augustus 2021 (ons 
kenmerk: 21.0005842 & 21.0005842), ontvangen 2 augustus 2021. 

 4. Eigenaren van Mamelis 21 te Lemiers, zienswijze per mail ontvangen d.d. 12 
augustus, brief herstel verzuim verstuurd op 13 augustus 2021, zienswijze per post 
ontvangen op 24 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0006091).  

 5.  Eigenaren van Vijlenstraat 18 te Vijlen, twee zienswijzen per post d.d. 6 augustus 
2021, ontvangen op 12 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0005928 en 21.0005929) 

 6.  Eigenaren van Cottessen 10c, zienswijze per post d.d. 9 augustus 2021, 
ontvangen 11 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0005936).  

 7.  Eigenaren van Holset 61, zienswijze per post d.d. 6 augustus 2021, ontvangen op 
12 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0005938). 

 8.  Eigenaren van Oude Akerweg 12, zienswijze per post d.d. 12 augustus 2021, 
ontvangen op 13 augustus 2021 (ons kenmerk: 21.0005974) 

 
Daarnaast zijn enkele opmerkingen op het plan ontvangen, waarvan is aangegeven dat 
deze niet als zienswijzen dienden te worden aangemerkt. Deze zijn ambtelijk beoordeeld en 
van een reactie voorzien.  
 
Termijn van verzending  
Voor wie schriftelijke zienswijzen per post indient, geldt de verzendtheorie. Zienswijzen zijn 
tijdig ingediend, indien ze binnen de termijn zijn verzonden en uiterlijk een week na afloop 
van de termijn zijn ontvangen (analoge toepassing van artikel 6:9 lid 2 Algemene wet 
bestuursrecht). De verzendtheorie is enkel van toepassing op verzending per post.  
 
Voor wat betreft het verzoek om een nadere termijn voor aanvulling van de gronden, geldt 
dat de gemeenteraad geen termijn mag gunnen die de wettelijke (6 weken) termijn van de 
Algemene wet bestuursrecht (Awb) overschrijdt. Dat is in strijd met afdeling 3.4 van de Awb.  
Wel mogen pro-forma zienswijzen worden ingediend. Hoewel het kenbaar maken van niet 
nader toegelichte (pro forma) bezwaren onvoldoende is om ‘zienswijzen’ in te brengen als 
bedoeld in artikel 3:15 van de Awb, volgt uit jurisprudentie van de Afdeling 
Bestuursrechtspraak van de Raad van State (o.a. Afdeling 25 september 2013, 
ECLI:NL:RVS:2013:1299) dat het zorgvuldigheidsbeginsel in dat geval vereist dat de indiener 
van de binnen de wettelijke termijn ingebrachte pro forma bezwaren, onverwijld in de 
gelegenheid wordt gesteld om deze binnen twee weken van gronden te voorzien.  
 
Deze termijn van 2 weken is bij onderhavig plan iedereen gegund die uiterlijk 12 augustus 
2021 een pro forma zienswijze heeft ingediend.  
 
Wijze van verzending  
Volgens artikel 2:15 Awb kan een bericht naar een bestuursorgaan worden verzonden, voor 
zover het bestuursorgaan kenbaar heeft gemaakt dat deze weg is geopend. In dit geval 
konden zienswijzen (in verband met de omvang van het plangebied) niet per email worden 
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ingediend, hetgeen de betreffende indieners schriftelijk is medegedeeld. Daarbij is kenbaar 
gemaakt dat zienswijzen enkel per post en voor het einde van de termijn (uiterlijk 12 
augustus 2021) konden worden ingediend, bij gebreke waarvan de zienswijze niet-
ontvankelijk kunnen worden verklaard.   
 
Ontvankelijkheid  
Gelet op het voorgaande zijn alle zienswijzen tijdig en op de juiste wijze ontvangen en 
derhalve in zoverre ontvankelijk.  
 
Samenvatting en anonimisering  
Hierna zijn de zienswijzen samengevat (en geanonimiseerd) weergegeven en van een 
antwoord voorzien; deze zienswijzenota vormt een integraal onderdeel van het besluit tot 
vaststelling van onderhavig bestemmingsplan.  
 
Dat de ingediende zienswijzen samengevat zijn weergegeven, betekent niet dat die 
onderdelen van de zienswijzen die niet expliciet zijn genoemd, niet bij de beoordeling zijn 
betrokken. Bij de beoordeling is rekening gehouden met de volledige inhoud van de 
ingezonden zienswijzen.  
 
In de Zienswijzennota komt u het begrip ‘reclamant’ tegen. Hiermee worden de indieners 
van zienswijzen bedoeld. Het woord ‘reclamant’ kan betrekking hebben op zowel mannelijke 
als vrouwelijke personen, alsmede op bedrijven, instanties en verenigingen.  
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1.3  Nota van zienswijzen  
 
ZIENSWIJZE 1  (ingediend door Bergs Advies namens eigenaren van Harles 19) 
 
Samenvatting zienswijze 
De zienswijze heeft betrekking op de dubbelbestemming ‘Waarde - Erosieremmend 
element’, die ter plaatse van de weg Harles en ter plaatse van de paardenweides aan de 
overzijde van de locatie Harles 19 is opgenomen.  
 
De voor ‘Waarde - Erosieremmend element’ aangewezen gronden zijn mede bestemd voor 
de instandhouding en uitbreiding van waterremmende en erosiebeperkende 
landschapselementen. In artikel 30.2.1. is een verbod opgenomen voor een aantal werken en 
werkzaamheden. Deze zijn slechts toelaatbaar indien door deze werken en/of 
werkzaamheden (dan wel de gevolgen daarvan) de waarden van waterremmende en 
erosiebeperkende landschapselementen niet onevenredig worden aangetast.  
 
Uit de toelichting van het bestemmingsplan blijkt niet:  

 welke waterremmende of erosiebeperkende landschapselementen ter plaatse van 
de percelen van cliënt aanwezig zijn en;  

 wat de waarde is van deze landschapselementen.  
 
Volgens reclamant ontbreekt een duidelijke argumentatie voor het opnemen van de 
dubbelbestemmingen. Bovendien lijkt er sprake van willekeur: de dubbelbestemming is 
zowel opgenomen ter plaatse van groenelementen als ook ter plaatse van de meest 
noordelijke inrit van de bedrijfslocatie van cliënt en eveneens ter plaatse van de ontsluiting 
naar de paardenweides. Verzocht wordt de dubbelbestemmingen (sowieso ter plaatse van 
de inritten) te schrappen, dan wel de waarde van de betreffende landschapselementen te 
beschrijven.   
 
Gemeentelijke reactie 
Zoals in paragraaf 3.2.16 van de toelichting is verwoord is de (planologische) aanwijzing en 
aanleg c.q. instandhouding van erosiewerende maatregelen eens te meer van belang om de 
effecten van de klimaatverandering het hoofd te kunnen bieden.  
 
In het vigerend bestemmingsplan Buitengebied 2013 is in artikel 29 van de planvoorschriften 
reeds een dubbelbestemming ‘Waarde – erosieremmend element’ opgenomen. De gronden 
binnen deze bestemming zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemming(en) 
(basisbestemming), mede bestemd voor de instandhouding en uitbreiding van 
waterremmende en erosiebeperkende landschapselementen. Gebruiksvormen die de 
buffering en infiltratie belemmeren worden derhalve binnen deze dubbelbestemming – net 
als in het vigerend plan – aan regels gebonden en een aanlegvergunningstelsel koppelt een 
vergunningplicht aan bepaalde werken en werkzaamheden die erosie kunnen versterken. In 
het bestemmingsplan Herziening Buitengebied 2013 zijn een aantal aanvullende locaties van 
deze dubbelbestemming voorzien, aangezien deze in het huidige bestemmingsplan 
ontbreken.  
 
Basis voor de opname van de dubbelbestemming is gelegen in de bescherming van de 
bestaande elementen en daarnaast in het beschermen van de, in het kader van de 
herinrichting Mergelland-Oost uitgevoerde c.q. aangelegde, landschapselementen. 
Onderdeel van de Herinrichting vormden onder andere de aanleg van lijnvormige natuur- en 
landschapselementen in de vorm van bv. bermverbredingen- en verbeteringen en 
lijnvormige beplanting in hellende gebieden. De locatiekeuze, inrichting en aard en omvang 
van de lijnvormige elementen waren binnen het landinrichtingsplan voorbehouden aan de 
Landinrichtingscommissie en haar adviseurs. Voor grondeigenaren (inclusief gemeenten) 
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was binnen het plangebied Mergelland-Oost geen inspraak voorzien met betrekking tot dit 
onderdeel. Daarbij heeft de commissie geadviseerd om de betreffende elementen in het plan 
op te nemen, hetgeen in de gemeente Vaals nog niet overal was gebeurd.  
 
Ter plekke van Harles 19 betreft het onder meer de bestaande geprofileerde, watervoerende 
grasbaan in de hoogstamboomgaard (sectie F, nr. 606) ten behoeve van de in de noord-
oostelijke gelegen regenwaterbuffer alsmede de langs de weg gelegen bermbeplanting 
bestaande uit bomen en struiken (F580 en F609). 
 
Behalve dat dergelijke elementen een bijdrage leveren aan het behoud en de ontwikkeling 
van de verscheidenheid van natuur en landschap, zorgen deze samen met een op het reliëf 
afgestemde kavelindeling tevens voor een vergrote sponswerking van het gebied. Door de 
elementen infiltreert o.a. meer water van betere kwaliteit, waardoor de verdroging in bron 
en kwelzones afneemt alsmede de oppervlakkige afstroming en daarmee samenhangende 
erosie, piekafvoeren in de beken en de vermesting van het oppervlaktewater vermindert.  
 
Daarbij is overigens niet vereist dat overal feitelijk elementen aanwezig zijn, zoals de 
zienswijze lijkt te impliceren; de dubbelbestemming is immers mede bestemd voor de 
instandhouding en uitbreiding van waterremmende en erosiebeperkende 
landschapselementen. Bovendien is de feitelijke situatie niet doorslaggevend; bijvoorbeeld 
door inboet, droogte en vraat kan feitelijk in het veld een ander beeld bestaan dan op de 
plankaart is voorzien. Overigens betekent dit ook niet dat opname van een dergelijke 
dubbelbestemming de – voorgenomen – bedrijfsontwikkeling zonder meer belemmert. Wel 
dient er bij bepaalde werkzaamheden waarvoor een omgevingsvergunning is benodigd, te 
worden beoordeeld dat geen onevenredige aantasting ontstaat of kan ontstaan van de 
waarden van waterremmende en erosiebeperkende landschapselementen.  
 
Wel is geconstateerd dat abusievelijk het element ter plaatse van de weg en daarmee ook 
bij de inritten, op de verbeelding niet juist is weergegeven. Dit zal worden aangepast, 
waarbij de dubbelbestemming ter plaatse van de beide inritten wordt verwijderd. Concreet 
betekent dit dat de dubbelbestemming ten oosten van de weg wordt verwijderd als in de 
rechter DWG-file is weergegeven en aan de westzijde van de weg eindigt bij de inrit (rechts 
als groen vlakje weergegeven) naar de hoogstamboomgaard. 
 

 
Afbeelding: dubbelbestemming als weergegeven op www.ruimtelijkeplannen (links) en zoals op te nemen in het vast te stellen 

plan (rechts)   

 
Conclusie 
De zienswijze leidt met inachtneming van het voorgaande tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan.  
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ZIENSWIJZE 2  (ingediend door eigenaar van Cottessen 12-13) 
 
Samenvatting zienswijze  
 
Reclamant heeft twee zienswijzen ingediend, die hieronder gezamenlijk zullen worden 
behandeld.  
 
1.  De eerste zienswijze heeft betrekking op het perceel Cottessen 12. Reclamant merkt op 
dat bij Cottessen 12  een vergunde overkapping is gerealiseerd op het recreatieterrein ten 
noorden van  Cottessen 12. Dit gebouw is als bebouwd oppervlak in de contourenkaart / 
plankaarten van ruimtelijkeplannen.nl en het bestemmingsplan niet als zodanig 
opgenomen. Verzocht wordt dit bouwwerk op te nemen in het plan en te bestemmen als 
dagrecreatie.  
 
2.  De tweede zienswijze heeft betrekking op het perceel Cottessen 13: 

a) Reclamant stelt dat het bij Cottessen 13 nu mogelijk wordt 3 recreatiewoningen 
binnen de contour van de huidige schuur te realiseren. Reclamant verzoekt om op te 
nemen dat maximaal 6 recreatiewoningen ter plaatse zijn toegestaan. Dit gelet op 
het feit dat het mogelijke bebouwbare oppervlak (bijgebouwen) voor Cottessen 13 is 
vergroot tot 475 m2, vanwege een aanpassing van het bouwvlak als compensatie 
voor twee in het verleden afgebroken gebouwen. Gezien de perceelsgrootte en de 
volumes van de oorspronkelijke afgebroken en de huidige gebouwen en het nog te 
bebouwen perceel in relatie tot de maximale oppervlakte van recreatie woningen, 
wordt verzocht het maximaal toegestane aantal recreatiewoningen te verhogen van 
3 naar tenminste 6.  
 
Tevens wordt verzocht wordt om correctie van het bouwvlak conform de afmetingen 
in het huidige bestemmingsplan Buitengebied. 
 

b) Tot slot wordt verwezen naar de opgenomen erosieremmende strook op het perceel, 
hetgeen een na de  herindeling ( 2020) teruggekochte strook betreft langs de 
Tenboscherweg. Vanwege de mogelijk beperkende invloeden, wordt verzocht deze 
strook te verwijderen.   

 
Gemeentelijke reactie 
 
Ad 1 
Het door reclamant genoemde bouwwerk is gelegen binnen de bestemming ‘Recreatie’. Uit 
de gemeentelijke archieven blijkt dat op 1 augustus 2008 een bouwvergunning met kenmerk 
(HB 080252/08.i.0703)  is verleend voor ‘het oprichten van een overkapping / speelruimte 
op het perceel Cottessen 12 te Vijlen’. Uit de tekening blijkt dat het een overkapping betreft 
met banken en een grill. 
 
Op 19 oktober 2009 is een bouwvergunning (met kenmerk: RB090307/09i.1660) verleend  
voor het ‘gewijzigd uitvoeren van de op 1 augustus 2008 verleende bouwvergunning voor 
het oprichten van de overkapping/speelruimte op het perceel Cottessen 12 te Vijlen’. Blijkens 
het aanvraagformulier betreft het een gewijzigde uitvoering met ‘een veilige afscheiding van 
de bovenverdieping door borstwering van hout en verlenging van het dak (overstek) zodat 
de regen minder binnen waait’: 
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Afbeelding: het betreffende bouwwerk  
 
Het door reclamant genoemde bouwwerk is gelegen binnen de bestemming ‘Recreatie’. 
Op grond van artikel 11.2 van het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ zijn 
binnen deze bestemming gebouwen en bijbehorende bouwwerken uitsluitend toegestaan 
binnen het bouwvlak. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde geldt deze bepaling niet, 
hetgeen tot uiting komt in de redactie van art. 11.2.3 van het bestemmingsplan.  
 
Op grond van artikel 1.27 van het bestemmingsplan Buitengebied is een bijbehorend 
bouwwerk een “uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op 
hetzelfde perceel bevindend hoofgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd 
gebouw of ander bouwwerk met een dak”. Deze definitie komt overeen met de 
begripsomschrijving van het begrip ‘bijbehorend bouwwerk’ in het Besluit omgevingsrecht. 
Blijkens de toelichting bij het Bor worden onder ‘bijbehorend bouwwerken’ ook begrepen 
overkappingen die vanwege het ontbreken van wanden niet als gebouw aangemerkt 
kunnen worden.  
 
Gelet op het voorgaande is sprake van een ‘bijbehorend bouwwerk’ en dient hiervoor een 
bouwvlak te worden opgenomen. Voor wat betreft het gebruik als speelruimte/bbq-ruimte 
geldt dat dit, gezien de verleende omgevingsvergunningen, valt aan te merken als 
‘recreatief medegebruik’. In zoverre is de gevraagde nadere aanduiding als ‘dagrecreatie’ 
naar het oordeel van de raad niet aan de orde.   
 
 
Ad 2a   
a.  In het bestemmingsplan buitengebied 2012 (vastgesteld 16 april 2012) is ter plaatse van 
de bestaande schuur op het voorterrein van Cottessen 13, de maatvoerings-aanduiding 
‘maximum aantal recreatiewoningen: 3’ opgenomen.  
 
De daaropvolgende bestemmingsplannen zijn voor wat betreft het toegestane aantal 
recreatiewoningen op dit perceel conserverend van aard. Wel is geconstateerd dat het 
maximaal toegestane aantal recreatiewoningen (voor onderhavig perceel: 3 
recreatiewoningen) digitaal niet zichtbaar is. Deze fout is op meerdere percelen in het 
buitengebied geconstateerd en wordt met dit veegplan hersteld. Daarbij dient het 
onderhavig adres Cottessen 13 te worden toegevoegd aan bijlage 1 van de toelichting, 
waarin de betreffende percelen zijn benoemd.  
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Voor wat betreft de verzochte wijziging om ten minste 6 recreatiewoningen te bestemmen, 
overweegt de raad het volgende. Een dergelijk aantal recreatiewoningen is binnen het 
vigerend bestemmingsplan niet toegestaan. De enkele verwijzing naar de perceelsgrootte en 
de toegestane oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken maakt niet, dat enkel om die 
reden 6 recreatiewoningen dienen te worden bestemd. Er is bovendien geen sprake van een 
voldoende concreet initiatief, waarbij de ruimtelijke aanvaardbaarheid van een dergelijk 
aantal recreatiewoningen – mede in het kader van gemeentelijk en provinciaal beleid – kan 
worden beoordeeld. Door het ontbreken van een bouwplan kunnen o.a. de 
stedenbouwkundige, cultuurhistorische, ecologische effecten (onder meer in het kader van 
de verkeersaantrekkende werking) en natuur- en landschappelijke effecten niet worden 
gewogen. Dit knelt te meer gelet op de ligging van het perceel Cottessen 13 in zeer 
kwetsbaar natuur- en landschappelijk gebied (het perceel is omgeven door Ecologische 
hoofdstructuur en Natura 2000-gebied).  
 
In zoverre is op voorhand onduidelijk of een dergelijke ontwikkeling binnen de planperiode 
kan c.q. zal worden verwezenlijkt. Bovendien wordt overwogen dat niet is gebleken dat de 
huidige planregeling op dit punt onvoldoende mogelijkheden biedt voor de exploitatie van 
het bedrijf van reclamant. Gelet op het voorgaande acht de raad de gevraagde wijziging 
van de recreatieve bestemming niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke 
ordening.  
 
Bouwvlak 
Voor wat betreft de opmerking dat het bouwvlak in het bestaande bestemmingsplan groter 
is dan nu weergegeven, wordt overwogen dat de omvang van het bouwvlak niet is 
gewijzigd. Opgemerkt daarbij wordt dat het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 
2013’ het huidige bestemmingsplan Buitengebied 2013 alleen op de in de Herziening 
genoemde punten wijzigt. Enkel is op de verbeelding van het ontwerp-bestemmingsplan 
‘Herziening Buitengebied’ in de recreatieve bestemming op Cottessen 13 de aanduiding 
‘maximum aantal recreatiewoningen: 3’ opgenomen (zie hiervoor onder 2a). In zoverre leidt 
de zienswijze niet tot een aanpassing van het bestemmingsplan. 
 
Ad 2b 
Reclamant verzoekt verder tot verwijdering van de op zijn eigendom opgenomen 
dubbelbestemming ‘Waarde erosieremmend element’, welk eigendom een na de herindeling 
(2020) teruggekochte strook grond betreft langs de Tenboscherweg.  
 
Opname van deze dubbelbestemming is gelegen in het Landinrichtingsplan voor de 
herinrichting Mergelland-Oost en het daarop volgende plan van toedeling. De strook 
eigendom die reclamant heef teruggekocht, betreft kadastraal perceel gemeente Vaals, 
sectie G, nr. 473. Gebleken is dat dit perceel tot aan het plan van toedeling deel uitmaakte 
van een bomenrij die langs de Ten Boscherweg was aangebracht. Naar aanleiding van een 
destijds door reclamant ingestelde bezwaar zijn enkele bomen voor de (ontsluiting van de) 
bedrijfslocatie Cottessen 13 vervallen c.q. nooit aangeplant. Daarnaast is geconstateerd 
dat de opgenomen dubbelbestemming verder reikt dan het te beschermen element in het 
veld.  
 
In zoverre kan opname van de dubbelbestemming op perceel sectie G, nr. 473 vervallen en 
dient de dubbelbestemming te worden aangepast aan de kadastrale grenzen van sectie G, 
nr. 472.  
 
Conclusie  
Met inachtneming van het voorgaande wordt het bestemmingsplan ten aanzien van het 
perceel Cottessen 13 gewijzigd in die zin, dat het maximaal toegestane aantal van 3 
recreatiewoningen wordt vermeld in bijlage 1 van de toelichting. Daarnaast zal de 
dubbelbestemming ‘Waarde – Erosieremmend element’ worden verwijderd van het perceel 
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kadastraal bekend, gemeente Vaals sectie G, nr. 473 en wordt de dubbelbestemming voor 
het overige begrensd overeenkomstig de kadastrale grenzen van sectie G, nr. 472.  
 
Voorts wordt op Cottessen 12 een bouwvlak opgenomen rondom de achtergelegen 
vergunde overkapping / speelruimte. Voor het overige leidt de zienswijze niet tot 
aanpassingen van het bestemmingsplan.  
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ZIENSWIJZE 3  (ingediend door de eigenaar van Holset 57) 
 
Samenvatting zienwijze 
Reclamant heeft twee zienswijzen ingediend, die hierna gezamenlijk zullen worden 
behandeld:  
1.    De eerste zienswijze heeft betrekking op Holset 55-57-59-61.  

A) Reclamant vraagt zich af waarom ter plaatse geen bedrijfswoningen zijn 
toegestaan. Verder geeft reclamant aan dat er in het ontwerp-bestemmingsplan ter 
plaatse van Holset 57 4 burgerwoningen aanwezig mogen zijn, en verzoekt om 
planologisch maximaal 5 woningen te bestemmen, aangezien dit in het verleden al is 
gevraagd. Het pand is groot en makkelijker te exploiteren en/of verkopen, indien het 
gesplitst zou mogen worden.  

B) Voorts is de rode belijning van het blok Holset 55-57-59-61 niet juist, aangezien het 
west-schop ontbreekt en dit steeds onlosmakelijk onderdeel is geweest van het blok 
en ook nog eens monumentaal.  

 
2. De tweede zienswijze heeft betrekking op de opgenomen aanduiding ‘Recreatiewoning’ 

op Holset 61. Reclamant merkt op dat op grond van een vergunning uit 2000 een 
berging aanwezig mag zijn, en dat hij nu begrepen heeft dat er een 
(exploitatie)vergunning is afgegeven voor een vakantiewoning, welke nooit ter inzage 
heeft gelegen.  

 
Een dergelijke vergunning mocht volgens reclamant niet worden afgegeven, alleen al 
niet omdat de recreatiewoning geen ontsluitingsweg heeft. Verder is het aspect 
planschade van toepassing.  

 
 
Gemeentelijke reactie  
 
Ad 1a  Holset 55-57-59-61 
Allereerst wordt opgemerkt dat de aanleiding voor opstellen van het ontwerp-
bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied’ primair is gelegen in het herstellen van enkele 
geconstateerde omissies en discrepanties tussen verbeelding en regels van het 
bestemmingsplan Buitengebied en niet in het opnemen van diverse nieuwe ruimtelijke 
ontwikkelingen.  
 
Voor wat betreft de vraag over de aanduiding ‘Bedrijfswoning – uitgesloten’ wordt 
opgemerkt dat deze aanduiding reeds in het huidige bestemmingsplan Buitengebied vigeert.  
De raad ziet geen aanleiding om het bestemmingsplan op dit punt aan te passen, nu ter 
plaatse 4 burgerwoningen aanwezig zijn. In zoverre sluit het bestaande gebruik aan bij de 
planvoorschriften en de verbeelding van het bestemmingsplan.   
 
Voor wat betreft het verzoek om bedrijfswoning(en) en/of een vijfde burgerwoning te 
bestemmen geldt dat geen sprake is van een voldoende concreet initiatief, waarvan de 
ruimtelijke aanvaardbaarheid – mede in het kader van gemeentelijk en provinciaal beleid – 
kan worden beoordeeld. Het door reclamant aangevoerde – voornamelijk: financiële – 
argument dat het pand dan in de toekomst makkelijker is te verkopen vormt in het kader 
van een goede ruimtelijke ordening geen doorslaggevend argument voor het wijzigen van 
het bestaande planologisch kader op dit punt. Daarbij wordt overwogen dat door het 
ontbreken van een concreet bouwplan o.a. de stedenbouwkundige c.q. cultuurhistorische 
aspecten (gevolgen voor het rijksmonument) niet kunnen worden gewogen. Evenmin kan 
worden beoordeeld of een dergelijke woningsplitsing / -toevoeging voldoet aan de 
uitgangspunten van het gemeentelijk en provinciaal volkshuisvestingsbeleid en of een 
aanvullende vijfde burgerwoning op deze locatie in het buitengebied, in zoverre een 
‘kwalitatieve toevoeging’ vormt aan de bestaande woningvoorraad.  
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Gelet op het voorgaande is onvoldoende duidelijk of een dergelijke ontwikkeling binnen de 
planperiode kan c.q. zal worden verwezenlijkt en ziet de raad geen aanleiding om een 
aanvullende burgerwoning te bestemmen.  
 
Ad 1b  Contouren  
Onduidelijk is waar reclamant exact op doelt met de ‘rode omlijning’. Indien hier wordt 
verwezen naar de contouren van het Rijksmonument van Holset 57, geldt dat deze op basis 
van navraag door reclamant in het verleden inmiddels zijn aangepast.  
 
Cultuurhistorische waardevolle gebouwen zoals rijksmonumenten zijn in het geldende 
bestemmingsplan Buitengebied 2013 planologisch aangeduid met de dubbelbestemming 
‘Waarde Cultuurhistorie’. Uit ambtelijke navraag bij de Rijksdienst voor het Cultureel 
Erfgoed is gebleken dat de contour van het rijksmonument diende te worden gewijzigd. Op 
basis van de door de Rijksdienst verkregen informatie is de contour van het rijksmonument 
in het ontwerp-bestemmingsplan verwerkt door het aanpassen van de contour van de 
genoemde dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie: 

 

 
Afbeelding: contouren dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie’  

 
In zoverre is de zienswijze van reclamant ongegrond.  
 
Wel geldt dat het schop, als onderdeel van het rijksmonumentaal hoofdgebouw, ten 
onrechte niet in het bouwvlak is opgenomen. Gebouwen zijn grond van de planvoorschriften 
uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak. Dit zal bij de vaststelling worden aangepast, 
waarbij de contour van het bouwvlak gelijk zal worden gelegd met de contour van de 
dubbelbestemming Waarde – Cultuurhistorie. De zienswijze is op dit punt gegrond. 
 
Ad 2   Recreatiewoning op Holset 61    
Voor wat betreft het gestelde ten aanzien van de recreatiewoning, wordt het volgende 
opgemerkt.  
 
Op 12 september 2011 is een omgevingsvergunning verleend voor het vervangen van een 
buitenberging op het perceel Holset 61.  
 
Op 5 december 2012 is vervolgens ten aanzien van de betreffende berging een vergunning 
verleend als bedoeld in art. 2.28 lid 1 APV voor het exploiteren van een horecabedrijf 
(appartement met terras) aan het adres Holset 61 te 6295 ND Vijlen. Onder ‘horecabedrijf’ in 
de zin van de APV wordt een vakantiewoning begrepen. Bekendmaking van de vergunning 
heeft plaatsgevonden in het Vaalser Weekblad van 14 december 2012. Daarbij was het voor 
belanghebbenden mogelijk om binnen 6 weken bezwaar in te dienen.  
 
Ten tijde van afgifte van de exploitatievergunning voor het in 2011 vergunde gebouw was 
het bestemmingsplan Buitengebied 2012 (vastgesteld 16 april 2012) van toepassing met de 
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bestemming Natuur – landgoed. Op grond van art. 9.1 onder d van dit bestemmingsplan zijn 
de voor de Natuur – landgoed aangewezen gronden onder meer bestemd voor 
verblijfsrecreatie met bijbehorende voorzieningen.  
 
In 2013 is het bestemmingsplan Buitengebied opnieuw vastgesteld (16 december 2013). 
Daarbij zijn recreatiewoningen die als (neven)activiteit voorkomen bij bijv. burgerwoningen 
en agrarische bedrijven en waarvoor een vrijstellingsprocedure is gevolgd, op de 
verbeelding aangeduid. In art. 9.2.1 onder c is in dat kader bepaald, dat ter plaatse van de 
aanduiding 'recreatiewoning' uitsluitend de bestaande gebouwen worden gebruikt ten 
behoeve van de verblijfsrecreatie, waarbij de bouwmassa niet mag worden vergroot, met 
dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' ten 
hoogste het op de verbeelding aangegeven aantal recreatiewoningen is toegestaan’.  
 
Met inachtneming van de verleende exploitatievergunning en in het kader van een 
consequente en voor eenieder kenbare wijze van bestemmen, acht de raad een aanduiding 
‘recreatiewoning’ op de locatie Holset 61 aangewezen. Derhalve is hiervoor in het ontwerp 
een aanduiding ‘recreatiewoning’ opgenomen.  
 
Zoals genoemd betreft het een recreatiewoning voor maximaal 4 personen waarvoor reeds 
in 2012 een exploitatievergunning is verleend.  
 
Verkeer/parkeren/overig 
Reclamant stelt dat de recreatiewoning geen ontsluitingsweg heeft. Indien en voor zover 
reclamant hiermee bedoelt dat de recreanten met hun voertuigen ten onrechte gebruik 
maken van zijn kadastrale perceel, geldt het volgende. Volgens vaste jurisprudentie van de 
Afdeling bestaat voor het oordeel van de bestuursrechter dat een privaatrechtelijke 
belemmering aan de vaststelling van een bestemmingsplan in de weg staat, alleen 
aanleiding wanneer deze een evident karakter heeft. De burgerlijke rechter is de eerst 
aangewezene om de vraag te beantwoorden of een privaatrechtelijke belemmering in de 
weg staat aan de uitvoering van een activiteit, waarbij de bewijslast wordt beheerst door de 
in die procedure geldende regels (Afdeling 30 januari 2013, ECLI:NL:RVS:201 3:BY9957).  
 
In het onderhavige geval maken de eigenaren van Holset 57, 59 en 61 gebruik van dezelfde 
inrit. Uit de zienswijze blijkt niet dat sprake is van een evidente privaatrechtelijke 
belemmering, inhoudende dat de gasten van de eigenaren van de betreffende woningen 
c.q. de recreanten – mede gezien de in 2012 verleende exploitatievergunning en het feit dat 
de recreanten al jarenlang gebruik maken van de betreffende inrit – deze inrit niet mogen 
gebruiken, dan wel dat dit verkeerskundig tot onaanvaardbare situaties leidt.  
 
Volledigheidshalve heeft de raad contact gehad met verkeersbureau Royal Haskoning-DHV 
ten aanzien van de ontsluiting, verkeersbewegingen en parkeerbehoefte. DHV heeft 
aangegeven dat voor wat betreft de verkeersafwikkeling geldt, dat de aansluiting van de 
woningen Holset 57 – 59 – 61 op de openbare weg (erftoegangsweg buiten de bebouwde 
kom, 60 km weg) verkeerskundig goed mogelijk is. De uitrit betreft alleen het verkeer van de 
woningen en de recreatiewoning, waardoor het verkeersaanbod laag is. Doordat de 
aansluiting een onverharde weg betreft, is bovendien voldoende duidelijk dat het een uitrit 
betreft en dat het overig verkeer voorrang heeft. Gezien de ligging van de uitrit in de 
binnenbocht en de aanwezige heg is het weliswaar lastiger om te beoordelen of er verkeer 
vanuit Vaals komt aangereden waaraan voorrang gegeven moet worden, echter dit is een 
reeds bestaande situatie. DHV acht de planologische aanduiding van de recreatiewoning 
verkeerskundig echter niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening.   
 
Voor wat betreft de benodigde parkeerplaatsen wordt de aanwezige parkeerplaats, gelet 
op de kleinschaligheid van de recreatiewoning (4 personen), door DHV voldoende geacht om 
aan de parkeervraag te voldoen.  
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Ten aanzien van de toename in verkeersbewegingen is DHV - aansluitend bij CROW-
publicatie 381, ‘Toekomstbestendig Parkeren‘ en de daarin genoemde categorie 
‘bungalowpark (huisjescomplex)’ – van oordeel dat voor een bungalow in het buitengebied 
(niet stedelijk), die op enige afstand ligt van bijbehorende voorzieningen als winkels e.d., 
gerekend moet worden op 4,6 - 4,8 verkeersbewegingen per dag. In zoverre is sprake van 
een kleinschalige, recreatieve ontwikkeling met een beperkte toename aan 
verkeersbewegingen.  
 
Gelet op het voorgaande is het planologisch verankeren van de recreatiewoning gelet op de 
verkeersafwikkeling, de beperkte toename van de verkeersbewegingen en de 
parkeerbehoefte naar het oordeel van de raad niet in strijd met een goede ruimtelijke 
ordening. Niet is gebleken dat bij de ontsluitingssituatie sprake is van een evidente 
privaatrechtelijke belemmering waardoor het plan op dit onderdeel niet zou kunnen worden 
vastgesteld.  
 
Planschade  
Voorop staat dat het eventueel indienen van een planschadeverzoek een separate 
procedure betreft, die aan vaststelling van het bestemmingsplan niet in de weg staat. Voor 
wat betreft het door reclamant aangehaalde planschadeaspect, blijkt uit een uitgevoerde 
planschaderisicoanalyse bovendien dat (een eventuele tegemoetkoming in de) schade op 
nihil is beraamd en de planwijziging in zoverre economisch uitvoerbaar is.  
 
Conclusie  
De zienswijze leidt voor wat betreft de aanpassing van het bouwvlak als hiervoor verwoord, 
tot aanpassing van het bestemmingsplan. Voor het overige leidt de zienswijze niet tot 
aanpassing van het bestemmingsplan.  
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ZIENSWIJZE 4  (ingediend door de eigenaren van Mamelis 21)  

 
Samenvatting zienswijze 
Reclamanten kunnen zich verenigen met de opname van de maatvoeringsaanduiding 
‘maximum aantal wooneenheden 3’. Ten aanzien van de exacte contouren van de op 
Mamelis 21 opgenomen dubbelbestemming Waarde – Cultuurhistorie, waarmee het 
bestaande rijksmonument planologisch is aangeduid, hebben reclamanten nadere 
informatie opgevraagd bij de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed. Uit de verkregen 
informatie (bij de zienswijze gevoegde mail met bijlagen) blijkt dat de contouren van het 
Rijksmonument anders lopen dan in het (ontwerp-)bestemmingsplan weergegeven. Verzocht 
wordt om de contouren zoals door de Rijksdienst in de reactie aangegeven, over te nemen in 
het vast te stellen bestemmingsplan Buitengebied. 
 
Gemeentelijke reactie  
Feitelijk bestaat het verschil tussen de door reclamanten aangegeven en de momenteel in 
het ontwerp-bestemmingsplan opgenomen contour, uit de schuur aan de noordzijde van de 
hoeve en 2 delen van de hoeve aan de noordoostzijde, die in het ontwerp-bestemmingsplan 
niet zijn voorzien van de dubbelbestemming ‘Waarde-cultuurhistorie’. In de door 
reclamanten bij de zienswijze overlegde informatie van de Rijksdienst is aangegeven dat het 
een ‘contour niet bij besluit vastgesteld’ betreft (linker afbeelding hieronder, blauwe 
contour).  
 
Naar aanleiding van de zienswijze is bij de Rijksdienst geïnformeerd hoe deze contour dient 
te worden geduid, en of dit dient te leiden tot aanpassing van de dubbelbestemming 
‘Waarde Cultuurhistorie’ in het ontwerp-bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied’.  
 
De Rijksdienst heeft aangegeven dat uit onderzoek in hun archief en uit navraag bij de 
specialist agrarisch erfgoed is gebleken, dat de schuur aan de noordzijde er al ten tijde van 
de aanwijzing van het monument stond en dat er geen sprake is van sloop en/of 
vernieuwing. De schuur maakt daarmee volgens de Rijksdienst onderdeel uit van het 
rijksmonument. Ten aanzien van de overige delen (hieronder rechter afbeelding in groen 
aangegeven) heeft de Rijksdienst eveneens aangegeven, dat deze vallen onder de 
bescherming van het monument. De zienswijze leidt in zoverre tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan.  
 
Conclusie  
De zienswijze leidt tot een aanpassing van het bestemmingplan, in die zin dat de 
dubbelbestemming ‘Waarde cultuurhistorie’ met inachtneming van het voorgaande wordt 
aangepast, door de hieronder in groen aangeduide delen van het gebouw te voorzien van 
de dubbelbestemming ‘Waarde cultuurhistorie’.  

 

Afbeelding: aan te passen contour dubbelbestemming ‘waarde cultuurhistorie’ (groene arcering, bij benadering) 



16 
 

 
 
 
ZIENSWIJZE 5 (ingediend door eigenaren van Vijlenstraat 18 te Vijlen) 
 
Samenvatting zienwijzen 
Reclamanten hebben twee zienswijzen ingediend, die hieronder gezamenlijk zullen worden 
behandeld.  
 
1.   Reclamanten zijn eigenaar van het perceel Vijlenstraat 18 en de daarop gelegen 
vakwerkwoning alsmede van de tot vakantiewoning gerenoveerde (en vergunde) voormalige 
schuur. De eerste zienswijze betreft het gebruik van de op het perceel Vijlenstraat 18 
aanwezige recreatiewoning. In het ontwerp-bestemmingsplan is aan de vakantiewoning de 
aanduiding ‘recreatiewoning’ toegekend. Reclamanten stellen, onder verwijzing naar de 
begripsomschrijving van ‘recreatiewoning’ (art. 2.94) en de gebruiksregels (art. 15.5 onder 
e), waarin permanente bewoning van een recreatiewoning tot strijdig gebruik wordt 
gerekend, dat deze regels het onmogelijk maken om de recreatiewoning  weer zelf te 
gebruiken en voor zekere tijd permanent te gaan bewonen. Volgens reclamanten vormt dit 
een ongepaste inperking van het recht en mogelijkheid om het eigendom zelf te kunnen 
gebruiken. Verzocht wordt om een aanpassing van de regels, bv. door art. 15.5 onder f als 
volgt aan te passen: “voor permanente bewoning van een recreatiewoning, anders dan door 
bewoners van een op hetzelfde kadastrale perceel gelegen woning’.   
 
2.  De tweede zienswijze betreft een verzoek om op basis van de toegezegde 
principemedewerking van het college van B&W, het ontwerp-bestemmingsplan aan te 
passen, op dat de aangevraagde uitbreiding van de bestaande carport met een afsluitbare 
dichte berging binnen het herziene bestemmingsplan past.  Verzocht wordt het bouwvlak en 
de enkelbestemming 'wonen' ter hoogte van de noordgevel van de bestaande carport met 
minimaal 6 bij 6 meter (minimaal 36 m2, liefst iets ruimer) uit te breiden ten koste van de 
bestemming ‘Agrarisch met Waarden’. 
 
Gemeentelijke reactie  
 
Ad 1  Verzoek tot aanpassing planregeling  
Het college van B&W heeft op 11 augustus 2014 een aanvraag omgevingsvergunning 
ontvangen voor: 

a) Het afwijken van de voorschriften van het geldende bestemmingsplan Buitengebied 
2013 voor het wijzigen van het gebruik van een monumentale schuur (atelier naar 
vakantiewoning) op het perceel Vijlenstraat 18 te Vijlen, kadastraal bekend gemeente 
Vaals sectie F, nr. 37, en 

b) Het handelen met gevolg voor beschermde monumenten.  
 
Het planologisch kader ter plaatse is het bestemmingsplan Buitengebied met de 
bestemming Wonen. De aanvraag omgevingsvergunning was in strijd met de voorschriften 
als bedoeld in artikel 14.5 onder e van het bestemmingsplan, omdat in dit artikel bepaald is 
dat recreatieve bewoning, uitgezonderd ter plaatse van de aanduiding "specifieke 
bouwaanduiding- recreatiewoning" niet is toegestaan. Een dergelijke aanduiding was op 
het perceel Vijlenstraat 18 niet aanwezig. 
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Bij besluit van 19 december 2014 (kenmerk: HZ WABO 2014-0205/14.0004925) heeft het 
college voor wat betreft de activiteit ‘handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening’ op 
grond van artikel 2.1 lid 1 onder c jo art. 2.12 lid 1 onder a sub 1 Wabo en artikel 38.1 onder g 
van het bestemmingsplan Buitengebied een omgevingsvergunning verleend, voor het 
gebruik van het bijbehorend bouwwerk (schuur) als recreatiewoning.  
 
Een ‘recreatiewoning’ betreft volgens het bestemmingsplan ‘een gebouw (…) bestemd om 
uitsluitend door een of meerdere personen, die zijn/ hun hoofdverblijf elders heeft/ hebben, 
gedurende een gedeelte van het jaar te worden bewoond, met dien verstande dat er sprake 
is van wisselende bewoning’. Verder omschrijft het bestemmingsplan ‘permanente 
bewoning’ als ‘indien één of meerdere personen een woning al dan niet tijdelijk gebruiken 
als (hoofd)verblijf in de zin van artikel 1:10 BW - zoals dat geldt ten tijde van de vaststelling 
van dit bestemmingsplan - dan wel anderszins gebruiken voor niet-recreatieve doeleinden’. 
 
Naar aanleiding van de verleende omgevingsvergunning uit 2014, waarbij in afwijking van 
het bestemmingsplan het gebruik als recreatiewoning is toegestaan, is in het ontwerp-
bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ de recreatiewoning als zodanig aangeduid 
middels een functieaanduiding. Een en ander is in overeenkomst met de systematiek en voor 
een ieder kenbare wijze van bestemmen van recreatiewoningen in het bestemmingsplan 
Buitengebied.  
 
Gelet op het voorgaande volgt uit de begripsomschrijvingen van het begrip 
‘recreatiewoning’ en ‘permanente bewoning’ in onderlinge samenhang met de verleende 
omgevingsvergunning al, dat een recreatiewoning niet permanent bewoond mag worden. 
Volledigheidshalve is in art. 15.5 onder f van het ontwerp-bestemmingsplan aanvullend 
verwoord dat permanente bewoning expliciet als strijdig gebruik wordt aangemerkt. In 
zoverre wordt het standpunt van reclamanten dat deze aanpassing in de planvoorschriften 
een ongepaste inperking vormt van het recht en mogelijkheid om het eigendom zelf te 
kunnen gebruiken, niet gevolgd. Dergelijk gebruik was al niet toegestaan.  
 
Aanvullend wordt daarbij nog gewezen op het feit dat binnen de bestemming Wonen als 
uitgangspunt slechts 1 woning is toegestaan (art. 14.2) en dat sprake is van een bijbehorend 
bouwwerk bij de woning, waarbij op grond van het vigerende artikel 14.5 onder f van het 
bestemmingsplan Buitengebied ‘permanente of tijdelijke bewoning van vrijstaande 
bijbehorende bouwwerken’ reeds wordt aangemerkt als met de bestemming strijdig gebruik.  
 
Ook om die reden acht de raad het (mede gelet op mogelijke precedentwerking) niet 
aangewezen dat de planregels ten aanzien van de recreatiewoning op de door reclamanten 
voorgestelde wijze, in het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ worden 
gewijzigd. 
 
Ad 2  Verzoek tot aanpassing verbeelding 
De raad dient bij de vaststelling van een bestemmingsplan rekening te houden met een 
particulier initiatief betreffende ruimtelijke ontwikkelingen, voor zover dat initiatief 
voldoende concreet is, tijdig kenbaar is gemaakt en ten tijde van de vaststelling van het 
plan op basis van de op dat moment bekende gegevens de ruimtelijke aanvaardbaarheid 
daarvan kan worden beoordeeld. 
 
Op 21 december 2020 heeft het college van B&W van Vaals een vooroverleg 
omgevingsvergunning ontvangen voor het verbouwen van de bestaande carport op het 
perceel Vijlenstraat 18 te Vijlen. 
 
Bij brief van 5 mei 2021 heeft het college van B&W van Vaals kenbaar gemaakt op grond 
van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3” van de Wabo beginselmedewerking te willen 
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verlenen aan het bouwplan, op voorwaarde dat uit een aan te leveren ruimtelijke 
onderbouwing blijkt dat het plan niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening. Deze 
onderbouwing is aangeleverd (bijlage II bij deze nota).  
 
Uit deze ruimtelijke onderbouwing blijkt dat door het bouwplan geen onevenredige 
aantasting ontstaat van het woon- en leefklimaat in de direct omgeving. Er bestaan (mede 
naar aanleiding van een beoordeling door de RUD-Zuid Limburg) geen milieu hygiënische 
belemmeringen tegen het bouwplan en het bijbehorend bouwwerk wordt volledig op eigen 
terrein gerealiseerd. Niet is gebleken dat het woon- en leefklimaat ter plaatse door 
oprichting van het bouwwerk onevenredig wordt aangetast.  
 
Daarnaast is het plan voorgelegd aan de Kwaliteitscommissie Limburg, welke op 6 april 
2021 heeft ingestemd met het plan, onder voorwaarde van compensatie op basis van het 
door hen verstrekte advies. Dit omdat de bestaande haag wordt gehandhaafd en de 
bebouwing gedeeltelijk in de grond is gepositioneerd zodat de aantasting van het 
straatbeeld (het zicht op de vakwerkzijgevel) zo min mogelijk wordt aangetast.  
 
Het plan is tevens beoordeeld door de welstandcommissie. De commissie is van mening dat 
het volume, op de op tekening aangegeven plaats, gerechtvaardigd is. Het uitbreiden of 
verschuiven van het volume in de richting van het monument acht de commissie uit 
stedenbouwkundig én monumentaal oogpunt niet wenselijk. Daarnaast is het plan 
afgestemd met en akkoord bevonden door de provinciaal rayonplanoloog.  
 
Gelet op het voorgaande is de ruimtelijke aanvaardbaarheid beoordeeld, wordt het plan 
niet in strijd geacht met een goede ruimtelijke ordening en zal het bestemmingsplan op dit 
punt gewijzigd worden vastgesteld.   

 
Conclusie 
De zienswijze onder 1 leidt niet tot een aanpassing van het bestemmingsplan. De zienswijze 
onder 2 leidt met inachtneming van het voorgaande tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan. 
  
Dit betekent concreet dat het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ als volgt 
wordt gewijzigd:  

 Toelichting: de ruimtelijke onderbouwing met bijlages (brief gemeente Vaals d.d. 5 
mei 2021 en advies Stichting Kwaliteitscommissie d.d. 12 april 2021, bijlage II ) wordt 
bij de toelichting van het bestemmingsplan Herziening Buitengebied 2013 gevoegd. 

 Verbeelding: de verbeelding wordt als volgt gewijzigd:  

 
Afbeelding: de beoogde uitbreiding van de bestemming Wonen met 36 m2 (6m x 6m, rode vierkantje)  
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ZIENSWIJZE 6  (ingediend door de eigenaren van Cottessen 10c)  
 
Samenvatting zienswijze 
De zienswijze richt zich tegen de locatie Cottessen 11 e en f te Vijlen en bestaat uit een 
aantal onderdelen: 

1) In de bij het bestemmingsplan gevoegde ruimtelijke onderbouwing, die dient ter 
motivering van de functiewijziging op Cottessen 11 e en f van de recreatieve 
bestemming naar Wonen, is overwogen dat ter plaatse van Hoeve Bellet (Cottessen 
10c) een paardenhouderij is toegestaan die op een afstand van minder dan 25 meter 
is gelegen ten opzichte van de beoogde woningen en dat van een dergelijke 
paardenhouderij nooit sprake is geweest.  
 
Reclamant stelt dat nu het bestemmingsplan Cottessen 10c in beroep onlangs is 
vernietigd (en dus de bestaande bestemming AW-NL met aanduiding 
‘paardenhouderij) blijft gelden, de afstand van 25 meter tot de vergunde en 
bestemde paardenhouderij, in acht dient te worden genomen en dat rekening dient 
te worden gehouden met de minimale afstand tussen woningen en dierenverblijven. 
De motivering is in zoverre naar het oordeel van reclamant niet juist.  
 

2) Reclamant stelt dat nu sprake is van een verkeersgeneratie van 10 extra 
voertuigbewegingen en de eigenaren van Cottessen 11 zich in het kader van het 
bestemmingsplan Cottessen 10c zeer bezorgd hebben getoond over de toename aan 
stikstofdepositie op het Natura2000 gebied Geuldal, de toename van die 
verkeersbewegingen inzichtelijk dient te worden gemaakt, zodat duidelijk is dat wel 
of geen effect optreedt. De conclusie in par. 5.5. (als gevolg van de 
functieverandering treden geen effecten op) is te kort door de bocht en niet 
gemotiveerd.  
 

3) Reclamanten hebben geen moeite met de op te richten bergingen, echter verzoeken 
de gemeente om gelijke gevallen gelijk te behandelen. Een verzoek van reclamanten 
om een kleine terrasoverkapping te realiseren in de prive-tuin bij Cottessen 10c, is in 
het verleden afgewezen vanwege het ontbreken van bouwmogelijkheden buiten het 
bouwvlak. Rondom het monument dienen dezelfde regels te gelden voor het 
realiseren van bijgebouwen.  

 
Gemeentelijke reactie  
 
Ad 1 
Bij uitspraak van 4 augustus 2021 (kenmerk: 202001 557/1/R2) heeft de Afdeling 
bestuursrechtspraak van de Raad van State het besluit d.d. 16 december 2019 van de 
gemeenteraad van Vaals, vernietigd. In dat besluit heeft de raad het bestemmingsplan 
‘Cottessen 10c te Vijlen’ vastgesteld. De Afdeling heeft de raad opgedragen om binnen 26 
weken na verzending van deze uitspraak met inachtneming van hetgeen daarin is 
overwogen, een nieuw besluit te nemen en dit op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend 
te maken.  
 
Door deze recente uitspraak is de eerder aangeleverde onderbouwing voor wat betreft de 
realisatie van de mini-camping op Cottessen 10c, niet meer volledig actueel, zij het dat de 
raad voor het perceel Cottessen 10c nog een nieuw besluit dient te nemen.  
 
Initiatiefnemer van Cottessen 11e/f heeft in verband met de beoogde functiewijziging van de 
beide recreatiewoningen naar permanente woningen, een ruimtelijke onderbouwing 
aangeleverd die bij het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ is gevoegd.  
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Als reactie op de ontvangen zienswijze en in zoverre ter aanvulling op de ruimtelijke 
onderbouwing heeft initiatiefnemer een notitie d.d. 30 augustus 2021 (projectnummer: 
172172) overlegd, waarin is verwoord dat de omzetting naar reguliere woningen voor wat 
betreft de milieuzonering geen effect heeft op de planologische situatie van Cottessen 10c 
en het ter plaatse geldende woon- en leefklimaat (bijlage III bij deze nota). Tevens is daarbij 
gemotiveerd, dat geen sprake is van een toename van de verkeersbewegingen als 
aangegeven in punt 2 van de zienswijze. 
 
Met inachtneming van het voorgaande en de door initiatiefnemer aangedragen aanvullende 
reactie heeft de raad de situatie ter plaatse opnieuw beoordeeld en daarbij onder meer 
advies gevraagd aan de Regionale Uitvoeringsdienst Zuid Limburg (RUD, bijlage III)) en 
overlegd met verkeerskundig bureau RoyalHaskoning-DHV (DHV). 
 
Milieuzonering 
Voor wat betreft de in de zienswijze in het kader van de milieuzonering aan te houden 
afstand van 25 meter tot de op Cottessen 10c aangeduide ‘paardenhouderij’, neemt de 
raad allereerst het volgende in aanmerking.  
 
Zoals de raad reeds op 14 april 2021 ter zitting bij de Afdeling bestuursrechtspraak heeft 
verwoord, is de aanduiding ‘paardenhouderij’ aan het perceel Cottessen 10c per abuis 
toegekend. Op grond van de op 9 december 2002 verleende milieuvergunning voor 
Cottessen 10c is slechts het houden van 5 paarden toegestaan. Daarbij geldt, zoals de 
Afdeling in haar uitspraak heeft overwogen, dat niet aannemelijk is geworden dat in de op 
het perceel Cottessen 10c aanwezige paardenstal met paardenboxen, ten tijde van de 
vaststelling van het plan meer dan 3 paarden aanwezig waren. Van een (grootschalige) 
productiegerichte paardenhouderij is op het betreffende perceel in zoverre naar het oordeel 
van de raad nooit sprake geweest. 
 
Beoordeling  
Reclamant stelt dat de in het kader van milieuzonering in acht te nemen afstand van 25 
meter voor de paardenhouderij tot gevoelige objecten, dient te worden gerespecteerd.  
 
De raad overweegt dat de op Cottessen 10c opgenomen functie ‘paardenhouderij’ – anders 
dan initiatiefnemer van Cottessen 11e/f in zijn memo van 31 augustus 2021 stelt – in 
onderhavige situatie op een afstand van ca 22 meter (en daarmee op minder) dan 25 meter 
afstand van de woningen Cottessen 11e/f is gelegen (afbeelding). Daarmee wordt voor wat 
betreft het aspect Geur niet voldaan aan de afstand van 30 meter van de VNG”-brochure 
“Bedrijven en Milieuzonering”.  
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Mede echter gezien het advies van de RUD overweegt de raad, dat de bedrijfsvoering voor 
wat betreft het aspect geur in het kader van milieuwetgeving wordt bepaald door de 
dichtstbijzijnde woningen. Uit jurisprudentie blijkt dat recreatiewoningen geurgevoelige 
objecten zijn (Afdeling 3 augustus 2011, 201100912/1/M2). Dit betekent dat reeds in de 
huidige situatie de vakantiewoningen Cottessen 11 e/f geurgevoelige objecten zijn. Door de 
functiewijziging van recreatiewoning naar woonbestemming verandert in zoverre niets. De 
geurrechten van het bedrijf Cottessen 10c worden als zodanig dan ook niet aangetast.  
 
Ook de aan te houden richtafstand voor het aspect geluid (50 meter) wordt niet gehaald. 
Hiervoor dient naar het oordeel van de raad te worden overwogen, dat de geluidruimte van 
Cottessen 10c wordt bepaald door de afstand tot de bestaande woningen. Zoals volgt uit 
het RUD rapport, bedraagt de afstand van de woning Cottessen 11a tot de ingang van de 
camping 19.36m. De afstand van Cottessen 11d tot de dichtstbijzijnde standplaats van de 
camping bedraagt 35.37m. 
 
De afstand van de twee beoogde woningen Cottessen 11 e/f tot de ingang van de camping 
en de dichtstbijzijnde kampeerstandplaats is derhalve groter dan de afstanden tot de voor 
het bedrijf maatgevende woningen Cottessen 11a en 11d. Beide beoogde woningen liggen 
tussen de twee bestaande woningen in en dus op een grotere afstand van de ingang van de 
camping en campingstandplaats. 
 
Uit het geluidrapport van Econsultancy (kenmerk: 9465.001) d.d. 22 april 2019 dat ten 
grondslag lag aan het (deels vernietigde) bestemmingsplan Cottessen 10c, blijkt dat het 
bedrijf (Cottessen 10c) kan voldoen aan de geluidvoorschriften van het Activiteitenbesluit 
voor de dichtstbijzijnde woningen Cottessen 11a en 11 d. Aangezien de twee beoogde 
woningen Cottessen 11 e/f op grotere afstand liggen van de bedrijfsactiviteiten, wordt ook 
op deze adressen voldaan wordt aan de geluidvoorschriften van het Activiteitenbesluit. De 
twee beoogde woningen tasten de geluidruimte van het bedrijf Cottessen 10c niet aan. De 
zienswijze van reclamant leidt met inachtneming hiervan niet tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan. 
  
Voor wat betreft de afweging in het kader van het woon- en leefklimaat ter plaatse van de 
woningen op Cottessen 11 e/f, overweegt de raad volledigheidshalve dat met inachtneming 
van het RUD rapport niet blijkt dat ter plaatse van de woningen Cottessen 11e en f sprake is 
van een onaanvaardbaar woon- en leefklimaat.  
 
In zoverre vormt de ontwikkeling op Cottessen 11 e/f naar het oordeel van de raad geen 
extra beperking voor Cottessen 10c en leidt de zienswijze niet tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan. 
 
Ad 2  
Reclamant stelt dat nu sprake is van verkeersgeneratie van 10 extra voertuigbewegingen, de 
toename van die verkeersbewegingen inzichtelijk dient te worden gemaakt voor wat betreft 
mogelijk effecten op het Natura 2000 gebied.  
 
In diens reactie van 31 augustus 2021 stelt initiatiefnemer – in tegenstelling tot hetgeen is 
gemotiveerd in de ruimtelijke onderbouwing – van Cottessen 11 e/f, dat de 
functieverandering in werkelijkheid niet zal leiden tot extra verkeersbewegingen. Enerzijds 
niet, omdat de aangehouden norm voor een recreatiewoning bij een bungalowpark niet 
toepasbaar zou zijn als referentiesituatie van de recreatiewoningen op  Cottessen 11e en 11f, 
en anderzijds niet omdat de gehanteerde norm voor een woning (huurhuis, vrije sector) 
eveneens niet één op één toepasbaar is voor de beoogde permanente woningen. De 
woningen zouden enkel geschikt zijn voor de rust- en ruimtezoeker zonder kinderen, dus de 
één- en tweepersoonshuishoudens, en dergelijke huishoudens zouden minder verkeer 
genereren dan grotere huishoudens met kinderen. Daarbij heeft initiatiefnemer in een 
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aanvullend reactie per mail aangegeven, dat de woningen zijn te beschouwen als 
(huur)appartementen: ze hebben één gezamenlijke toegang met daarachter een centraal 
halletje waaraan de voordeuren van de eenheden zijn gelegen. Het oppervlak van beide 
eenheden bedraagt circa 70 à 80 m2; de huurprijs zal in het goedkopere tot middeldure 
segment zijn. Kijkend naar de CROW cijfers voor een ‘huurappartement, midden/goedkoop’ 
is de norm 3,7 tot 4,5 mvt/etm per eenheid. Dit aantal impliceert een gelijkblijvend dan wel 
beperkt afnemend aantal mvt/etm t.o.v. de 4,6 tot 4,8 mvt/etm per recreatiewoning. Nu 
geen sprake is van een toename van verkeersbewegingen, kunnen significante effecten op 
het Natura 2000 gebied worden uitgesloten, aldus initiatiefnemer.  
 
Gelet op het voorgaande heeft de raad contact gezocht met verkeerskundig adviesbureau 
Royal Haskoning-DHV (‘DHV’), om de reactie van initiatiefnemer ten aanzien van de 
verkeersbewegingen nader te beoordelen.  
 
Beoordeling DHV  
In een reactie heeft DHV aangegeven, dat de door initiatiefnemer aangegeven eerste 
afwijking (meer verkeersbewegingen bij de bestaande recreatiewoningen ten opzichte van 
door het CROW is voorgesteld), aannemelijk is. De categorie die in de CROW (publicatie 
381) voor het bepalen van de verkeersproductie en parkeervraag het dichtst in de buurt 
komt van een recreatiewoning, is “bungalowpark (huisjescomplex). De bijbehorende 
verkeersproductie ligt volgens de CROW voor een bungalow in het buitengebied/niet 
stedelijk tussen 2,6 en 2,8 verkeersbeweging per dag per woningen. Hierbij is in de CROW 
normen gerekend dat de bungalow op een vakantiepark ligt met bijbehorende 
voorzieningen, zoals een supermarkt en sportmogelijkheden. Dat is bij Cottessen 11 niet 
geval waarbij de verkeersproductie hoger ligt, omdat bezoekers van de recreatiewoning ook 
voor deze voorzieningen de auto dienen te pakken. Aannemelijk is dan ook dat bezoekers 
hiervoor één extra keer per dag gebruik maken van de auto, hetgeen resulteert in een 
verwachte verkeersproductie van de recreatiewoning van 4,6 tot 4,8 verkeersbewegingen 
per dag.  
 
Ook de tweede door initiatiefnemer gemotiveerde afwijking ten aanzien van de norm voor 
de burgerwoningen, wordt door DHV verkeerskundig aannemelijk geacht. De beperkte 
omvang, de gecombineerde ingang en de prijs zijn waarden die in de regel gelden voor 
appartementen en minder voor reguliere woningen, maar CROW geeft geen duidelijke 
indicatie waaraan een appartement of woning moet voldoen om binnen een bepaalde groep 
te worden opgenomen. DHV is van oordeel dat gelet op de omschrijving van initiatiefnemer, 
de voorgestelde parkeernorm (appartement, huur, middensegment) aansluit bij de situatie 
van Cottessen 11 e/f en acht het aannemelijk dat verkeersgeneratie van de huidige situatie 
(recreatiewoningen) en de nieuwe situatie (permanente woningen) gelijk is aan de 
toekomstige situatie.  
 
Gelet op het voorgaande is de raad van oordeel, dat voor de omzetting van de 
recreatiewoningen ten behoeve van permanente bewoning, sprake is van een gelijkblijvend 
c.q. beperkt afnemend aantal verkeersbewegingen en dat in zover significante effecten 
kunnen worden uitgesloten.  
 
Ad 3  
Reclamant stelt geen bezwaar te hebben tegen het oprichten van bergingen ter plaatse van 
Cottessen 11 e /f, maar dat gelijke gevallen wel gelijk behandeld moeten worden.  
 
Voor wat betreft het oprichten van bouwwerken op het perceel van reclamant op Cottessen 
10c geldt, dat hier sprake is een andere bestemming en dat de ruimtelijke uitgangspunten 
ten aanzien van toegestane bebouwing ter plaatse in zoverre verschillen van de situatie ter 
plaatse van Cottessen 11e/f. De zienswijze leidt reeds om die reden niet tot aanpassing van 
het bestemmingsplan.  
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Conclusie 
De zienswijze leidt niet tot een aanpassing van het bestemmingsplan (verbeelding en 
regels). De hiervoor beschreven overwegingen en uitgangspunten gelden met inachtneming 
van het RUD-advies  ter vervanging c.q. aanvulling op de overwegingen in de betreffende 
paragrafen 4.3 (milieuzonering) en 5.3 (verkeer en parkeren) van de ruimtelijke 
onderbouwing van Cottessen 11e/f.  
 
Gelet op het vorenstaande wordt enkel de ruimtelijke onderbouwing Cottessen 11e/f, 
behorende bij de toelichting op het bestemmingsplan buitengebied gewijzigd. 
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ZIENSWIJZE 7   (ingediend door de eigenaren van Holset 61) 

Samenvatting zienswijze  
Reclamanten zijn verbaasd dat de in het ontwerp-bestemmingsplan weergegeven 
aanduiding ‘Recreatiewoning’, thans pas op de verbeelding wordt opgenomen. Reeds in 
2011 en 2012 hebben reclamanten aanvragen voor exploitatievergunningen ingediend, die 
de gemeente ook heeft verleend. Verder zijn geen verdere eisen door de gemeente gesteld, 
zodat reclamanten ervan uitgingen dat dit ook automatisch in het bestemmingsplan zou 
worden verwerkt.  Reclamanten verzoeken met inachtneming van het voorgaande om de 
recreatiewoning in het bestemmingsplan op te nemen.  
 
Gemeentelijke reactie  
Op 12 september 2011 is een omgevingsvergunning verleend voor het vervangen van een 
buitenberging op het perceel Holset 61.  
 
Op 5 december 2012 is vervolgens ten aanzien van de betreffende berging een vergunning 
verleend als bedoeld in art. 2.28 lid 1 APV voor het exploiteren van een horecabedrijf 
(appartement met terras) aan het adres Holset 61 te 6295 ND Vijlen. Onder ‘horecabedrijf’ in 
de zin van de APV wordt een vakantiewoning begrepen. Bekendmaking van de vergunning 
heeft plaatsgevonden in het Vaalser Weekblad van 14 december 2012. Daarbij was het voor 
belanghebbenden mogelijk om binnen 6 weken bezwaar in te dienen.  
 
Ten tijde van afgifte van de exploitatievergunning voor het in 2011 vergunde gebouw was 
het bestemmingsplan Buitengebied 2012 (vastgesteld 16 april 2012) van toepassing met de 
bestemming Natuur – landgoed. Op grond van art. 9.1 onder d van dit bestemmingsplan zijn 
de voor de Natuur – landgoed aangewezen gronden onder meer bestemd voor 
verblijfsrecreatie met bijbehorende voorzieningen.  
 
In 2013 is het bestemmingsplan Buitengebied opnieuw vastgesteld (16 december 2013). 
Daarbij zijn recreatiewoningen die als (neven)activiteit voorkomen bij bijv. burgerwoningen 
en agrarische bedrijven en waarvoor een vrijstellingsprocedure is gevolgd, op de 
verbeelding aangeduid. In art. 9.2.1 onder c is in dat kader bepaald, dat ter plaatse van de 
aanduiding 'recreatiewoning' uitsluitend de bestaande gebouwen worden gebruikt ten 
behoeve van de verblijfsrecreatie, waarbij de bouwmassa niet mag worden vergroot, met 
dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' ten 
hoogste het op de verbeelding aangegeven aantal recreatiewoningen is toegestaan’.  
 
Met inachtneming van de verleende exploitatievergunning en in het kader van een 
consequente en voor iedereen kenbare wijze van bestemmen, acht de raad een aanduiding 
‘recreatiewoning’ op de locatie Holset 61 aangewezen. Derhalve is hiervoor in het ontwerp 
een aanduiding ‘recreatiewoning’ opgenomen.  
 
Zoals genoemd betreft het een recreatiewoning voor maximaal 4 personen waarvoor reeds 
in 2012 een exploitatievergunning is verleend.  
 
Volledigheidshalve heeft de raad verkeersbureau Royal Haskoning-DHV om advies gevraagd 
ten aanzien van de actuele ontsluiting, verkeersbewegingen en parkeerbehoefte. DHV heeft 
per email verwoord dat voor wat betreft de verkeersafwikkeling geldt, dat de aansluiting 
van de woningen Holset 57 – 59 – 61 op de openbare weg (erftoegangsweg buiten de 
bebouwde kom, 60 km weg) verkeerskundig goed mogelijk is. De uitrit betreft alleen het 
verkeer van de woningen en de recreatiewoning, waardoor het verkeersaanbod laag is. 
Doordat de aansluiting een onverharde weg betreft, is bovendien voldoende duidelijk dat 
het een uitrit betreft en dat het overig verkeer voorrang heeft. Gezien de ligging van de uitrit 
in de binnenbocht en de aanwezige heg is het weliswaar lastiger om te beoordelen of er 
verkeer vanuit Vaals komt aangereden waaraan voorrang gegeven moet worden, echter dit 
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is een reeds bestaande situatie. DHV acht de planologische aanduiding van de 
recreatiewoning verkeerskundig echter niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening.   
 
Voor wat betreft de benodigde parkeerplaatsen wordt de aanwezige parkeerplaats, gelet 
op de kleinschaligheid van de recreatiewoning (4 personen), door DHV verkeerskundig 
voldoende geacht om aan de parkeervraag te voldoen.  
 
Ten aanzien van de toename in verkeersbewegingen is DHV - aansluitend bij CROW-
publicatie 381, ‘Toekomstbestendig Parkeren‘ en de daarin genoemde categorie 
‘bungalowpark (huisjescomplex)’ – van oordeel dat voor een bungalow in het buitengebied 
(niet stedelijk), die op enige afstand ligt van bijbehorende voorzieningen als winkels e.d., 
gerekend moet worden op 4,6 - 4,8 verkeersbewegingen per dag. In zoverre is sprake van 
een kleinschalige, recreatieve ontwikkeling met een beperkte toename aan 
verkeersbewegingen.  
 
Uit een toets door de RUD-Zuid Limburg aan de systematiek uit de VNG-publicatie 
‘Bedrijven en milieuzonering’ en bijbehorende modellering van de geluidsbronnen 
(voertuigen recreanten, worstcase 6 bewegingen per etmaal, 10 km/uur), volgt dat er 
ruimschoots voldaan wordt aan het langtijdgemiddeld beoordelingsniveau van stap 2. Enkel 
het piekgeluidniveau wordt overschreden (dichtslaan autoportieren, toename van 6 per 
etmaal), echter hier is in de bestaande situatie reeds sprake van door de aanwezige 
bewoners en daarbij dient in de bestaande situatie ook het aanwezige wegverkeer te 
worden verdisconteerd. Gezien de kleinschaligheid van de ‘ontwikkeling’ valt ook voor het 
overige, mede gezien het ontbreken van klachten over de afgelopen jaren, redelijkerwijs 
geen aantasting te verwachten van het woon- en leefklimaat ter plaatse.  
 
Conclusie  
Gelet op het voorgaande is het planologisch verankeren van de recreatiewoning gelet op de 
verkeersafwikkeling, de beperkte toename van de verkeersbewegingen en de 
parkeerbehoefte naar het oordeel van de raad niet in strijd met een goede ruimtelijke 
ordening. Uit een uitgevoerde planschaderisicoanalyse blijkt bovendien dat (een eventuele 
tegemoetkoming in de) schade op nihil is beraamd.  
 
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan. De aanduiding 
recreatiewoning blijft gehandhaafd.  
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ZIENSWIJZE 8  (ingediend door de eigenaren van Oude Akerweg 12a) 

Samenvatting zienswijze  
Reclamanten kunnen zich niet volledig met het ontwerp-bestemmingsplan verenigen. Zij 
hebben bij brief van 14 mei 2021 een concreet principeverzoek ingediend om hun woning 
met tuin op de locatie Oude Akerweg 12a te Vaals, om te vormen naar een 
plattelandswoning.  
 
Bij brief van 5 juli 2021 (kenmerk: 21.0005186; zie bijlage 2) heeft het college van 
burgemeester en wethouders beginselmedewerking verleend aan dit verzoek.  
 
Naar aanleiding van dit principebesluit, daaromtrent gevoerd ambtelijk overleg en met 
inachtneming van de inmiddels door reclamanten opgestelde planstukken, verzoeken 
reclamanten om de gevraagde ontwikkeling naar plattelandswoning mee te nemen in de 
vaststelling van het bestemmingsplan.  

 
Gemeentelijke reactie  
Medio 2003 is een omgevingsvergunning verleend voor het realiseren van een tweede 
bedrijfswoning (Oude Akerweg 12a) bij het aanwezige manegebedrijf. De functie als 
bedrijfswoning is echter sinds 2008/2009 niet meer aanwezig en bovendien niet meer 
noodzakelijk. Daar komt bij dat de huidige eigenaren van die bedrijfswoning het pand willen 
verkopen aan derden, welke geen relatie hebben met het naastgelegen manegebedrijf. 
 
Bij brief van 14 mei 2021 hebben reclamanten bij het college van B&W van Vaals een 
principeverzoek ingediend, voor het planologisch wijzigen van de functie van woning met 
tuin op het perceel Oude Akerweg 12a te Vaals, naar plattelandswoning.  
 
Dergelijk gebruik is momenteel strikt genomen niet toegestaan op grond van het geldende 
bestemmingsplan. Uit de begripsomschrijving van ‘bedrijfswoning’ volgt namelijk dat een 
dergelijke woning slechts is bedoeld voor de huisvesting van (het huishouden van) een 
persoon wiens huisvesting daar, gelet op de bestemming van de grond ter plaatse van het 
gebouw of het terrein, noodzakelijk is. Zoals aangegeven is die functie niet meer aanwezig. 
 
Plattelandswoning  
Voorgesteld wordt de bedrijfswoning te bestemmen als plattelandswoning in de zin van de 
Wet plattelandswoningen. Deze juridische regeling geeft aan dat de planologische status 
bepalend is voor de bescherming van een plattelandswoning. Voor inwerkingtreding van de 
wet was het feitelijk gebruik bepalend.  
 
Inhoudelijk is een plattelandswoning een agrarische bedrijfswoning bij een bestaand bedrijf 
die door derden, die geen functionele binding hebben met het bedrijf, mag worden 
bewoond. Juridisch-planologisch wordt aan een plattelandswoning echter een 
lager beschermingsniveau toegekend voor wat betreft geur en geluid van het aangrenzend 
bedrijf, dan aan een burgerwoning. Wel dient voor het overige een goed woon- en 
leefklimaat (onder ander voor wat betreft de luchtkwaliteit) bij de plattelandswoning te 
worden geborgd.  
 
Procedure: opname in het bestemmingsplan Herziening Buitengebied 2013 
De raad dient bij de vaststelling van een bestemmingsplan rekening te houden met een 
particulier initiatief betreffende ruimtelijke ontwikkelingen, voor zover dat initiatief 
voldoende concreet is, tijdig kenbaar is gemaakt en ten tijde van de vaststelling van het 
plan op basis van de op dat moment bekende gegevens de ruimtelijke aanvaardbaarheid 
daarvan kan worden beoordeeld. 
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Bij brief van 5 juli 2021 (kenmerk: 21.0005186) heeft het college van B&W kenbaar gemaakt 
beginselmedewerking te willen verlenen aan het plan, op voorwaarde dat uit een aan te 
leveren concept-bestemmingsplan blijkt dat het plan niet in strijd is met een goede 
ruimtelijke ordening.  
 
Na terinzagelegging van het ontwerp-bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ 
hebben reclamanten verzocht of het mogelijk is de ruimtelijke ontwikkeling in dit plan op te 
nemen. Daartoe is een concept-bestemmingsplan aangeleverd. Daarmee is sprake van een 
concreet initiatief, dat tijdig kenbaar is gemaakt en waarvan de ruimtelijke 
aanvaardbaarheid kan worden beoordeeld.  
 
Uit het aangeleverde bestemmingsplan en de bijbehorende onderzoeken blijkt dat door de 
functiewijziging geen onevenredige aantasting ontstaat van het woon- en leefklimaat in de 
directe omgeving. Er bestaan (mede naar aanleiding van een beoordeling door de RUD-Zuid 
Limburg) geen milieuhygiënische belemmeringen tegen de functiewijziging. Het plan is 
tevens afgestemd met de provincie Limburg. Bij monde van de rayonplanoloog is 
aangegeven dat vanuit provinciaal oogpunt geen bezwaren bestaan tegen het plan.  
 
Op verzoek van de initiatiefnemer heeft de gemeente verder op 27 juli 2021 een overleg 
gefaciliteerd, waarbij initiatiefnemer aan de hand van de bestemmingsplanstukken de 
functiewijziging aan de eigenaren van het aangrenzend manegebedrijf heeft toegelicht. 
Daarbij is afgesproken dat de eigenaren een eventuele reactie tot 13 augustus 2021 bij de 
gemeente kenbaar konden maken, zodat deze eventueel deze bij de planvorming kon 
worden betrokken. De eigenaren hebben geen nadere reactie meer ingediend.  
 
Gelet op het voorgaande is de ruimtelijke aanvaardbaarheid beoordeeld, wordt het plan 
niet in strijd geacht met een goede ruimtelijke ordening en zal het bestemmingsplan op dit 
punt gewijzigd worden vastgesteld.   

 
Conclusie 
De zienswijze leidt met inachtneming van het voorgaande tot een aanpassing van het 
bestemmingsplan.  
  
Dit betekent concreet dat het bestemmingsplan ‘Herziening Buitengebied 2013’ ter plaatse 
van de locatie Oude Akerweg 12/12a te Vaals gewijzigd wordt vastgesteld als beschreven en 
toegelicht in het bestemmingsplan Oude Akerweg 12a te Vaals 
(NL.IMRO.0981.OudeAkerweg12a).   
 
Dit betekent dat toelichting (met 3 bijlages), planregels en verbeelding van het 
bestemmingsplan ‘Oude Akerweg 12a te Vaals’ in het bestemmingsplan ‘Herziening 
Buitengebied 2013’ worden gevoegd (zie Bijlage IV bij deze nota). 
 
In de regels wordt onder meer het begrip ‘plattelandswoning’ toegevoegd (‘een 
bedrijfswoning behorend tot of voorheen behorend tot een landbouwinrichting als bedoeld 
in artikel 1.1a, lid 2 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht, welke door een persoon en 
diens huishouden, die geen binding hebben met de desbetreffende landbouwinrichting, 
wordt of mag worden bewoond. Een plattelandswoning wordt niet beschermd tegen 
milieugevolgen van het bijbehorende bedrijf’).  
 
Tevens wordt in de bestemmingsomschrijving van de bestemming Recreatie opgenomen,, 
dat de voor ‘Recreatie’ aangewezen gronden bestemd zijn voor ‘wonen met bijbehorende 
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tuin in een bedrijfswoning door een derde ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm 
van wonen - plattelandswoning'. 
 

De verbeelding ter plaatse van Oude Akerweg 12/12a te Vaals wordt als volgt gewijzigd:  
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1.4    Ambtelijke wijzigingen  
 
 Vijlenstraat 59: vormverandering bestemming Wonen  
In het kader van een handhavingsdossier is geconstateerd dat aan de noordzijde van 
Vijlenstraat 59 zonder omgevingsvergunning een overkapping en verharding is gerealiseerd 
(totale oppervlakte ca. 65 m2). In het vigerende bestemmingsplan bestaat de mogelijkheid 
om aan de rechterzijde van de woning het afdak te realiseren. De bestemming ‘Wonen’ 
loopt namelijk naast de woning de helling in. In werkelijkheid is de afkap noordelijk van de 
woning gerealiseerd, hetgeen in strijd is met de geldende ‘agrarisch met waarden’-
bestemming en de dubbelbestemming ‘Waarde – EHS’. Echter zorgt de bouw op deze 
locatie voor een minder grote aantasting van de landschappelijke kwaliteit dan wanneer 
deze conform bestemmingsplan aan de rechterzijde zou worden gesitueerd. In dat geval zou 
de oude bestaande landschappelijke structuur doorbroken worden.  
 
Naar oordeel van het college bestaan geen doorslaggevende planologische bezwaren tegen 
de legalisering en betekent dit geen onevenredige aantasting van het woon- en leefklimaat 
in de directe omgeving. Bovendien worden door de legalisering geen belangen van derden 
geschaad. Er zijn geen milieuhygiënische belemmeringen tegen legalisatie en het 
bijbehorend bouwwerk wordt volledig op eigen grond gerealiseerd.  
 
Een en ander is afgestemd met en onderschreven door de rayonplanoloog van de provincie 
Limburg. Daarnaast is het plan voorgelegd aan de intergemeentelijke Kwaliteitscommissie. 
Deze heeft 7 augustus 2021 ingestemd met het plan onder voorwaarde van compensatie op 
basis van het door hen verstrekte advies. Op basis van de module ‘Overige gebouwde 
functies’ adviseert de commissie dat voor de 65 m2 op te nemen woonbestemming een 
kwaliteitsbijdrage is vereist van € 2.275,-, te voldoen door storting in een kwaliteitsfonds of 
landschappelijke compensatie middels het toevoegen van natuurwaarden. Daarbij heeft de 
commissie aangegeven, dat de vergrote woonbestemming achter de woning die in het 
geldend bestemmingsplan is opgenomen niet reëel is in verband met de hoogteligging, en in 
overweging gegeven deze oppervlakte uit te wisselen met het vlak waar de initiatiefnemer 
thans zijn overkapping heeft gerealiseerd. Een kwaliteitsbijdrage zou dan niet noodzakelijk 
zijn. Met inachtneming hiervan is besloten om de gronden te bestemmen als hieronder 
weergegeven.   
 
Het plan is tevens beoordeeld door de stadsbouwmeester. Deze is van mening dat het 
bouwwerk, op de op tekening aangegeven plaats, gerechtvaardigd is. Een dergelijk 
bouwwerk aan de oostzijde van de woning is vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet 
wenselijk. 
 
Gelet op het voorgaande wordt het 
bestemmingsplan gewijzigd, door aan de 
noordzijde het bestemmingsvlak Wonen uit te 
breiden (bij benadering bijgaand als rood vlak 
weergegeven) met ca. 65 m2 en de aan de 
oostzijde vigerende woonbestemming te 
bestemmen als ‘agrarisch met waarden – 
natuur en landschap’ met dubbelbestemming 
‘Waarde – EHS’.  
 

 

 
 

Afbeelding: wijze van bestemmen Vijlenstraat 59 
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 Bestemmingsplan Holset 34-36: 
Het perceel Holset 36 te Lemiers maakt in het ontwerp-bestemmingsplan onderdeel uit 
van het plangebied, waarbij ter plaatse de bestemming Wonen is opgenomen. Op 
Holset 34 is in het ontwerp een recreatiewoning aangeduid. Bij besluit van 12 juli 2021 
heeft de gemeenteraad ter plaatse van Holset 34-36 echter het bestemmingsplan 
‘Domein Holset 34-36 te Lemiers’ vastgesteld (NL.IMRO.0981.BPDomeinHolset34-36-
VG01): 

  
 
Met inachtneming hiervan dient het bestemmingsplan Herziening Buitengebied 2013 te 
worden gewijzigd, in die zin dat het planologisch kader wordt gevormd door het 
bestemmingsplan ‘Holset 34-36 te Lemiers’.  
 

 Holset 10 
Voor deze locatie is in het ontwerp-bestemmingsplan het bestaande boerderijpand 
onder meer voorzien van 2 separate bestemmingsvlakken, elk met de bestemming 
Wonen. Daarbij is het op het zuidelijk perceel, gezien de situering van de bebouwing, 
middels een aanduiding eveneens planologisch mogelijk gemaakt om een bijbehorend 
bouwwerk te realiseren vóór de voorgevellijn middels opname van de 'specifieke 
bouwaanduiding - bouwen voor de voorgevel 5' (par. 2.2.9 toelichting). Bij de eigenaar 
van het perceel bestaat het voornemen om hier een aanwezig bakhuisje terug te 
bouwen, met garage/overkapping. 
 
De eigenaar heeft erop gewezen dat in de toelichting abusievelijk is opgenomen, dat 
de maximale oppervlakte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde voor de 
voorgevellijn 75 m2 mag bedragen. Hoewel de toelichting geen juridische status heeft, 
is dit wel onjuist verwoord; conform de planvoorschriften mag uitsluitend ter plaatse 
van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - bouwen voor voorgevel 5' voor de 
voorgevellijn worden gebouwd, met dien verstande dat de gezamenlijke oppervlakte 
aan bijbehorende bouwwerken bij het hoofdgebouw maximaal 75 m2 bedraagt.  
 
De toelichting wordt op dit punt aangepast. Voorts dient par. 2.2.9 voor wat betreft dit 
perceel te verwijzen naar art. 15.2a onder 4 in plaats van naar art. 15.2a onder 5 (welk 
artikelonderdeel betrekking heeft op de aanduiding ‘bouwen voor de voorgevel 6’).  
 

 Lemierserberg 35-37 Vaalserhof 
Naar aanleiding van een handhavingszaak is geconstateerd, dat de afmetingen en de 
hoogtes van de in aanbouw zijnde garage afwijken van de vergunde situatie. Deze 
afwijkingen zijn niet (rechtstreeks dan wel middels binnenplanse afwijkings- en/of 
wijzigingsbevoegdheid) vergunbaar op grond van het bestemmingsplan ‘Buitengebied 
2013’.  
 
In het kader van het uitgevoerde legalisatieonderzoek is gebleken dat legalisatie 
mogelijk is, middels enkele aanpassingen van het vigerend bestemmingsplan 
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Buitengebied 2013. De ruimtelijke aanvaardbaarheid is beoordeeld aan de hand van 
de aangeleverde ruimtelijke motivering (bijlage V). Hieruit blijkt dat sprake is van een 
goede ruimtelijke ordening. Stedenbouwkundig is de stadsbouwmeester akkoord met 
het plan. Het voorgaande betekent concreet dat het bestemmingsplan als volgt wordt 
aangepast:  

1) Aanpassing van de (situering van) het bouwvlak zodat de garage met een 
breedte van 7,10 meter en een lengte van 14,50 meter binnen het bouwvlak 
valt;  

2) aanpassing van art. 11.2f onder 2: 
“11.2.2 Bedrijfswoningen en bijbehorende bouwwerken 
Regels met betrekking tot bedrijfswoningen en bijbehorende bouwwerken: 
het gezamenlijk oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken mag niet meer 
dan 75 m2 bedragen, uitgezonderd ter plaatse van de aanduiding: 
1.  (…) 
2.  'specifieke bouwaanduiding - afwijkende maatvoering 2', waar de 

gezamenlijke oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken voor al deze 
aangeduide vlakken tezamen maximaal 85 m2 95 m2 mag bedragen”; 

3) het opnemen van een aanduiding op verbeelding en in de planregels voor een   
afwijkende maximale ondergrondse bouwdiepte van maximaal 3,45 meter 
(zie hieronder)) en een aanduiding voor een maximale goothoogte van 3,10 
meter. 

 

 
  

 Bij mail van 10 augustus 2021 zijn enkele tekstuele opmerkingen ontvangen ten aanzien 
van de toelichting ten aanzien van Cottessen 11ef (par. 3.2.13). Voor zover relevant 
geldt, dat de verwijzing naar Vakantiehoeve Bellet in deze paragraaf wordt geschrapt:  

 
“Op de verbeelding van het vigerende bestemmingsplan zijn voor de locatie Cottessen 
11 te Vijlen (Vakantiehoeve Bellet - Boerderijcamping & vakantiewoningen) twee 
recreatiewoningen (2 rw) opgenomen”.  

 
Tevens dient het planbureau Poderoyen de ontbrekende bijlage 1 van de ruimtelijke 
onderbouwing  van Cottessen 11 toe te voegen.  
 

 Bijlage 5 (adressenlijst verblijfsrecreatie) van de toelichting kan uit het plan worden 
verwijderd, in de toelichting wordt niet naar deze bijlage verwezen.  
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 Vijlenstraat 11: ter plaatse zijn 2 recreatiewoningen vergund. In het kader van de 
plansystematiek dienen deze te worden aangeduid. Als zodanig tevens vermelden in 
bijlage 1 toelichting. 

 
 Lemierserberg 21-23:   

1. Bij mail van 8 september 2021 (buiten de zienswijzetermijn) heeft de eigenaar van de 
camping aan het adres  Lemierserberg 23 aangegeven, dat een op het perceel 
aanwezige grondgebonden woning uit 1930 (hieronder blauw aangegeven), ten 
onrechte een recreatieve bestemming heeft gekregen. Verzocht wordt de bestemming 
te wijzigen naar het huidige gebruik als woning. 
 
2. Daarnaast is door de eigenaar in eerste instantie aangegeven dat de rode en 
paarse vlakken 2 recreatiewoningen betreffen die op de eerste en tweede verdieping 
zijn gemaakt en zijn vergund, welke 
nu in het ontwerp-plan als een 
woning is aangegeven. Bij mail van 
10 september 2021 heeft de 
eigenaar aangegeven, dat op basis 
van de tekening bij een 
bouwvergunning van 4 november 
1997 dient te worden uitgegaan van 
2 permanente woningen. 
 
3. Verder zou op de begane grond 
het gebouw in gebruik zijn als 
receptie, wasserette en opslag. Dit 
is destijds ook vergund maar nu niet 
meer in het ontwerp plan terug te 
vinden.  

 
Gemeentelijke reactie  
De reactie is buiten de termijn ontvangen en per email ingediend. In zoverre is de 
reactie als zienswijze niet ontvankelijk.  
 
Beoordeeld is of sprake is van een omissie in de planregels, welke eventueel nog als 
ambtelijke wijziging in het bestemmingsplan dient te worden meegenomen. 

 
Ad 1 Ten aanzien van de gestelde permanente woning Lemierserberg 23 (blauw 
weergegeven) 
Op 11 januari 2002 (BVG5870) is een vergunning verleend voor het project 
‘verbouwing vakantieappartement’ (omschrijving op de vergunningtekening): 
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In het besluit van 11 januari 2002 heeft het college u gemeld, dat met de bouw kan 
worden gestart. Het onderwerp van deze brief is ‘beslissing inzake melding vergroten 
vakantiewoning op perceel Lemierserberg 23’.  

 
Planologisch is dit deel van het gebouw steeds (sinds bestemmingsplan Buitengebied 
2012) uitdrukkelijk bestemd als ‘recreatiewoning’. Uw standpunt dat sprake is van een 
grondgebonden woning, wordt in zoverre niet gevolgd. Dit betekent dat in de 
herziening van het bestemmingsplan Buitengebied de recreatieve functie 
gehandhaafd blijft. 
 
Daarbij  wordt opgemerkt dat zelfs als al door verlening van de bouwvergunning van 
11 januari 2002 het gebruik als reguliere, grondgebonden woning als zodanig zou zijn 
vergund (hetgeen wordt weersproken), dan heeft te gelden dat uit jurisprudentie (o.a. 
Afdeling 18 maart 2020, ECLI:NL:RVS:2020:755 en 24 december 2019, 
ECLI:NL:RVS:2019:4439) volgt, dat de enkele omstandigheid dat iemand over een 
bouwvergunning beschikt waaruit een gebruiksrecht voor wonen voortvloeit, niet tot 
het oordeel leidt dat de raad dit recht als zodanig moet bestemmen. Na 
inwerkingtreding van een nieuw planologisch regime waarin bepaald 
gebruik niet is opgenomen, komt bij de vaststelling van een daarop volgend 
planologisch regime in beginsel geen doorslaggevende betekenis meer toe aan de 
onherroepelijke bouwvergunning waaruit dat gebruiksrecht voortvloeide. Daarbij 
wordt zoals hiervoor opgemerkt in aanmerking genomen, dat het betreffende gebouw 
reeds in 3 opeenvolgende bestemmingsplannen als ‘recreatiewoning’ is aangeduid.  

 
Ad 2 ten aanzien van de 2 aanwezige permanente woningen Lemierserberg 23 
Uw standpunt dat op basis van de tekening behorende bij de bouwvergunning van 4 
november 1997 dient te worden uitgegaan van 2 permanente woningen, wordt niet 
gevolgd. Uit  de aanvraagformulieren en de bouwtekening, tezamen bezien, blijkt dat 
de bestemming/ functie vóór en na het realiseren van het bouwplan sprake is van een 
bedrijfsgebouw ten behoeve van een camping. Van een functiewijziging ten behoeve 
van reguliere woonappartementen is geen sprake. 
 
Maar zelfs als al door verlening van de bouwvergunning van 4 november 1997 een 
zodanig gebruik zou zijn vergund (hetgeen wordt weersproken), dan heeft te gelden 
dat uit de hiervoor aangehaalde jurisprudentie volgt dat de enkele omstandigheid dat 
iemand over een bouwvergunning beschikt waaruit een gebruiksrecht voor wonen 
voortvloeide, niet tot het oordeel leidt dat de raad dit recht als zodanig moet 
bestemmen. Derhalve overweegt de raad dat op 4 november 1997 ter plaatse 2 
recreatieappartementen zijn vergund door het college van B&W. De raad is niet 
gehouden om een reguliere woning toe te staan.  
 
Wel is geconstateerd dat in het ontwerpbestemmingsplan slechts 1 recreatiewoning is 
toegestaan, omdat op de verbeelding een expliciete maatvoering van het aantal 
recreatiewoningen ontbreekt. Derhalve wordt als ambtshalve wijziging meegenomen 
dat ter plaatse 3 recreatiewoningen zijn toegestaan en deze dienovereenkomstig op 
de verbeelding van het bestemmingsplan Buitengebied wordt weergegeven.  

 
Ad 3  Receptie, wasserette en opslag 
Voor wat betreft het feit dat de functies ‘receptie , wasserette en opslag’ van de 
camping niet meer aanwezig zijn, wordt opmerkt dat het bestemmingsplan ‘Herziening 
Buitengebied 2013’ het huidige bestemmingsplan Buitengebied 2013 alleen op de in de 
Herziening genoemde punten wijzigt. Voor wat betreft deze functies zijn op de locatie 
Lemierserberg 23 geen wijzigingen beoogd.  
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Op grond van het bestemmingsplan Buitengebied is ter plaatse van de aanduiding 
‘kampeerterrein’ kamperen toegestaan. Binnen de bestemming Recreatie mogen 
voorts bedrijfsgebouwen ten behoeve van de bestemming worden opgericht. Een 
bedrijfsgebouw ten behoeve van de aan het kampeerterrein te linken activiteiten zoals 
de genoemde functies ‘receptie , wasserette en opslag’ is derhalve toegestaan (voor 
het voorzieningengebouw is ook een vergunning verleend op 16 juli 1991). 

 
Ten aanzien van de gestelde aanwezige permanente woning Lemierserberg 21  
Volledigheidshalve heeft u per email aangegeven, dat het pand Lemierserberg 21 als 
woning in gebruik is.   

 
Sinds het bestemmingsplan Buitengebied 2012 is het perceel conserverend bestemd 
als ‘Wonen’.  Gelet op de regels van het bestemmingsplan is ter plaatse 1 woning 
toegestaan, dat op grond van artikel 2.124 van het bestemmingsplan bewoond mag 
worden door 1 huishouden. 

 
Conclusie 
Als ambtshalve wijziging wordt opgenomen ter plaatse van Lemierserberg 23: 
Aanpassing verbeelding bestemmingsplan: toevoeging aanduiding:   

Maatvoering “ maximaal aantal recreatiewoningen: 3” 
 
 

 Holset 21: gelet op par. 3.2.19 zijn op deze locatie nog 3 woningen aanwezig, en geen 
recreatiewoningen meer. Derhalve verwijderen uit bijlage 1 toelichting. 

 
 (Tekstuele) aanpassing van artikel 6.1 (tabel herstellen bij specifieke vorm van bedrijf – 

viskweek). Verder tekstuele aanpassing van art. 10.2.3 (bedrijfswoningen toegestaan 
per bouwvlak, zie art. 10.2.1b) en binnen bestemming Natuur-landgoed aantal 
bedrijfswoningen/wooneenheden aanduiden op overige locaties in het plangebied.  
 

 Ontbrekende erosiewerende elementen 
Geconstateerd is dat enkele erosieremmende elementen abusievelijk nog niet op de 
verbeelding zijn opgenomen. Het betreft de elementen op de percelen:  
 

Kadastraal Aanduiding 

Herinrichting  

Beschrijving  Verbeelding   

Sectie F, nr. 241 Nr. 133 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

 

Sectie F, nr. 410 Nr. 134 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

Sectie F, nr. 469 Nr. 136 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

Sectie F, nr. 776 Nr. 137 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

Sectie F, nr. 777 Nr. 138 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 
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Sectie H, nr. 47 Nr. 140 (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

 
Sectie H, nr. 348 - (bestaand) (onbeplante/beplante) 

grasbaan 

 
Sectie H, nr 440  Bomenrij  

 

Sectie F, nr. 820 

/ 848 

 Onbeplante verbrede berm 

(2.9) en knotbomenrij (2.10) 
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Sectie F, nr. 748 / 

749 

 Afrastering (2.61) 

 

Sectie F, 609  Afrastering / haag, 

bermbreedte 2,5 m (2.29 en 

2.30) 

 

Sectie F, nr. 31  Solitaire boom (nr. 2.60) 

 

 
 Tekstuele opmerking: het voorschrift over de maximale vloeroppervlakte (art. 15.6.2j – 

15.6.2b) en het niet functioneren als zelfstandige eenheid (15.6.2 L – 15.6.2c) zijn ten 
onrechte dubbel opgenomen (idem in de agrarische regeling art. 4.6.2 / 5.6.2).  
 

 Ontbreken waarde kwetsbaar relief 
In het bestemmingsplan Buitengebied worden middels een op de aanwezige waarden 
gerichte bestemming, diverse voor het Nationaal Landschap kenmerkende waardenn 
beschermd, behouden en waar mogelijk versterkt.  
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Voor wat betreft de landschappelijke 
elementen zoals graften en holle wegen zijn 
deze op diverse locaties voorzien van de 
dubbelbestemming ‘Waarde ‘kwetsbaar 
reliëf’. Uitgangspunt hiervoor vormt de 
provinciale cultuurhistorische waardenkaart. 
 
Mede in het kader van een 
handhavingstraject, ingezet door de provincie 
Limburg op basis van de provinciale 
omgevingsverordening, is gebleken dat op het 
perceel kadastraal bekend gemeente Vaals, 
sectie F, nr. 904, wel twee graften aanwezig 
zijn, maar deze niet zijn voorzien van de 
genoemde dubbelbestemming ‘Waarde – 
kwetsbaar reliëf’. Deze wordt op het 
betreffende perceel opgenomen. Indicatief 
zijn de elementen bijgaand op de afbeelding weergegeven. 
 

 Bijlage 1 aanvullen voor wat betreft de ‘vrije tekst’ locaties, niet alle locaties zijn 
benoemd (o.a. Cottessen 13).  
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BIJLAGE 1:     GEANONIMISEERDE ZIENSWIJZEN 
 

ZIENSWIJZE 1 
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ZIENSWIJZE 2 

Van:   

Verzonden: donderdag 5 augustus 2021 11:32 

Aan: info vaals <i.vaals@vaals.nl> 

Onderwerp: Veegplan Bestemingsplan buitengebied Vaals  

 

Aan Burgemeester en Wethouders van de Gemeente vaals. 

 

Hierbij verzoek ik u tot aanpassingen in het veegplan van bestemmingsplan Buitengebied Vaals.  

Het betreft een overkapping met recreatieve bestemming bij Cottessen 12 die nu niet is opgenomen 

in bestemmingsplan.  

In de bijlage treft u het verzoek aan. 

 

Hartelijke groeten, 

 

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

BIJLAGE MAIL  

 

Vijlen, 1 aug. 2021 

 

Betreft  herziening  bestemmingsplan Buitengebied 2021 Vaals. 

Aan  Burgemeester en Wethouders van de gemeente Vaals 

 

Graag wil ik u  opmerkzaam maken op het volgende. 

Bij Cottessen 12  is een vergunde overkapping gemaakt op het recreatieterrein  ten noorden van  

Cottessen 12 . Dit gebouw is als  bebouwd oppervlak  in de contourenkaart / plankaarten van 

ruimtelijke plannen en het bestemmingsplan niet als zodanig opgenomen.  

Omdat u toch bezig bent met  het veegplan in het oude plan bestemmingsplan Buitengebied Vaals 

2013    mee te nemen verzoek ik u dit bouwwerk op te nemen in het plan en te bestemmen als 

dagrecreatie.  

 

 

 

 



43 
 

 

 

Van:   

Verzonden: zondag 1 augustus 2021 10:40 

Aan: info vaals <i.vaals@vaals.nl> 

Onderwerp: bezwaar tegen herziening bestemmingsplan buitengebied 

 

Geacht College,  

hierbij maak ik bezwaar tegen onderdelen van de herziening bestemmingsplan buitengebied . 

Zie bijlage.  

 

Hartelijke groeten,  

 

 

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

BIJLAGE MAIL: 

 

Aan B en W van de gemeente Vaals.  

Van Clermontplein 15 

6291 AT Vaals 

 

Vijlen, 1 aug. 2021 

 

Betreft  herziening  bestemmingsplan Buitengebied 2021 Vaals. 

Aan  Burgemeester en Wethouders van de gemeente Vaals 

Kennis genomen van  de planaanpassingen maak ik bezwaar tegen de volgende  items. 

 

Bij Cottessen 13  wordt  het nu mogelijk 3 recreatiewoningen binnen de  contour van de huidige 

schuur te realiseren. Niet rekening wordt gehouden dat de bouwvlak in het bestaande  

bestemmingsplan  groter is dan nu weergegeven, graag correctie naar de afmetingen in het huidige 

bestemmingsplan   

Het mogelijke bebouwbare  oppervlak ( bijgebouwen) voor Cottessen 13  is vergroot tot 475 m2 

vanwege een verplaatsing van het bouwperceel als compensatie van 2 in het verleden afgebroken 

gebouwen.  Gezien de perceelsgrootte en de volumes van de oorspronkelijke afgebroken en  huidige  
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gebouwen  en  nog te bebouwen perceel in relatie tot de maximale  oppervlakte van recreatie 

woningen verzoek ik het aantal mogelijke recreatiewoningen van 3  te verhogen naar tenminste 6. 

Verder is er  een erosieremmende strook op mijn eigendom ingetekend, ik verzoek u deze 

bestemming met mogelijke beperkende invloeden  te verwijderen. 

Het betreft hier een na de  herindeling ( 2020) teruggekochte strook langs de Tenboscherweg. 
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ZIENSWIJZE 3 
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--------------------------------------- 

BIJLAGE MAIL 
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ZIENSWIJZE 4 
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ZIENSWIJZE 5 (2X) 
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ZIENSWIJZE 6    
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ZIENSWIJZE 7   
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ZIENSWIJZE 8   
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BIJLAGE II:  RUIMTELIJKE ONDERBOUWING VIJLENSTRAAT 18 

 

Vijlenstraat 18 te 
Vijlen_Bijlagen bij de ruimtelijke onderbouwing_Bijlage 1  Brief gemeente Vaals d.d. 5 mei 2021.pdf

Vijlenstraat 18 te 
Vijlen_Besluitvlak.pdf

Vijlenstraat 18 te 
Vijlen_Ruimtelijke onderbouwing.pdf

Vijlenstraat 18 te 
Vijlen_Bijlagen bij de ruimtelijke onderbouwing_Bijlage 2  Advies Stichting Kwaliteitscommissie Limburg d.d. 12 april 2021.pdf
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BIJLAGE III    DIVERSE STUKKEN COTTESSEN 11E/F 

 MEMO INITIATIEFNEMER COTTESSEN 11E/F d.d. 30 augustus 2021 

 ADVIES RUD  
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BIJLAGE IV  RUIMTELIJKE ONDERBOUWING OUDE AKERWEG 12A 

Toelichting Oude 
Akerweg 12a.pdf

 

Regels Oude 
Akerweg 12a.pdf

 

Verbeelding.pdf

 

Toelichting_Bijlage 
1  Brief gemeente Vaals.pdf

 

Toelichting_Bijlage 
2  Berekening fijnstof.pdf

 

Toelichting_Bijlage 
3  Akoestische motivatie.pdf
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BIJLAGE V   RUIMTELIJKE ONDERBOUWING LEMIERSERBERG 35-37 

2021-08-12 
DEFINITIEVE Ruimtelijke motivering garage Lemierserberg 37 Vaals.pdf

   

2021-08-10 bijlage 
1 ruimtelijke onderbouwing.pdf

 

 


