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Inleiding 

In voorliggende ruimtelijke onderbouwing staat het perceel Twistedenerweg 12 in Wellerlooi centraal. Dit perceel is 

gelegen binnen de bestemming ‘Agrarisch met waarden’ (blauw omlijnde vlak). De initiatiefnemer wil deze  

bestemming graag gedeeltelijk omzetten naar de bestemming ‘Wonen’ (geel omlijnde vlak). Voor het overige gedeelte 

blijft de vigerende bestemming gehandhaafd (groen omlijnde vlak). Op basis van het vigerende bestemmingsplan is dit 

planvoornemen niet mogelijk. Derhalve zal deze ontwikkeling worden meegenomen in het nieuwe bestemmingsplan 

voor het buitengebied van de gemeente Bergen. In het kader hiervan dient aangetoond te worden dat het 

planvoornemen passend is binnen de relevante beleidskaders en inpasbaar is als het gaat om de diverse omgevings-

/milieuaspecten 

 

Beleidskaders 

 

Provinciaal beleid 

Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2014 Toets/afweging 

De planlocatie is op grond van het POL gelegen in de 

bronsgroene landschapszone. Deze zone bestaat 

hoofdzakelijk uit landbouwgronden. 

Het beleid binnen de bronsgroene landschapszone is er op 

gericht om de landschappelijke kernkwaliteiten te 

behouden, te beheren, te ontwikkelen en te beleven. Het 

initiatief betreft enkel een planologische wijziging en leidt 

niet tot aantasting van de bronsgroene landschapszone. 

Gemeentelijk beleid 

Bestemmingsplan Toets/afweging 

Het plan is gelegen binnen het vigerende 

bestemmingsplan 'Buitengebied 2013, 1e herziening 

op onderdelen'. Op basis hiervan geldt voor het 

plangebied de enkelbestemming “ Agrarisch met 

waarden”, de dubbelbestemming ‘Waarde – 

Archeologie 5’ en de aanduidingen 

“plattelandswoning”, “erf” en “overige zone - 

cultuurhistorische waarden”. 

De bestemmingswijziging is niet mogelijk binnen het 

vigerende bestemmingsplan. Om die reden wordt 

meegelift met de herziening van het bestemmingsplan 

Buitengebied.   

Structuurvisie plus Toets/afweging 

Indien in het buitengebied van Bergen nieuwe 

initiatieven ontplooid worden, mogen die niet leiden 

tot een verslechtering van de omgevingskwaliteit en 

derhalve dient hier bij de planvorming aandacht aan 

te worden besteed zodat een integraal plan ontstaat 

dat bestaande waarden respecteert en waar mogelijk 

zelfs wordt versterkt. 

Voorliggend initiatief betreft een planologische wijziging. 

Er vinden geen fysieke ingrepen plaats in het landschap. 

Er wordt wel een landschappelijk inpassingsplan 

opgesteld om de woning goed in te passen in het 

landschap (zie bijlage). Het initiatief past hiermee binnen 

de voorwaarden en ambities van de structuurvisie plus en 

het landschapsontwikkelingsplan.  

 

 

Figuur 1. Uitsnede vigerend bestemmingsplan 

 

Figuur 2. Gewenst planologisch regime (Blauw: plangebied, 

Geel: wonen, Groen: agrarisch met waarden) 
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Inpasbaarheid 

Onderstaand wordt per thema het planvoornemen getoetst aan de diverse milieu- en omgevingsaspecten. 

 

Milieu- en omgevingsaspecten 

Bodem- en grondwaterkwaliteit  

Bodem- en grondwaterkwaliteit dienen geschikt 

te zijn voor de beoogde ontwikkeling/functie. 

Door Antea Group is een historisch onderzoek uitgevoerd voor 

de locatie d.d.  31-08-2017. Een eerder uitgevoerd 

bodemonderzoek toont aan dat ter plaatse licht verhoogde 

gehalten aan zware metalen, PAK en minerale olie voorkomen. 

 

De functiewijziging in het bestemmingsplan van agrarisch naar 

wonen vormt, gezien de resultaten van het historisch 

onderzoek mogelijk een belemmering. De uiteindelijk beslissing 

is hiertoe aan het bevoegd gezag.  

Geluid Toets/afweging 

Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai is 

nodig indien nieuwe geluidgevoelige 

ontwikkelingen worden toegestaan binnen de 

onderzoekszone van de wegen waarvoor een 

maximumsnelheid van 50 km/uur of meer geldt. 

Voor de onderhavige situatie is geen sprake van nieuwe 

ontwikkelingsmogelijkheden voor geluidgevoelige functies. Een 

akoestisch onderzoek naar geluidbelasting vanwege 

wegverkeer is derhalve niet noodzakelijk.  

 

Luchtkwaliteit Toets/afweging 

Luchtkwaliteitseisen volgens de Wet 

milieubeheer vormen in beginsel geen 

belemmering voor vaststelling 

bestemmingplan/omgevingsvergunning als aan 

bepaalde voorwaarden wordt voldaan. Bepaald 

dient te worden of de achtergrondwaarden goed 

genoeg zijn voor realisering van het project. 

Er is geen sprake van een toename van fijnstof (PM10) of 

stikstofdioxide (NO2), aangezien sprake is van een bestaande 

bedrijfswoning (in gebruik als plattelandswoning) welke in 

burgerwoning wijzigt. Omdat er geen nieuwe 

ontwikkelingsmogelijkheden worden gecreëerd is een vervolg 

onderzoek naar de luchtkwaliteit niet uitgevoerd.  

 

Milieuzonering Toets/afweging 

Aangegeven dient te worden of ter plaatse een 

aanvaardbaar woon- en leefklimaat kan worden 

gegarandeerd en of bestaande bedrijven niet 

worden beperkt in hun bedrijfsvoerings- en 

ontwikkelingsmogelijkheden. 

Aan Twistedenerweg 5 is een glastuinbouwbedrijf gevestigd. 

Doordat er een bestemmingswijziging plaatsvindt op het 

perceel Twistedenerweg 12 van ‘Agrarisch met Waarden’ naar 

‘Wonen’ moet opnieuw getoetst worden of voldaan kan 

worden aan de richtafstanden van de VNG-brochure. De 

bepalende richtafstand voor glastuinbouwbedrijven is 30 meter 

voor het aspect geluid. De woning op het perceel is op een 

afstand van circa 40 meter van het glastuinbouwbedrijf 

gelegen. Deze afstand is voldoende om een aanvaardbaar 

woon- en leefklimaat te garanderen. Ook werkt de 

woonfunctie op deze manier niet beperkend voor het 

glastuinbouwbedrijf. Er zijn derhalve vanuit het aspect 

‘milieuzonering’ geen belemmeringen voor de 

bestemmingswijziging.  

Externe veiligheid Toets/afweging 

In ruimtelijke plannen dient te worden ingegaan 

op risico’s in het plangebied ten gevolge van 

handelingen met 

gevaarlijke stoffen. 

Er zijn geen risicovolle inrichtingen, wegen waarop vervoer van 

gevaarlijke stoffen plaatsvindt en buisleidingen aanwezig in de 

omgeving van het plangebied. Er is dan ook geen sprake van 

toename van het plaatsgebonden risico en/of van het 

groepsrisico. 

Water Toets/afweging 

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling is de uitvoering 

van een watertoets verplicht. 

Ten aanzien van afvalwater en hemelwater kan worden gesteld 

dat het planvoornemen niet voorziet in nieuwe verharding of 

een andere wijziging van bebouwde of verharde oppervlakte. 

Natuur Toets/afweging 

Het plan dient getoetst te worden aan de Wet 

natuurbescherming (soorten- en 

gebiedsbescherming). 

Direct ten zuidwesten van het plangebied is het Natura 2000-

gebied ‘Maasduinen’ gelegen.  Het initiatief heeft geen invloed 

op de instandhoudingsdoelstellingen van dit gebied, omdat er 
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geen fysieke ingrepen plaatsvinden in het landschap. Ook zijn 

er zijn geen nadelige gevolgen te verwachten ten aanzien van 

beschermde flora en fauna, omdat het initiatief enkel een 

planologische wijziging betreft.  

 

 

Archeologie en cultuurhistorie Toets/afweging 

Bij bouwplannen/verandering van bestemming is 

het noodzakelijk de gevolgen door de plannen op 

de archeologische waarden te onderzoeken 

afhankelijk van gemeentelijkbeleid, oppervlakte 

en verstoringsdiepte. 

Er is met onderhavige ontwikkeling enkel sprake van een 

bestemmingswijziging.  Er vinden hierbij geen 

(grond)werkzaamheden plaats die afbreuk doen aan 

archeologische of cultuurhistorische waarden. 

Verkeer en parkeren Toets/afweging 

Onderzocht moet worden of het initiatief invloed 

heeft op de verkeer- en infrastructuur. 

Het initiatief betreft enkel een bestemmingswijziging en heeft 

geen invloed op het lokale wegennet.  
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Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 29 augustus 2017
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens

Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

Overige topografie

Schaal 1:2000

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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Mcfcuvtccn!dgtkejv!qdlgev!

Fkgpuv!xqqt!jgv!mcfcuvgt!gp!fg!qrgpdctg!tgikuvgtu!kp!Pgfgtncpf!

Igigxgpu!qxgt!fg!tgejvuvqguvcpf!xcp!mcfcuvtcng!qdlgevgp-!ogv!wkv|qpfgtkpi!xcp!fg!
igigxgpu!kp|cmg!j{rqvjgmgp!gp!dguncigp!

Dgvtghv<! DGTIGP!)N*!P!36;!
3;.9.
3128

Vykuvgfgpgtygi!23!!6967!EM!YGNNGTNQQK! ;<28<62

Wy!tghgtgpvkg<! 1529938!

Vqguvcpfufcvwo< 39.9.3128!

Mcfcuvtccn!qdlgev
Mcfcuvtcng!ccpfwkfkpi<! DGTIGP!)N*!P!36;

Itqqvvg<! 68!c!;1!ec!

Eqøtfkpcvgp<! 322176.4;483;!

Qouejtklxkpi!mcfcuvtccn!
qdlgev<!

YQPGP!VGTTGKP!)ITCUNCPF*!

Nqecvkg<! Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Qpvuvccp!qr<! 26.22.2;99!

Ccpvgmgpkpi!mcfcuvtccn!qdlgev

NQECVKGIGIGXGPU!QPVNGGPF!CCP!DCUKUTGIKUVTCVKGU!CFTGUUGP!GP!IGDQWYGP!

Qpvnggpf!ccp<! CVI!!84628!!!f/f/!24.8.3122!!

Rwdnkgmtgejvgnklmg!dgrgtmkpigp
Gt!|klp!iggp!dgrgtmkpigp!dgmgpf!kp!fg!Ncpfgnklmg!Xqqt|kgpkpi!YMRD!gp!fg!
Dcukutgikuvtcvkg!Mcfcuvgt/!

Igtgejvkifg

203 IGDTWKM!GP!DGYQPKPI
Ogxtqwy!Mcvjctkpc!Lgwmgp

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 17.14.2;47!

Igdqtgp!vg<! MGXGNCGT!

Qxgtngfgp!qr<! 38.22.3127!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Tgejv!qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Ggtuv!igpqgofg!qdlgev!kp!
dtqpfqewogpv<!

DGTIGP!)N*!P!36;!

Ccpvgmgpkpi!tgejv
DWTIGTNKLMG!UVCCV!IGJWYF!

Dgvtqmmgp!rgtuqqp<!

Fg!jggt!Jgptkewu!Nqwku!Jgtocp!Gdwu

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 13.19.2;47!

Igdqtgp!vg<! XGPNQ!

Qxgtngfgp!qr<! 22.22.3121!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!



Qpvnggpf!ccp<! DUC!!616031115!!tggmu!TQGTOQPF!!!f/f/!28.6.3116!!

TCCFRNGGI!DTQPFQEWOGPV!

Qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Igtgejvkifg

203 GKIGPFQO!DGNCUV!OGV!IGDTWKM!GP!DGYQPKPI
Ogxtqwy!Octkcp!Ocvjknfc!Gdwu

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 42.19.2;77!

Igdqtgp!vg<! DGTIGP!)N*!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Tgejv!qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Ggtuv!igpqgofg!qdlgev!kp!

dtqpfqewogpv<!

DGTIGP!)N*!P!36;!

Ccpvgmgpkpi!tgejv
DWTIGTNKLMG!UVCCV!IGJWYF!

Dgvtqmmgp!rgtuqqp<!

Fg!jggt!Jgpftkmwu!Vjgqfqtwu!Lqjcppgu!Ncodgtvwu!Octkc!Vjgwpkuugp

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 31.21.2;77!

Igdqtgp!vg<! DQZOGGT!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Qpvnggpf!ccp<! DUC!!616023112!!tggmu!TQGTOQPF!!!f/f/!7.6.3116!!

Igtgejvkifg

203 GKIGPFQO!DGNCUV!OGV!IGDTWKM!GP!DGYQPKPI
Fg!jggt!Jgpftkmwu!Vjgqfqtwu!Lqjcppgu!Ncodgtvwu!Octkc!Vjgwpkuugp

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 31.21.2;77!

Igdqtgp!vg<! DQZOGGT!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Tgejv!qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Ggtuv!igpqgofg!qdlgev!kp!
dtqpfqewogpv<!

DGTIGP!)N*!P!36;!

Ccpvgmgpkpi!tgejv
DWTIGTNKLMG!UVCCV!IGJWYF!

Dgvtqmmgp!rgtuqqp<!

Ogxtqwy!Octkcp!Ocvjknfc!Gdwu

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 42.19.2;77!

Igdqtgp!vg<! DGTIGP!)N*!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Qpvnggpf!ccp<! DUC!!616023112!!tggmu!TQGTOQPF!!!f/f/!7.6.3116!!



Igtgejvkifg

203 IGDTWKM!GP!DGYQPKPI
Fg!jggt!Jgptkewu!Nqwku!Jgtocp!Gdwu

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 13.19.2;47!

Igdqtgp!vg<! XGPNQ!

Qxgtngfgp!qr<! 22.22.3121!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Tgejv!qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Ggtuv!igpqgofg!qdlgev!kp!
dtqpfqewogpv<!

DGTIGP!)N*!P!36;!

Ccpvgmgpkpi!tgejv
DWTIGTNKLMG!UVCCV!IGJWYF!

Dgvtqmmgp!rgtuqqp<!

Ogxtqwy!Mcvjctkpc!Lgwmgp

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 17.14.2;47!

Igdqtgp!vg<! MGXGNCGT!

Qxgtngfgp!qr<! 38.22.3127!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Qpvnggpf!ccp<! DUC!!616031115!!tggmu!TQGTOQPF!!!f/f/!28.6.3116!!

TCCFRNGGI!DTQPFQEWOGPV!

Qpvnggpf!ccp<! J[R5!!22925067!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!2;.21.2;;;!!

Gkpfg!qxgt|kejv!

Fg!Fkgpuv!xqqt!jgv!mcfcuvgt!gp!fg!qrgpdctg!tgikuvgtu!dgjqwfv!vgp!ccp|kgp!xcp!fg!mcfcuvtcng!
igigxgpu!|kej!jgv!tgejv!xqqt!cnu!dgfqgnf!kp!ctvkmgn!3!nkf!2!lwpevq!ctvkmgn!7!nkf!4!xcp!fg!

Fcvcdcpmgpygv/!



Mcfcuvtccn!dgtkejv!qdlgev!

Fkgpuv!xqqt!jgv!mcfcuvgt!gp!fg!qrgpdctg!tgikuvgtu!kp!Pgfgtncpf!

Igigxgpu!qxgt!fg!tgejvuvqguvcpf!xcp!mcfcuvtcng!qdlgevgp-!ogv!wkv|qpfgtkpi!xcp!fg!
igigxgpu!kp|cmg!j{rqvjgmgp!gp!dguncigp!

Dgvtghv<! DGTIGP!)N*!P!377!
3;.9.
3128

Jcogtv!!YGNNGTNQQK! ;<31<1;

Wy!tghgtgpvkg<! 1529938!

Vqguvcpfufcvwo< 39.9.3128!

Mcfcuvtccn!qdlgev
Mcfcuvtcng!ccpfwkfkpi<! DGTIGP!)N*!P!377

Itqqvvg<! 53!c!21!ec!

Eqøtfkpcvgp<! 3221;3.4;4794!

Qouejtklxkpi!mcfcuvtccn!
qdlgev<!

VGTTGKP!)ITCUNCPF*!

Nqecvkg<! Jcogtv!

YGNNGTNQQK!

Mqqruqo<! "!3/212! Lcct<!2;;9!

Qqturtqpmgnklmg!mqqruqo!

ku!PNI!
5/742!

Qpvuvccp!qr<! 26.22.2;99!

Rwdnkgmtgejvgnklmg!dgrgtmkpigp
DGUNWKV!QR!DCUKU!XCP!CTVKMGN!;/2!YGV!PCVWWTDGUEJGTOKPI!)\KG!VGMGPKPI*!

\kg!kpiguejtgxgp!vgmgpkpi!xqqt!nkiikpi!

Dgvtqmmgp!

dguvwwtuqticcp<!!
Fg!Uvccv!)Geqpqokuejg!\cmgp*

Qpvnggpf!ccp<! J[R5!!74169087 !!!f/f/!4.8.3124!!

Igtgejvkifg

GKIGPFQO
Ogxtqwy!Octkcp!Ocvjknfc!Gdwu

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 42.19.2;77!

Igdqtgp!vg<! DGTIGP!)N*!

)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Tgejv!qpvnggpf!ccp<! J[R5!!21;58052!tggmu!TQGTOQPF !!!f/f/!35.5.2;;9!!

Ggtuv!igpqgofg!qdlgev!kp!

dtqpfqewogpv<!

DGTIGP!)N*!P!377!

Ccpvgmgpkpi!tgejv
DWTIGTNKLMG!UVCCV!IGJWYF!

Dgvtqmmgp!rgtuqqp<!

Fg!jggt!Jgpftkmwu!Vjgqfqtwu!Lqjcppgu!Ncodgtvwu!Octkc!Vjgwpkuugp

Vykuvgfgpgtygi!23!

6967!EM!!YGNNGTNQQK!

Igdqtgp!qr<! 31.21.2;77!

Igdqtgp!vg<! DQZOGGT!



)Rgtuqqpuigigxgpu!|klp!qpvnggpf!ccp!Dcukutgikuvtcvkg!Rgtuqpgp*!

Qpvnggpf!ccp<! DUC!!616023112!!tggmu!TQGTOQPF!!!f/f/!7.6.3116!!

Gkpfg!qxgt|kejv!

Fg!Fkgpuv!xqqt!jgv!mcfcuvgt!gp!fg!qrgpdctg!tgikuvgtu!dgjqwfv!vgp!ccp|kgp!xcp!fg!mcfcuvtcng!
igigxgpu!|kej!jgv!tgejv!xqqt!cnu!dgfqgnf!kp!ctvkmgn!3!nkf!2!lwpevq!ctvkmgn!7!nkf!4!xcp!fg!

Fcvcdcpmgpygv/!
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Fg|g!mcctv!ku!xkc!kpvgtpgv!ccpigoccmv!gp!ku!cnnggp!vgt!tghgtgpvkg/!Gt!mwppgp!iggp

tgejvgp!ccp!fg!mcctvncigp!yqtfgp!qpvnggpf/

2-111

«!Cpvgc!Itqwr-!
Fg|g!mcctv!ku!pkgv!dgfqgnf!xqqt!pcxkicvkg/

2<

TFaPgy

Ngigpfc

0 Ogvgtu36/5
Fg|g!mcctv!ku!cwvqocvkuej!ccpigoccmv!ogv!

Igqeqtvgz!Guugpvkcnu/

Pqqv

3;.Cwi.3128

61/9

igoggpvgp

cppqvcvkg

dgdqwykpi

rgteggn

grens
onderzoeksgebied

schuur met
asbestverdachte
dakbedekking

projectgebied

agrarisch

woonbestemming

/ A3 liggend


