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Inleiding

De heer J.P.J.M. van Aubel (hierna ook: initiatiefnemer) heeft in 2008 een wijzigingsplanprocedure
doorlopen, waarin planologisch is geregeld dat het melkrundveebedrijf aan de Kapelkesstraat 70 —

70a te Eijsden wordt verplaatst naar de Leentjesweg ongenummerd te Eijsden.

Dit wijzigingsplan viel onder het beleid van de partiéle POL-herziening Ruimte voor Ruimte uit 2004.
Ter compensatie van de sloop van de bestaande bedrijfsgebouwen aan de Kapelkesstraat 70 — 70a
en een bedrijfsgebouw aan de Kapelkesstraat 61 zijn, conform de provinciale regeling Ruimte voor

Ruimte, vier woningbouwcontingenten afgegeven. In het bestemmingsplan ‘Buitengebied Eijsden’ is
voor de locatie Kapelkesstraat 70/70a een wijzigingsbevoegdheid opgenomen naar de bestemming
‘Wonen’, zodat invulling kan worden gegeven aan de terugbouw van de vier Ruimte voor Ruimte

woningen.
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Uitsnede topografische
kaart met aanduiding

plangebied

Tegen de wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ is beroep aangetekend door
een belanghebbende. De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft de
wijzigingsbevoegdheid naar ‘Wonen’ uiteindelijk vernietigd, omdat in het bestemmingsplan

onvoldoende was aangetoond dat ter plekke van de beoogde woningen een goed woon- en
leefklimaat kon worden gegarandeerd. Dit als gevolg van de aanwezigheid van een fruitboomgaard
direct achter de woningbouwlocatie, waardoor blootstelling aan drift van bespuitingen

(gewasbeschermingsmiddelen) kan optreden.

De vernietiging van de wijzigingsbevoegdheid betekent dat de vier compensatiewoningen niet

kunnen worden gerealiseerd met gebruikmaking van een wijzigingsprocedure (wijzigingsplan). Voor

het planologisch regelen van de vier woningen zal aldus een bestemmingsplanprocedure moeten

worden doorlopen.
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Met voorliggend bestemmingsplan wordt alsnog de realisatie van de vier Ruimte voor Ruimte
woningen mogelijk gemaakt. Uiteraard is hierbij aandacht besteed aan de uitspraak van de Raad van
State en het huidige beleid inzake woningbouw en milieuzonering.

Op basis van de positieve gemeentelijke standpunten alsook het positieve advies van de
Kwaliteitscommissie Limburg, is — bij beéindiging van de provinciale regeling Ruimte voor Ruimte
Zuid-Limburg — (onder andere) onderhavig plan aangewezen als ‘pijplijnplan’. Als gevolg van deze
status blijft het mogelijk om de beoogde planontwikkeling af te handelen op basis van de regeling
Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg.

Voorliggend document voorziet in een toelichting op bijbehorende regels en verbeelding voor de
bestemmingsplanwijziging.
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Plangebied en planontwikkeling

In dit hoofdstuk worden het plangebied, de huidige situatie en het project beschreven. Tevens wordt
in dit hoofdstuk ingegaan op de ruimtelijke effecten van het project.

Ligging plangebied

Het plangebied is gelegen aan de Kapelkesstraat 70 — 70a te Eijsden. Kadastraal is het plangebied
bekend als gemeente Eijsden, sectie E, nummer 389.

Luchtfoto met

aanduiding plangebied

De planlocatie ligt in een uitloper (lintbebouwing) van het dorp Eijsden. De omgeving van het
plangebied is landelijk en bestaat uit landbouwgronden, boerderijen en enkele clusters van
woningen. Aan de oostzijde van het plangebied ligt de Kapelkesstraat met aansluitend een
hoogstamboomgaard. Ten westen van het plangebied bevindt zich een laagstamfruitboomgaard.
Verder westelijk, op enige honderden meters afstand, ligt het gehucht Laag-Caestert en vervolgens
de rivier de Maas. Verder oostelijk ligt de spoorlijn Maastricht — Luik en de Rijksweg A2. Ten noorden
ligt de kern Eijsden. Zuidelijk ligt de grens tussen Nederland en Belgié.
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De bestaande situatie wordt weergegeven aan de hand van navolgende foto’s.

Foto’s bestaande situatie Kapelkesstraat 70-70a

Beoogde planontwikkeling

Als gevolg van de verplaatsing van het melkveebedrijf van initiatiefnemer naar een nieuwe
agrarische bedrijfslocatie, zijn omstreeks 2006 afspraken gemaakt over hergebruik van de bestaande
agrarische bedrijfslocatie. Op basis van de Provinciale regeling ‘Ruimte voor Ruimte’ is een plan
uitgewerkt waarbij de bestaande bedrijfslocatie wordt gesloopt en vier compensatiewoningen
mogen worden teruggebouwd. Dit plan heeft instemming gekregen van de voormalige gemeente
Eijsden en is voorgelegd aan de Kwaliteitscommissie van de provincie Limburg. Op 9 oktober 2006
heeft de Kwaliteitscommissie een positief advies afgegeven. Dit advies is bijgevoegd als bijlage 1.
Vervolgens is de bedrijfsverplaatsing van het melkveebedrijf in gang gezet en is het woningbouwplan
als wijzigingsbevoegdheid meegenomen in het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ van de voormalige
gemeente Eijsden.

De verdere procedure van het woningbouwplan is ernstig vertraagd door de beroepsprocedure bij
de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Op 19 oktober 2011 heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State de wijzigingsbevoegdheid naar “Wonen’ vernietigd,
omdat in het bestemmingsplan onvoldoende was aangetoond dat ter plekke van de beoogde
woningen een goed woon- en leefklimaat kon worden gegarandeerd. Dit als gevolg van een achter
de planlocatie gelegen fruitboomgaard, waar met gewasbeschermingsmiddelen wordt gewerkt. Als
gevolg van de bespuitingen treedt ‘drift’ op, waardoor bewoners in aanraking kunnen komen met
deze gewasbeschermingsmiddelen. Dit kan schadelijk zijn voor de gezondheid en is aldus in
negatieve zin van invloed op het woon- en leefklimaat.

De uitspraak van de Raad van State is voor de initiatiefnemer aanleiding geweest om de
onderzoeken op het gebied van driftbeperking nauwlettend te volgen. Het heeft tot maart 2015
geduurd, voordat onderzoekers van Wageningen University de onderzoeksresultaten hebben
gerapporteerd in een gezaghebbend rapport, genaamd ‘Driftblootstelling voor omstanders en
omwonenden door boomgaard bespuitingen’.

Dit rapport betekende een doorbraak voor de ontstane impasse, omdat driftbeperkende
maatregelen ook kunnen bestaan uit het aanplanten van afschermende hagen in plaats van het
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uitsluitend opnemen van spuitvrije zones rond de woningen.

Het gevolg van de vernietiging van de wijzigingsbevoegdheid is dat de bestemming voor de bouw
van de vier woningen niet kan worden gerealiseerd met gebruikmaking van een in het
bestemmingsplan opgenomen wijzigingsregeling. Voor het planologisch regelen van de vier
woningen zal aldus een bestemmingsplanprocedure moeten worden doorlopen. Voorliggend
document vormt de toelichting van het bestemmingsplan ‘Kapelkesstraat 70-70a te Eijsden’, waarin
de vier woningbouwkavels planologisch worden geregeld.

In onderstaand verkavelingsplan is de ligging van de vier compensatiewoningen aangegeven. De
situering van de woningen is indicatief opgenomen. Het bebouwingspatroon komt overeen met het
bestaande ritme van de bebouwde percelen. De wisselende nokrichtingen zijn een speelse
verwijzing naar het wooncluster ten zuiden van het plangebied, dat bestaat uit woningen met een
karakteristieke, ietwat Belgische uitstraling van begin 20e eeuw.

Verkavelingsplan
compensatiewoningen

Kapelkesstraat 70-70a
FOUREROYEN

— R
e

Ruimtelijke effecten

Elk bouwplan gaat gepaard met ruimtelijke effecten. Van belang is dat de ruimtelijke effecten
aanvaardbaar zijn.

De voormalige agrarische bedrijfslocatie aan de Kapelkesstraat 70 — 70a te Eijsden wordt niet meer
als zodanig gebruikt. De ruimtelijke kwaliteit van de bedrijfslocatie gaat hierdoor flink achteruit door
verpaupering. De sloop van deze bedrijfsgebouwen heeft een aanzienlijke kwaliteitswinst tot gevolg.
Die sloop en het terugbouwen van vier compensatiewoningen betekent een aanzienlijke ontstening
voor het buitengebied. De sloopverplichting van de Ruimte-voor Ruimteovereenkomst heeft ook
betrekking op bedrijfsgebouwen aan de achterzijde van de locatie Kapelkesstraat 61 te Eijsden. Ook
op deze locatie, gelegen in het buitengebied, wordt de ruimtelijke kwaliteit verbeterd.

De compensatiewoningen dienen tevens welstandstechnisch akkoord te worden bevonden. De
uitstraling van de woningen zal moeten passen bij de bebouwde omgeving.

Bestemmingsplan Kapelkesstraat 70-70a te Eijsden 11
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Op basis van het vorenstaande mag worden geconcludeerd dat de ruimtelijke effecten, die optreden
ten gevolge van voorliggende planontwikkeling, aanvaardbaar (en positief) worden bevonden.
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Planologisch-juridische status

Bestemmingsplan ‘Buitengebied’

Ter plekke van het plangebied vigeert het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ van de voormalige
gemeente Eijsden. Dit bestemmingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad van de voormalige

gemeente Eijsden op 27 april 2010.
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Uitsnede vigerende
plankaart
met aanduiding

plangebied

Ter plekke van het plangebied geldt de bestemming ‘Agrarisch met waarden’. Binnen deze
bestemming is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen naar de bestemming ‘Wonen’. Deze
wijzigingsbevoegdheid is opgenomen naar aanleiding van de Ruimte voor ruimteprocedure.

Behalve de bestemming ‘Agrarisch met waarden’, gelden de dubbelbestemmingen ‘Waarde —

Archeologie’, Waterstaat — Erosie’, “‘Waarde — Recreatieve ontsluitingsstructuur’, en ‘Waarde —
Landschapselement’. Tevens gelden de gebiedsaanduidingen ‘Veiligheidszone — vervoer gevaarlijke
stoffen’, ‘overig — concentratiegebied hoogstamboomgaarden’ en ‘wro-zone — wijzigingsgebied’.

Op 19 oktober 2011 heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State deze
wijzigingsbevoegdheid naar ‘Wonen’ vernietigd, omdat in het bestemmingsplan onvoldoende was
aangetoond dat ter plekke van de beoogde woningen een goed woon- en leefklimaat kan worden

gegarandeerd.

Met voorliggend bestemmingsplan wordt alsnog de realisatie van de vier woningen mogelijk
gemaakt, zodat invulling kan worden gegeven aan de terugbouw van de vier Ruimte voor Ruimte

woningen.
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Beleid

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op het Rijks-, provinciale en gemeentelijke beleid. Het Rijksbeleid
wordt besproken aan de hand van de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. Voor de beschrijving
van het provinciale beleid is gebruik gemaakt van het Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL). Het
gemeentelijke beleid is ontleend aan het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ van de voormalige
gemeente Eijsden.

Rijksbeleid

Het voorliggende plan is getoetst aan de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. In deze
structuurvisie, vastgesteld op 13 maart 2012, is de toekomstvisie van het kabinet met betrekking tot
onder andere de ruimtelijke ordening uiteen gezet.

De structuurvisie beschrijft de principes voor de ruimtelijke inrichting in Nederland. Hierbij dient
rekening gehouden te worden met de beoogde ambities tot en met 2040. In de structuurvisie
worden de hoofdlijnen van het beleid aangegeven, waarbij de nationale ruimtelijke hoofdstructuur
van Nederland een grote rol speelt.

In deze structuurvisie wordt benadrukt dat het van het grootste belang is dat de concurrentiepositie
van Nederland verbetert. Hiertoe is het van belang dat ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk zijn. Het
Rijk heeft drie hoofddoelen geformuleerd, te weten:

1. Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland;

2. Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid;

3. Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en
cultuurhistorische waarden behouden zijn.

Om de regeldruk te verlagen, heeft het kabinet besloten dat de ruimtelijke afwegingen zo dicht
mogelijk bij de burger plaats moet vinden. Daarom zal er op basis van de Structuurvisie
Infrastructuur en Ruimte naar gestreefd worden om zoveel mogelijk verantwoordelijkheden bij de
gemeenten en provincies onder te brengen. Het Rijk zal zeer terughoudend, en met name achteraf,
bij het toezicht betrokken zijn.

Er zijn echter wel enkele ontwikkelingen waarbij het Rijk bij voorbaat al aangeeft dat er een
Rijksverantwoordelijkheid aan de orde kan zijn. Een Rijksverantwoordelijkheid kan aan de orde zijn
indien een onderwerp nationale baten/lasten heeft en de doorzettingsmacht van provincies en
gemeenten overstijgt. Voorbeelden hiervan zijn ruimte voor militaire activiteiten en opgaven in de
stedelijke regio’s rondom de mainports, brainport en greenports. Maar ook onderwerpen waarover
internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan. Bijvoorbeeld voor biodiversiteit,
duurzame energie of werelderfgoed. Daarnaast kunnen ook onderwerpen die provincie- of
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landgrensoverschrijdend of een hoog afwentelingsrisico kennen een Rijksverantwoordelijkheid zijn.
Ontwikkelingen die niet onder het bovenstaande vallen zullen in principe alleen achteraf
gecontroleerd worden door het Rijk. Rijkswaterstaat en de ministeries van Defensie en EL&I zullen
als direct belanghebbenden wel de plannen vooraf blijven beoordelen.

De structuurvisie streeft een zorgvuldige en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke plannen
na. Hiertoe is in de structuurvisie een ladder voor duurzame verstedelijking ontwikkeld. De invulling
van deze ladder wordt overgelaten aan de gemeenten en provincies. Zolang de ontwikkeling de
rijksbeleiddoeleinden niet frustreert, is er een grote mate van vrijheid voor de decentrale
overheden. In paragraaf 4.2.3 wordt nader ingegaan op deze ladder van duurzame verstedelijking.

Conclusie Rijksbeleid

Gelet op vorenstaande uiteenzetting van het Rijksbeleid is bij voorliggende planontwikkeling geen
sprake van strijdigheden met dit beleid. Er is geen sprake van Rijksverantwoordelijkheid als bedoeld
in de structuurvisie.

Provinciaal beleid

Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2014

Provinciale Staten van Limburg hebben op 12 december 2014 het Provinciaal Omgevingsplan
Limburg 2014 (POL2014) vastgesteld. Dit betreft een integrale herziening van het (voorafgaande)
POL2006. In het POL2014 is de provincie opgedeeld in zoneringen.

Onderhavig plangebied is gelegen binnen de zoneringen ‘Bronsgroene landschapszone’ en
‘Buitengebied’.

Kaart 1: Zonering Limburg
Bebouwd gebied
Bedrijventerrein

Overig bebouwd gebied
Stedelijk centrum

Landelijk gebied Plangebied
Bronsgroene landschapszone

Buitengebied

Goudgroene natuurzone

Zilvergroene natuurzone

Uitsnede kaart
‘zoneringen’ POL2014

met ligging plangebied
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Bronsgroene landschapszone

De ‘bronsgroene landschapszone’ betreft de beekdalen én gebieden met steilere hellingen met een
grote variatie aan functies, die in hoge mate bepalend zijn voor het beeld van het Limburgs
landschap. De provinciale beleidsaccenten zijn gericht op de kwaliteit en het functioneren van het

regionale watersysteem, de ontwikkeling van de landbouw in balans met de omgeving, het
versterken van de kernkwaliteiten landschap en cultuurhistorie en recreatief medegebruik.

Buitengebied

De gronden die gelegen zijn in de zone ‘Buitengebied’ betreffen alle gronden in het landelijk gebied
die niet zijn gelegen in de ‘Goudgroene natuurzone’, ‘Zilvergroene natuurzone’ en/of ‘Bronsgroene
landschapszone’. Het betreffen met name gronden met een agrarisch karakter, waarbij (0.a.) ruimte
wordt gegeven voor doorontwikkeling van agrarische bedrijven. De provinciale beleidsaccenten in de
zone ‘Buitengebied’ zijn gericht op ontwikkelingsmogelijkheden voor nieuwe
(landbouw)bedrijfslocaties, het terugdringen van de milieubelasting vanuit de landbouw en de
kwaliteit en het functioneren van de ondergrond.

Omgevingsverordening Limburg 2014
Naast de indeling in zoneringen is tevens sprake van diverse provinciale beschermingsgebieden,
waartoe op grond van de Omgevingsverordening Limburg 2014 specifieke regelgeving geldt.

Kaart 8: Milieubeschermingsgebieden

@ Beschermingsgebied Nationaal 3
Landschap Zuid-Limburg

Boringsvrije zone Roerdalslenk |
Boringsvrije zone Roerdalslenk [I

G c’

Boringsvrije zone Roerdalslenk IV q nbied

Boringsvrije zone Roerdalslenk |11

Boringsvrije zone Venloschol
PS¢ Grondwaterbeschermingsgebieden

E Stiltegebieden

[l Vaterwingebieden

‘milieubeschermings-
\ gebieden’
\ Omgevingsverordening
Limburg 2014 met
\ ligging plangebied
N\

Beschermingsgebied Nationaal Landschap Zuid-Limburg
Onderhavig plangebied is blijkens de kaart ‘Milieubeschermingsgebieden’ gelegen in het
beschermingsgebied Nationaal Landschap Zuid-Limburg.

Uitsnede kaart

In Nederland zijn in totaal 20 zogenaamde nationale landschappen aangewezen. Dit zijn
landschappen met elk een unieke combinatie van cultuurhistorische en natuurlijke elementen. De
Nationale Landschappen kenmerken zich door de specifieke samenhang tussen de verschillende
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onderdelen van het landschap, zoals natuur, reliéf, grondgebruik en bebouwing.

De kernkwaliteiten voor het Nationaal Landschap Zuid-Limburg betreffen: ‘schaalcontrast van zeer
open naar besloten’, ‘het groene karakter’, ‘reliéf en ondergrond’ en ‘rijk en gevarieerd
cultuurhistorisch erfgoed’.

Bij (ruimtelijke) ontwikkelingen binnen een nationaal landschap dienen de geformuleerde
kernkwaliteiten in acht te worden genomen.

Op grond van de omgevingsverordening geldt primair een verbod op het verrichten van handelen in
beekdalen, bronnen of bronzones, graften en holle wegen. Hiervan is ter plekke van onderhavig
plangebied geen sprake. In paragraaf 6.5 wordt nader ingegaan op het Nationaal Landschap Zuid-
Limburg.

Ladder voor duurzame verstedelijking

De zogenaamde ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ is opgenomen in artikel 3.1.6, tweede lid,

Besluit ruimtelijke ordening en luidt als volgt:

De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, voldoet aan de

volgende voorwaarden:

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte;

b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele regionale behoefte, wordt
beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan
worden voorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins, en;

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand
stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die
behoefte op locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als

zodanig worden ontwikkeld.

De ladder voor duurzame verstedelijking is door de provincie verankerd in de Omgevingsverordening
Limburg 2014 (OvL2014) in artikel 2.2.2, lid 1. Aanvullend op deze ladder heeft de provincie in de
Omgevingsverordening bepaald dat tevens de mogelijkheden van herbenutting van leegstaande
monumentale en beeldbepalende gebouwen worden onderzocht.

Uitgangspunt voor toepassing van de ladder voor duurzame verstedelijking is dat sprake dient te zijn
van een stedelijke ontwikkeling. Conform artikel 2.2.1 van de OvL2014 is de definitie van een
stedelijke ontwikkeling een ‘ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of van kantoren,
detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’.

Het begrip ‘stedelijke ontwikkeling’ is in uitspraken van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State nader verduidelijkt. Een woningbouwproject wordt beoordeeld als een stedelijke
ontwikkeling, indien tien of meer woningen worden gerealiseerd. Van een dergelijke stedelijke
ontwikkeling is bij voorliggende planontwikkeling geen sprake, waardoor de verdere toepassing van
de lader voor duurzame verstedelijking niet aan de orde is.

Dynamisch voorraadbeheer betekent ook dat er slechts ruimte is voor nieuwe toevoegingen aan de
voorraad als deze echt kwaliteit toevoegen en samengaan met het schrappen van slechte voorraad.

De sloop van de verouderde agrarische opstallen en de nieuwbouw van vier kwalitatief

18 Bestemmingsplan Kapelkesstraat 70-70a te Eijsden

Aelmans Ruimte, Omgeving & Milieu BV



4.2.4

4.2.5

N
aelmans

hoogwaardige woningen, is in overeenstemming met het dynamisch voorraadbeheer.

Limburgs Kwaliteitsmenu

Voor (ruimtelijke) ontwikkelingen buiten de zogenaamde ‘rode contouren’ is het Limburgs
Kwaliteitsmenu van kracht. In dit Kwaliteitsmenu geeft de provincie de Limburgse gemeenten een
handreiking op welke wijze deze om moeten gaan met ontwikkelingen in het buitengebied.
Gemeenten dienen in een structuurvisie dit provinciale beleidskader te verwerken en aan te geven
op welke wijze zij toepassing geven aan het Limburgs Kwaliteitsmenu.

De gemeente Eijsden-Margraten heeft het Limburgs Kwaliteitsmenu verankerd in een gemeentelijke
structuurvisie, waarop nader wordt ingegaan in paragraaf 3.4.2.

In z’n algemeenheid betreft het Limburgs Kwaliteitsmenu een beleidsregel die onder voorwaarden
ruimtelijke ontwikkelingen in het buitengebied van Limburg toestaat. Daarbij dient sprake te zijn van
‘kwaliteitswinst’. Deze kwaliteitswinst kan op diverse wijzen tot stand komen, zoals bijvoorbeeld het
realiseren van een landschappelijke inpassing, het slopen van bedrijfsbebouwing of glasopstanden,
het realiseren van natuur of het leveren van een financiéle bijdrage in een (gemeentelijk)
groenfonds’. De provincie geeft in het Limburgs Kwaliteitsmenu richtlijnen en drempelwaarden voor
het bepalen van de hoogte van de tegenprestatie bij verschillende soorten ruimtelijke
ontwikkelingen.

Het woonbeleid

Gemeenten hebben de bevoegdheid woonbeleid te formuleren, echter dit mag niet in strijd zijn met
het provinciale vigerende woonbeleid. Op 1 juli 2013 is het provinciaal woonbeleid drastisch
gewijzigd met de invoering van de provinciale "Verordening Wonen Zuid-Limburg’ en de hieraan
verbonden “Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg’. Inmiddels is deze verordening
opgenomen in de Omgevingsverordening Limburg 2014. In deze verordening is bepaald dat het
toevoegen van een nieuwe woningbouwmogelijkheid niet mag leiden tot een uitbreiding van de
woningvoorraad in Zuid-Limburg. Indien hiervan sprake is, dan dient het plan getoetst te worden aan
de genoemde kwaliteitscriteria.

Het van toepassing zijn van de kwaliteitscriteria op de bouw van de vier compensatiewoningen,
betekent een enorme lastenverzwaring voor de initiatiefnemer. Uitvoering geven aan de
kwaliteitscriteria betekent concreet dat het plan niet-uitvoerbaar wordt. Vandaar dat de provincie
Limburg is verzocht om voorliggend plan te beoordelen aan het woningbouwbeleid, zoals
opgenomen in de Omgevingsverordening Limburg 2014.

De reactie van de provincie Limburg is bijgevoegd in bijlage 2. Gedeputeerde Staten van de provincie
Limburg heeft in haar vergadering van 3 maart 2015 besloten dat sprake is van bijzondere
omstandigheden, zoals bedoeld onder punt C van de aanhef van de gewijzigde beleidsregel
‘Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg’. De verwezenlijking van het gemeentelijk
ruimtelijk beleid wordt onevenredig belemmerd in verhouding tot de belangen die worden gediend
met de verordening. Vandaar dat de Omgevingsverordening Limburg 2014, paragraaf 2.4, Wonen
Zuid-Limburg, niet van toepassing is.
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Conclusie provinciaal beleid
Gelet op vorenstaande uiteenzetting van het vigerende provinciale beleid, bestaan er geen
onoverkomelijke belemmeringen met betrekking tot voorliggende planontwikkeling.

De ter plekke van onderhavig plangebied van toepassing zijnde provinciale zoneringen impliceren
geen belemmeringen vanuit beleidsoogpunt. Voorts is geen sprake van strijdigheid met de
uitgangspunten van het beschermingsgebied ‘Nationaal Landschap Zuid-Limburg’ en eventuele
andere beschermingsgebieden. Omdat geen sprake is van een ‘stedelijke ontwikkeling’, is de ladder
voor duurzame verstedelijking niet van toepassing.

Voor wat betreft de van toepassing zijnde provincie beleidsregel ‘Limburgs Kwaliteitsmenu’ heeft de
gemeente Eijsden-Margraten deze vertaald in de haar gemeentelijke structuurvisie. Daarop wordt in
paragraaf 4.4.1 van voorliggende toelichting nader ingegaan.

Regionaal beleid

Regionale Woonvisie Maastricht en Mergelland 2010-2020

De gemeenten in de regio Maastricht en Mergelland hebben in 2005 de Regionale
woonvisie 2005-2009 vastgesteld. In deze visie zijn afspraken gemaakt over woningaantallen,
woningtypen en kwaliteitseisen. Medio 2009 hebben de regiogemeenten tezamen

met de provincie geconstateerd, dat het nodig is om een actueel regionaal

woonbeeld te laten opstellen en daarop volgend een regionale woningmarktverkenning
te laten verrichten. Beide rapportages zijn de bouwstenen voor de Regionale Woonvisie
2010-2020.

Uit het actueel woonbeeld bleek dat de gehele regio te maken heeft met een dalende
bevolkingsomvang en een vergrijzende bevolking, omdat er sprake is van een toenemend
sterfteoverschot en negatief migratiesaldo. Dit leidt tot een gewijzigde bevolkingssamenstelling.
Er zijn vooralsnog geen aanwijzingen dat deze bevolkingsontwikkeling

in de nabije toekomst noemenswaardig verandert. Opgemerkt wordt dat de komende
jaren in het Maasdal het aantal huishoudens nog zal stijgen. Een daling wordt

hier niet voor 2020 verwacht, maar zal op den duur wel gaan plaatsvinden, gelet op de
bevolkingsontwikkeling in de gehele regio. Uit de woningmarktverkenning blijkt dat

door de bevolkingsontwikkeling de woningvoorraad zowel kwantitatief als kwalitatief
moet worden gewijzigd, om aan de toekomstige woonbehoefte tegemoet te komen. Als
dit niet gebeurt, dreigen er meer woningen te worden gebouwd dan waarvoor vraag is,
gelet op de omvang van de woningbouw- en sloopplannen van de gemeenten in de regio
Maastricht en Mergelland. Ook op kwalitatief gebied zal rekening moeten worden
gehouden met het aanpassen van de huidige woningvoorraad en bouwplancapaciteit.
Op basis van de Regionale woonvisie 2010-2020 zijn door de regiogemeenten afspraken
gemaakt. Kern van deze afspraken is, dat de gehele regio tot 2015 niet meer dan

netto 1.340 woningen bouwt. Jaarlijks zal op de naleving hiervan via een monitoring
worden toegezien en eventuele afstemming plaatsvinden.
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Verwijzend naar de transformatie-opgave van de provinciale Woonmonitor 2014, is er voor de
gemeente Eijsden-Margraten nog ruimte om ook na 2015 woningen aan de voorraad toe te voegen.

Gemeentelijk beleid

Gemeentelijk Kwaliteitsmenu Eijsden-Margraten 2013

De gemeente Eijsden-Margraten heeft de provinciale beleidsregel ‘Limburgs Kwaliteitsmenu’
vertaald in het ‘Gemeentelijk Kwaliteitsmenu Eijsden-Margraten 2013’. Dit kwaliteitsmenu is van
toepassing op de gebieden buiten de zogenaamde rode contouren.

Echter, voorliggende ontwikkeling is reeds positief beoordeeld door de provinciale
kwaliteitscommissie. In het advies van de Kwaliteitscommissie is opgenomen dat de verdere
uitwerking van het woningbouwplan niet opnieuw door de kwaliteitscommissie hoeft te worden
beoordeeld.

De voorgestelde invulling van het plangebied is vanuit oogpunt van zorgvuldigheid alsnog
voorgelegd aan de huidige gemeentelijke kwaliteitscommissie. De gemeentelijke
kwaliteitscommissie kan instemmen met het plan.

Gemeentelijk woningbouwprogramma Eijsden-Margraten 2012-2022

De uitgangspunten van de provinciale en regionale woonvisies zijn mede bepalend voor

het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid. Om deze reden heeft de gemeente Eijsden Margraten
de keuze gemaakt het om het gemeentelijk woningbouwbeleid niet nader te vertalen in een
gemeentelijke woonvisie of een volkshuisvestingsplan.

De bouwplancapaciteit voor woningbouw over de periode 2012-2022 is vastgelegd in

het ‘Gemeentelijk woningbouwprogramma Eijsden-Margraten 2012-2022’. In dit
woningbouwprogramma heeft de gemeente Eijsden-Margraten, mede gelet op het provinciale
nullijnbeleid, de bouwplancapaciteit drastisch teruggeschroefd: in totaal is de

plancapaciteit in de gemeente Eijsden-Margraten teruggebracht van 1373 naar 671

woningen.

De vier nieuwe woningen aan de Kapelkesstraat werden al via een wijzigingsbevoegdheid mogelijk
gemaakt in het bestemmingsplan ‘Buitengebied’, dat in april 2010 is vastgesteld, en zijn reeds

in het gemeentelijk woningbouwprogramma opgenomen. Deze bouwkavels betreffen

derhalve geen toevoeging aan de planvoorraad en worden middels onderhavig bestemmingsplan
positief bestemd.

Notitie spuitcirkels

De gemeente Eijsden-Margraten heeft beleid opgesteld ten aanzien van spuitcirkels. Dit beleid is
opgesteld, omdat de in de jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State
bepaalde afstand van 50 meter in veel gevallen tot problemen leidde. De gemeente Eijsden-
Margraten bestaat immers uit vele kleine kernen, die aansluiten aan de buitengebieden. De
uitvoering van vooral kleine ruimtelijke plannen kunnen vaak geen doorgang vinden omdat het
opnemen van de spuitcirkel financieel te duur of niet-uitvoerbaar is.

Door de gemeente is aan Plant Research International opdracht gegeven om een rapport op te
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stellen, waarin wordt beschreven op welke wijze afstanden optimaal teruggebracht kunnen worden.

Mede op basis van dit onderzoek is het volgende beleid vastgesteld:

a. Voor ogen staat het planologisch waarborgen van een goed leef- en woonklimaat, dat
handhaafbaar is.

b. Beoordeel of het bestemmingsplan aanknopingspunten biedt voor gebruiksbeperkingen van een
agrarisch terrein, gelegen binnen een straal van 50 meter van het terrein waar een nieuwe
ruimtelijke ontwikkeling met een gevoelige functie is gepland. Doorgaans is zulks niet het geval.

c. Uitgangspunt is 50 meter tussen gevoelige objecten en terreinen waar het planologisch mogelijk
is om open teelten te realiseren, hetgeen planologisch wordt verankerd.

d. Indien de afstand van 50 meter aantoonbaar niet mogelijk is, kan op basis van het rapport van
Plant Research International de afstand als volgt worden verkleind:

- Zonder afschermende voorziening wordt de afstand teruggebracht tot 40 meter vanaf de
buitenste bomenrij.

- Indien dit geen soelaas biedt wordt de afstand teruggebracht tot tenminste 30 meter vanaf
de buitenste bomenrij, mits een bladhoudende of niet-bladhoudende windhaag, of
soortgelijke voorziening, niet zijnde een conifeer, met een hoogte van ten minste 3 meter
op de rand van het perceel wordt gerealiseerd, hetgeen planologisch wordt gewaarborgd.

- Indien dit geen soelaas biedt wordt de afstand teruggebracht tot tenminste 20 meter vanaf
de buitenste bomenrij, mits een bladhoudende windhaag, of soortgelijke voorziening, niet
zijnde een conifeer, met een hoogte van ten minste 3 meter op de rand van het perceel
wordt gerealiseerd, hetgeen planologisch wordt gewaarborgd.

- Voor het geval een afstand van tenminste 20 meter nog steeds geen soelaas biedt, kan een
dubbele, niet bladhoudende windhaag met een hoogte van tenminste 3 meter worden
aangebracht op een afstand van 4 meter van elkaar, waarvan de eerste windhaag op de
rand van het perceel wordt gerealiseerd, in welk geval de afstand verder kan worden
teruggebracht tot tenminste 10 meter, gemeten vanaf de buitenste windhaag.

Het college van burgemeester en wethouders heeft op 23 juli 2013 besloten deze notitie voor
nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen te hanteren als beleidsregel. Volledigheidshalve is de Notitie
Spuitcirkels van de gemeente Eijsden-Margraten bijgevoegd als bijlage 3.

Ten aanzien van de hoogstamboomgaard tegenover het plangebied, wordt een spuitvrije zone van
50 meter aangehouden. Ten aanzien van de laagstamboomgaard aan de achterzijde van de beoogde
woningbouwkavels wordt de ‘Notitie spuitcirkels’ van de gemeente Eijsden-Margraten gevolgd.
Feitelijk wordt een nog grotere bescherming geboden, door de aanplant van twee groenblijvende
gaashekken met Hederabeplanting. Hier wordt in de paragraaf ‘Milieuzonering’ nader op ingegaan.
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Bij de realisering van een planontwikkeling moet in de eerste plaats rekening worden gehouden met
aspecten uit de omgeving die een negatieve invloed kunnen hebben op het plangebied. Dit geldt
omgekeerd ook voor de uitwerking die het project heeft op zijn omgeving. Voor de locatie zijn in dit
hoofdstuk de milieuaspecten bodem, geluid, milieuzonering, luchtkwaliteit en externe veiligheid
onderzocht.

Bodem

Indien sprake is van een planologische functiewijziging, dient te worden bezien of de
milieuhygiénische kwaliteit van de bodem ter plaatse geschikt is voor het voorgenomen gebruik.

Ten behoeve van de planontwikkeling is door Aelmans Eco B.V. een verkennend bodemonderzoek
uitgevoerd. De rapportage van dit onderzoek is bijgevoegd als bijlage 4.

Uit de analyseresultaten van de bovengrond blijkt dat de concentraties cadmium,koper en zink
weliswaar de berekende streefwaarden en of tussenwaarden overschrijden doch niet de van
toepassing zijnde achtergrondwaarden.

Uit de analyseresultaten van de ondergrond blijkt dat de concentratie zink plaatselijk weliswaar de
berekende streefwaarde overschrijdt doch niet de van toepassing zijnde achtergrondwaarde.

Vanuit milieuhygiénisch oogpunt zijn er geen belemmeringen of beperkingen verbonden aan het
voorgenomen gebruik van het terrein als zijnde woondoeleinden. De als gevolg van
graafwerkzaamheden vrijkomende grond dient op eigen terrein te worden hergebruikt of te worden
afgevoerd naar een erkend verwerker.

Omdat het bodemonderzoek enige jaren geleden is uitgevoerd, is beoordeeld of de conclusies nog
representatief zijn voor de huidige situatie. Vandaar dat in oktober 2015 door Aelmans Eco BV een
historisch vooronderzoek en aanvullend asbestonderzoek is uitgevoerd. De rapportage van dit
onderzoek is bijgevoegd in bijlage 5.

Uit het aanvullend asbestonderzoek blijkt dat zowel zintuiglijk als analytisch geen asbestverdachte
materialen c.q. verhoogde concentraties aangetoond.

Uit het aanvullend historisch onderzoek blijkt dat er geen directe wijzigingen zijn aangebracht
waardoor de bodemkwaliteit van de grond gewijzigd zou zijn ten op zichtte van het eerder
uitgevoerde verkennend bodemonderzoek. Hierbij is van belang dat de planlocatie is voorzien van
een betonverharding en deze nog intact is.

Op basis van het historisch vooronderzoek en aanvullend asbestonderzoek wordt dan ook
geconcludeerd dat er vanuit milieuhygiénisch oogpunt geen directe beperkingen en/of
belemmeringen verbonden zijn aan het beoogde gebruik van het plangebied ten behoeve van
woondoeleinden.
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Geluid

Met betrekking tot het aspect geluid kan sprake zijn van geluidbelasting als gevolg van
wegverkeerslawaai, industrielawaai en spoorweglawaai.

Bij voorliggende planontwikkeling is sprake van geluidbelasting als gevolg van wegverkeerslawaai en
spoorweglawaai.

Wegverkeerslawaai

Ten aanzien van alle soorten wegen geldt een geluidszone, die ook wettelijk is vastgelegd in de Wet
geluidhinder. Voor wegen die buiten de bebouwde kom zijn gelegen, en die bestaan uit één of twee
rijstroken, geldt een wettelijk vastgestelde geluidzone van 250 meter aan weerszijden van de weg
(gemeten vanuit de wegas). Wegen waarop een maximum snelheid geldt van 30 km/u zijn niet
voorzien van geluidzones.

Wanneer er ontwikkelingen worden gerealiseerd binnen geluidzones van wegen, zal middels een
akoestisch onderzoek moeten worden aangetoond dat de gevelbelasting vanwege het
wegverkeerslawaai niet zodanig is dat de, in de Wet geluidhinder opgenomen,
voorkeursgrenswaarde van 48 dB voor burgerwoningen wordt overschreden. Is dit wel het geval,
dan zal een procedure voor het vaststellen van een hogere grenswaarde gevolgd dienen te worden.

Onderhavig plangebied is gelegen aan de Kapelkesstraat. Voor deze weg geldt een maximum
snelheid van 30 km/u. Dergelijke wegen zijn op basis van de Wet geluidhinder niet gezoneerd.
Echter, omdat de Kapelkesstraat buiten de bebouwde kom een maximum snelheid van 60 km/u
heeft en de komgrens op korte afstand van het plangebied is gelegen, is voor onderhavige
planontwikkeling een akoestisch onderzoek verricht.

De in de nabijheid van het plangebied gelegen Rijksweg A2 is gelegen op een afstand van ruim 400
meter van het plangebied. Het plangebied ligt buiten de geluidszone van 400 meter van de Rijksweg
A2.

Spoorweglawaai

Het plangebied ligt binnen een zone voor railverkeerslawaai, namelijk het spoortraject tussen
Maastricht en Luik. De geluidszone bedraagt 500 meter aan weerszijde van het spoor. Het
plangebied ligt op circa 150 meter afstand van het spoor. Omdat het plangebied is gelegen binnen
een zone voor spoorweglawaai, is dit akoestisch onderzocht.

De rapportage van het akoestisch onderzoek wegverkeer en spoorweglawaai s bijgevoegd als bijlage
6.

Uit het akoestisch onderzoek volgt dat de berekende geluidbelasting ten gevolge van de
Kapelkesstraat (60 km/uur) ten hoogste 22 dB bedraagt, inclusief de aftrek overeenkomstig artikel
110g Wet geluidhinder. De berekende geluidbelasting voldoet ruimschoots aan de
voorkeursgrenswaarde van 48 dB.

De berekende geluidbelasting ten gevolge van het railverkeer bedraagt ten hoogste 50 dB. De
berekende geluidbelasting voldoet aan de voorkeursgrenswaarde van 55 dB.
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5.3

5.3.1

N
aelmans

De cumulatieve geluidbelasting, exclusief aftrek overeenkomstig artikel 110g van de
Wet geluidhinder, ten gevolge van de wegen in de directe omgeving van het plangebied
en de spoorlijn Luik-Maastricht, bedraagt ten hoogste 55 dB. Hiermee is het woon- en
leefklimaat te classificeren als “redelijk” overeenkomstige de methode Miedema en
wordt gesteld dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening

Als gevolg van de gecumuleerde geluidbelasting is het wel noodzakelijk dat nadere maatregelen
worden getroffen ter bescherming van het binnenklimaat van de woningen. Hiermee dient rekening
te worden gehouden bij het indienen van de aanvraag omgevingsvergunning.

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

Milieuzonering

Milieuzonering zorgt ervoor dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van
woningen krijgen en dat (andersom) nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven
gesitueerd worden. Het waar mogelijk scheiden van bedrijven en woningen bij nieuwe
ontwikkelingen dient twee doelen:

- hetreeds in het ruimtelijke spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar
voor woningen;

- het tegelijk daarmee aan de bedrijven voldoende zekerheid bieden dat zij hun activiteiten
duurzaam binnen aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen.

De gemeente beslist zelf of zij op een bepaalde locatie bedrijven of woningen mogelijk wil maken.
Dit besluit dient echter wel zorgvuldig te worden afgewogen en te worden verantwoord.

Bedrijven

Het dichtstbijzijnde bedrijf nabij het plangebied betreft het agrarisch bedrijf (akker- en fruitteelt) aan
de Kapelkesstraat 66 te Eijsden. Dit bedrijf ligt op circa 45 meter van het plangebied. De beoogde
planwijziging vormt geen belemmering voor de agrarische bedrijfsvoering van dit bedrijf, omdat op
kortere afstand reeds woningen aanwezig zijn. De nieuw te realiseren woningen zijn dan ook niet
maatgevend voor eventuele uitbreidingsplannen van het bedrijf.

Omgekeerd vormt de aanwezigheid van het bedrijf ook geen belemmering voor het
woningbouwplan, omdat wordt voldaan aan de richtafstanden van de VNG-uitgave ‘Bedrijven en
milieuzonering’. Voor akkerbouw- en fruitteeltbedrijven is als grootste richtafstand 30 meter
opgegeven. Deze richtafstand is opgegeven voor het aspect ‘geluid’. Voor de aspecten ‘geur’ en
‘stof’ is een richtafstand van 10 meter opgenomen.

Omdat de beoogde compensatiewoningen op een ruimschoots grotere afstand worden gesitueerd,
kan een goed woon- en leefklimaat worden gegarandeerd.
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5.3.2

Spuitzones

Contact met chemische gewasbeschermingsmiddelen is slecht voor de gezondheid van de mens. Dit
contact kan plaatsvinden via opname door de huid dan wel inademing. Teneinde te voorkomen dat
een dergelijk contact kan plaatsvinden, is het wenselijk om een zekere afstand in acht te nemen
tussen boomgaarden en woonpercelen.

Op basis van jurisprudentie wordt in de praktijk een risicozone voor woon- en verblijfsgebieden
aangehouden van 50 meter vanaf de perceelsgrens.

Het plangebied wordt aan de westzijde begrensd door een laagstamboomgaard. Aan de overzijde
van de Kapelkesstraat, oostelijk van het plangebied, bevindt zich een hoogstamboomgaard.

Laagstamboomgaard

Het is niet mogelijk beperkingen op te leggen aan het gebruik van gewasbeschermingsmiddelen in
de laagstamboomgaard ten westen van het plangebied. Het opnemen van een spuitzone van 50
meter betekent echter dat het planvoornemen geen doorgang kan vinden.

Door Plant Research International, onderdeel van Wageningen University, is onderzoek gedaan naar
de mogelijkheden om de spuitzone van 50 meter te verkleinen. Hiertoe is de driftdepositi