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e Ruimtelgke Onderbossing — _

1 Inleiding

De eigenaren van een gedeslte van de monumentale hoeve aan de Bodemsweg (Bodemsweg 3A11)
12 Maasiricht zijn woornemens in een gedeelte van de hoeve op de begane grond en op de eerste
verdieping een bed & breakfast te realiseren, Het pand, ook wel bekend als *Hoeve de Heihaf, 15 In
2003 aangekocht door de initiatiefnemers en gedeeltelijk in gebruik genomen als kantoorpand. Het
andere deel van hel pand is en blijft in gebruik als woning. Wepens economische omstandighaden
B de kantoorfunctie niet langer levensvatbaar, Het voornemen is derhalve om in het voormalige
kantoorgedeeile een bed & Breakfast te realiseren met maximaal zes kamers. Hiertos is in mel
2013 door de initiatiefnemer een principeverzoek ingediend bi] het College van BEW van de
gemeente Maastricht. In de afgelopen periode is, ter voorberelding op het woorliggende plan,
uitvoerig onderzoek gedaan naar de haatbparheid van de beoogde bed & Breakfast. Maar
aanlelding van de positieve resultaten van dit onderzoek heeft het College van B&W van de
gemeente Maastricht zich bereid verklaard aan het initlatiel medewerking te verlenen,

Omdat het voornemen is strijdig is met het vigerende bestemmingsplan ‘Terraspark/Ambyarveld’,
dient middels een omgevingsvergunning ex artikel 2.1, earste lid, onder ¢./2.12, eerste lid, ander
a., sub 3" Wabo van het vigerende bestermingsplan afgeweken te worden. Als onderdeel van de
genoemde procedure ten behoeve van de omgevingivergunning dient een ‘goede rulmtelijke
onderbouwing’ te worden opgesteld, waarin het plan en de befeldsmatige en rulmeelijk-
stedenbouwkundige afweging ten behoeve van de realisatle van het plan dienen te zijn verwoord,
Het voorliggende document voorziet In deze vereisten. De ten behoeve van deze
omgevingsvergunning te valgen procedure is geregeld in paragraaf 3.3 Wabo,

Documenten bif deze riimtelifke onderbowwing

Bij de voorliggende ruimtelijke onderbouwing is een verbeelding (een eenvoudige verbeelding
(IDN-code: NLIMRO.0935.ovBodemswepdA-ow0l) mel de begrenzing van projectlocatie en esn
keppeling naar de ruimtelijke onderbouwing met biflage). De analoge versie van deze verbeelding
ks opgenomen In deze ruimtelifke onderbouwing;

Leeswijrer

Deze ruimtellfke onderbowwing is als volgt opgebouwd, Hoofdstuk 2 varmt de feitelijke rulmtelifke
onderbouwing. In dit hoofdstuk wordt in paragraaf 2.1 de projectlocatie beschreven en wordt in
paragraal 2.2 het bouwplan voor deze locatie plan besproken. In paragraaf 2.3 wordt de
planalogisch-juridische regeling zoals opgenomen In het vigerende bestermingsplan toegalichi.
Paragraaf 2.4 behandelt de relevante ruimtelijke beleldskaders van de  verschillende
overheldslagen. VWervolgens wordt in paragraaf 2.5 aandacht besteed aan de milleubyglEnischie
aspeclen dit in het kader van deze planvorming van belang zijn.

De aspecten water, archeologie, flora en fauna en overige milieuaspecten kormen in respectievelijk
paragraaf 2.6, 2.7, 2.8 en 2.9 aan bod. Paragraal 2.10 geeft de ruimtelijke effecten van de
ontwikkeling op de omgeving aan en in paragraaf 2.11 wordt de voor deze omgevingsvergunning
noodrakelijke procedure aangegeven. Het hoofdstuk wordt afgesloten met de economische
uitvoerbaarheld In paragraal 2.12. Hoofdstuk 3, getiteld *Motivering” vat het verhaal samen en
wormt de eindconclusie van deze ruimtelijke onderbouwing.

Feealisatie bed & breakfast Bodemoweg 314 ————
Gameente Maasbrichi
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Ruimirlige Onderbowsing ——  —

2 Ruimtelijke onderbouwing

2.1 Ligging en beschrijving prejectlocatie en omgeving

Algemeen
De projectlocatie is gelegen in het buitengebied van de gemeente Maastricht, In het witerst

noordoostelijke deel van het grondgebied van de gemeente Maastricht. Ten noorden van de
projectiocatie ggen enkele uitgestrekte agrarische percelen tegen de rand van het bosgebied De
Dellen. Dit bosgebied, behorend tot de gemeente Meerssen, vormt tevens de oostelijke begrenzing
van de projectlocalie. Ten oosten van het bosgebied De Dellen ligt natuurgebied Curfsgroove.
Direct ten zuiden van de projectbocatie liggen enkele agrarische percelen en werder ten
sulden/zubdoosten ligt de kern Berg, behorend tot de gemeente Valkenburg asn de Geul. Ten
aosten van de projectiocatie, op circa 1,2 kilometer afstand ligt de Maastrichtse wijk Amby.

Op het onderstaande lopografische kaartje is de projectiocatie met de kleur rood aangeduid:

[ ]

N _ o
De exacte projectlocatic omvat hel noordwestelijke deel van de hoeve. Dit gedeelte hasft
pedesitelijk de adressering Bodemsweg 34 01, In dit deel wordt de bed & breakfast gerealisesrd.

Fealisatie bad & hreaklast Bodampseg 34

Gemepnts Maasbricht
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fogienefijle Onderbowsing =

Het andere deel van de projectlocatie is geadresseerd Bodemsweg 34 02 In dit gedeslte bevindt
zich het privé-woonhuls van de initiatiefnemer. Dit deel van het pand blijit engewijzigd en wordt bij
de projectiocatie betrokken, omdat de bed & breakfast deel vitmaakt van de bestaande

waanfunctie,

Op de anderstaande afbeelding is de bovengencemde situatie weergegeven:

Het pand betreft een karakterlstiek gebouw, dal is opgebouwd uit speklagen. Het gebouw heeft
een goot- en bouwhoogte van 4,5 respectievelifk 9.5 meter en is afgewerkt met cen zadeldak, Op
de onderstaande afbeelding is een gedeelte van het pand, gesien vanaf de Bodemsweg,

W RO e en:

it

I"-Hju'._";' Tl gt

Falisatie: bed K hreaklas) Bodameeeg 34
Gemeenbe Manstrichil
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——  Euimteljke Onderbowsing

2.2 Het (ver)bouwplan

In opdracht van de initiatiefnemer is door Dankers Slimmer Bouwen @en bouwplan vervaardigd ten
behoeve van de realisatie van de bed & breakfast. Het bouwplan behelst enkel ¢an aantal intermnea
bouwkundige aanpassingen. Van buitenaf zijn deze aanpassingen niet zichtbaar. Er is dan ook geen
sprake van een ruimtelijk-stedenbouwkundige verandering ten opzichte van de bestaande situatie.
Het bouwplan is derhalve ruimtelifk niet relevant en behoeft daarom geen deel ult te maken van de
woorliggende ruimtefijke onderbouwing. Om toch een zo volledig mogelijk beeld te geven van de
nieuwe situatie is in het navolgende, aan de hand van enkele afbeeldingen van zowel de bestaande
als de nievwe situatie, de eindsituatie van het pand kort aangeduld.

Begane grond
Op de begane grond worden twee van de van zes kamers ten behoeve van de bed & breakfast

gerealiseerd. Bi] beide kamers wordt een aparte badkamer en een apart toilet gerealiseerd. Tevens
wordt een gezamenlijke estruimte gerealiseerd. Op de onderstaande afbeelding is het deel van de
begane grond, dat thans bestaat uit leegstasnde kantoorruimte, in de toekomstige situatie
Weargagaven;

Gezamenlijke
eetkamer
Tolletten
Badkamer Badkamer
Slaapkamer Slaapkamer
MNipue situalis bum?g"m::l

Realisatie bad & breakfast Bodemsweg 34
Gemeenbe Manstrichi
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Buimtekike Onderbowsing —

Eerste verdieping

Op de eerste verdieping worden de overige vier kamers ten behoeve van de bed & breakfast
gerealiseerd. Dok deze kamers beschikken ieder over een eigen badkamer. Op iedere badkamer
bevindt rich ¢en toilet. Op de onderstaande afbeelding is het deel van de eerste verdieping, waar
de overige vier kamers worden gerealiseerd, in de bestaande situatle weergegeven, Op de
onderstaande afbeelding is de eerste verdieping in de toekomstige situatie weergegeven:

toilet toilet

Slaapkamer e Slaapkamer
| ]i -
.

Badkamer
+

tollet

e

Slaapkamer

s - o Badkamer
LE F{: : +

! foy p— tollet

- Slaapkamer

-

Merwe slivadie sevste verdleping

—_— Roalisatic bed B beaaklast Bodemawag 30
Gemeente Maasiricht
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e i elijee Desderbauwing

2.3 Vigerend bestemmingsplan

Besternmingsplon ‘Ambyerveld/Terrospark”

De projectlocatie is  thans  planologisch-Juridisch  geregeld in  het  bestermmingsplan
‘Ambyerveld/Terraspark’ (vasigesteld door de raad van de gemeente Maastricht d.d. 28.05.2002
en goedgekeurd door de provincie Limburg d.d, 14.01,2003). Op de onderstaande vitsnede van de
bij het bestemmingsplan behorende plankaart {thans verbeelding] is de projectiocatie met de kleur

ragd amlijned:

Enkelbestemming Weondoelelnden’
De betreffende gronden hebben 0 dit vigerende bestemmingsplan de  bestemming
"Woondoeleinden', Gronden met deze bestemming zipn bestemd voor;

- grondgebonden woningen;

- werkeersdoeleinden  in e vorm  van  wegen, woonstraten, verblijfsgebicden,
voetgangersgebieden, pleinen en liets- en voetpaden;

- parkesrvoorzieningen;

= doeleinden van openbaar nut;

- groenvoorzieningen, Imclusief speal- en recraatievoorfeningen
liongerenantmoetingsplekken);

- additionele voor teningen.

[ Realisatic bed & breaklast Bodemiweg 34
| Gemeerite Masstrich

|

|
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Auimgelifor Onderbouwing  —— -

D bovengenoemde omschreven doeleinden worden als volgt nagestreefd;

#,  handhaving en waar mogelljk versterking van de woonfunctie is vitgangspunt;
de woning enfof de bijgebouwen bij een woning kunnen worden gebrulkt voor de
uitoefening van aan huls gebonden beroepen ender de voorwaarden dat:
= dewoonfunctie In de woning in overwegende mate gehandhaafd blijft;
- maximaal 30% van het viceropperdak van de woning Inclusief de daarbij
behorende bijgebowwen tet een maximum van 125 m?* als zodanig mag worden

_—

gebruiky;
de parkeerbalans in de directe woonomgeving niet onevenredig nadellg wordt of
kan worden belnvloed;

- peen gnevenredlg nadelige gevalgen voor het woonmilieu ontstaan of kEunnen
ontstaan;

- detallhandel als ondergeschikte nevenactiviteit bij het aan huls gebonden beroep
Is toegestaan,

¢. woor zover de gronden zijn aangeduid met *.mopen zij gebrulkt worden voor eon
transportbedriff, met dien verstande dat indien pedurende een aaneengesioten periode
van minimaal drie jaren witsluitend zijn gebrulkt voor woondoeleinden, deze gronden
witsluitend voor woondoeleinden mogen worden gebruikt;

d. de doeleinden van openbaar nut nemen in de bestemming een ondergeschikte plaats in
qua situering en amvang;

e. de verkeersdoeleinden dienen slechts ter ontsluiting van de woning en de aansluiting
daarvan op het hoofdwegennet.

Dubbefbestemming ‘Archealogisch attentiegelied”

Daarnaast is de projectiocatie voorzien van de dubbelbestemming “Archeologlsch attentiogeblod’,
Gronden die op de plankaart (thans verbeelding) zijn aangewezen als ‘Archeologlsch
attentiegebled” 2ifn, behalve voor de overige aan deze bestemming tosgekende doeleinden mede
bestemd voor het behoud en herstel van de aanwezige archeologlsche waarden,

Strifdiahed met het wigerende bestemmingsplon

In dit verouderde bestemmingsplan Is de mogelijkheid tot het realiseren van een guesthouse/bed
B breakfast naast de woonfunctie niet opgenomen. In het huidige beleld van de gemecnte
Maastricht ks het binnen de woonbestemming toegestaan twee kamers len behoeve wan

* puesthouse/bed & breakfast te realiseren. Het onderhavige plan voorziet in de realisatie van eén

bed & breakfast met zes kamers. Deze ontwikkeling is niet rachtstreeks toegestaan in het
vigerende bestemmingsplan. Om het voorliggende initiatief planologlsch-juridisch toch mogelijk te
maken s een procedure omgevingsvergunning met een goade rukmtelijke onderbouwing (van de
plansdogische wijsiging] conform artikel 2.1, eerste lid, onder ¢/2.12, eerste lid, onder a., sub 3°
Waba naodrakelijlk.

2.4 Beleidskader

2.4.1 Rijksheleid

Vogel- en habltatefchtin

Vanuit Europa Is de bescherming van soorten en gebieden geregeld in de Europese Vogelrichijn
en Habitatrichtlijn. De Evropese Vogelrichtiijn (Richtlijn 79/409/EEG) en de Habitatrichtlijn (Richtlijn
U2/33/EEG) hebban de bescherming van soorten en hun natuurlijke habitats ot doel, Elke lidstaat
Is werpdicht om speciale beschermingszones aan te wijzen, die somen @én Europees netwerk van
natuurgebieden vormen: “Matura 2000°. Tot voor kort speelde de Vogel- en Habitatrichtljn een
belangrijke rel In hat Nederlandse rechtssystecm. Het beschermingsregime van artikel & van de
Habitatrichtlijn had namelijk een rechistreekse werking. Dit pold ook voor de Vogelrichthijn, Met de

— Bealisatie bed & breakfast Bodemsvwnpg 38
Girneen e Maastricht
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Fuimtedie Onderbouwing

implementatie van de bepalingen uit de Vogel- en Habitatrichtlijn in de Mederlandse wetpeving is
een einde gekomen aan de rechtstreskse werking wvan deze richtljnen. De soortenbascherming is
thans verankerd in de Flara- en faunawel en de gebledsbescharming In de Natuurbeschermlngswet

1998,

Onder werking van de Natuurbeschermingswet vallen:

Matura 2000-gebieden (Vogel- en Halktatrichtlijngebieden);
Beschermde Natuurmanumenten;
s Gebieden door de minlster aangewezen ter ultvoering wan werdragen of andere

internationabe verplichtingen,

Het Matwra 2000 netwerk bevak dus de gebieden die zijn sangewoesen onder die Vogel- en
Habitatrichtlijn en zijn daarmee geselecteerd op grond wvan het voorkomen van soorten en
habitattypen die vanult Europees cogpunt bescherming nodig hebben. Voor die gebieden geldt dat
aanwljringsbeslulten zijn opgesteld waarin staat voor welke soorten en habltats het betreffende
gebied is aangewezen en welke instandhoudingdoelstellingen er gelden voor deze soorten en
habitats,

In de amgeving van het plangebled zijn twee Natura 2000-gebleden gelegen. Ten oosten, direct
sangrenzend aan de projectlocatie ligh het Malura 2000-gebled ‘Geuldal, Ten :ulden wan de
projectiocatie, op een afstand van girca 1,3 kilometer ligt het Natura 2000-gebied "Bemelerberg &

Schiepersweg’.

Op de enderstaande kaart is de projectiocatie middeals een rode cirkel aangeduld. De panoemde
Matura 2000-gebicden zijn middels een gele ombijning weergegeven:

" Natura 2000-gebied" "~
AL ‘Geuldal’ 1
Projectiocatie

Fllr:_
A

N#tuFa2000°getidd
oBemelerberg 00
PP B o B

) SEhISPS{ERe iR

COmderhavig plan behelst de realisatie van een bed & breakfast in een bestaand pand, Hiertoe
worden enkel een aantal Inpandige bouwkundige aanpassingen varricht. Het betreffende pamd
dead tof voarkort dienst als kantoorrubmte, In het pand waren circa 15 personen werkzaam, die
nagenoeg allemasl met de aute naar pand kwamen. In de toekomstige situatie wordt uligegaan
van Gén auto per kamer. De verkeersaantrekkende werking van de bed B breakfast mel ses kames
{zie paragraaf 2.5.4] i beduidend lager. Dit heeft een positief effect op de aamwezipe natuurlijke

—_— Realisalic bed & breakiast Bodemivetg 38
Gt ld Mastirizhl
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—_— Fogeniiedijle Dndeinuiviag

waarden. Het plan heaft dan ook geen negatief effect op de kwalificerende soarten en habdtats in
di helde Matura 2000-gebleden,

Structuunvisie Infrastructuur en Miliew (SVIR)

De Structuurvisie Infrastructuur en Buimte (5VIR) geeft een totaalbeald vam het huldige ruimielijke
en mobiliteltsbeleid op Rifksniveau. Centrale doel wan de SVIR |5 Medertand concurrerend,
berelkbaar, leefbaar en velllg te houden voor de middellange termijn (2028}, DNt gebeert 2on de
hand wan drie deeldoelen waaraan 13 nationale belangen zijn gekoppeld. Het Rijk is
verantwoordalijk voor het vailigstellen van de deze 13 nationale belangen.

Dol Maflonaal Iuh.n!
1. een excellente roimbellk-economische
structuur van Nederland door een

Hed vergroten voan de concerrentiekrochi

van Nederlond door het versterken van
de rwimtellfk- economische structuur van
Iederiamnd

aantrekkelijk vestigingsklimaat in en goede
internationale berefkbaarheid van de
stedelijke regio’s met sen concentratie van
ruirmite woor het hoofdnetwerk

. woor (duurzame) energievoorziening en de

energletransitie;

. rubmte voor het hoofdneteerk voor vervoer

van [gevaarlijke) stoffen via buisleidingen;

. efficiént !ahrul-r van de nndufnnd.

Het verbeteren en ruimitelik zekerstellen
v de  bereikbearheld  woorld  de
fgebriiker voorap staal

. ean robwust hoofdnet van wagen,

SpoOnWEREn en vaarsegen rondom en
tussen de belangrijkste stedelijfoe regio's
inclusiadf de achterlandverbindingen;

6. betere benutting van de capaciteit van het
bestaande Mobiliteltssysteam;

7. hetin stand howden van bet hoofdnet van
WEBER, SPOOGrWagEn en vaarwegen om het
functioneren van het mobiliteitssysteem te
wiaarborgen.

8. wverbeteren van de rilieukwalitelt (ucht,
bodem, water) &n bescherming tegen
peluidsover|ast en externe
weiligheidsrisico's;

9. ruimte voor waterveiligheld, een duurzame
zoetwatervoordening en kaders voor
Klimaatbestendige stedelijke
(herpontwikkeling:

10, rulmte voor behoud en versterking van
[inter)nationale unieke cultuwrhistorische en
natuyrlijke kwaliteiten;

11. ruimte voor een nationaal netweark van
natuur woor het overleven en ontwikkelen
wan flora- en faunasoorien

12. ruimite voor militaire terreinen en
activiteiben;

13, zorpvuldipe afweging en transparante
besluitvorming bij alte ruimtelijke en
infrastructurele besluiten.

Het waorborgen van een leefbare en
veilige  omgeving woarin  unicke  en
cultvurhistorische woorden behouden oijn

De SVIR kent een realisatleparagraaf, waarin per nationaal belang de aanpak is uitgewerkt op basis
van lopende en voorziene projecten. De SVIR bepaalt welke kaderstellende uitspraken zodanig zijn
geformuleerd dat deze bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke

Bealisatie bed & breakias Bodemyweg 360

Gempente Maastrichl
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Rulmbelgke Onderbowsing -

beslitvormingsmagefijkheden op lokaal niveau. Deze @jn of worden opgenomen in het Barro (zie
hierna), Wan de provincies en de pemeenten wordt gevraapd de inhoud daarvan te laten
daareerken in de ruimtelijke beduitwarming. i zijn dus concreet normstellend bedoeld en warden
geacht direct of Indirect, {dat wil 2eggen door tussenkomsl van de provingie), door te werken tot
op het niveau van de lokale besluitvorming, zoals de vaststelling van aen bestermmingsplannen,

Besluit algemene regels ryimtefiike ordenimg (Barro)

Het kabinet heeft in de Structuurvisie Infrastructuur en Rulmbe (SVIR) vastgesteld datl voor een
beperkt aantal onderwerpen de bevoegdheid om algemens regels be stellen tou mosten worden
ingezel. Hel gaat om de voigende nationale belangen: Rijksvaarwegen, Mainportontwikkeling
Rotterdam, hel kustiundament, de grote rivieren, de Waddenzee en het Waddengebled, defensie,
ecologische hoofdstructuur, erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde, hoofdwegen en
hoofdspoorwegen, elektriciteitsvoorziening, bulsleldingen van natlonaal belang voor Vervoer van
gevaarlijke stoffen, primalre waterkeringen bulten het bustlundament en bet sselmeergebied
[uitbreidingsruimte). Er zijn ten behoeve van onderhavig bouwplan geen onderwerpen van
Rijksbelang wit het Barro die in het kader van het voorliggende projectafwijkingsbesluit dienen te
worden beschouwd.

Beslit rufmbelifke ordendng (Go)
Het Bro stelt vanuit de Rijksverantwoordelijkheid voor een goed systeem van ruimtelijke ordening

juridische kaders aan de processen van ruimtelijke belangenafweging en beslultvarming bij de
verschillende owerhaden. De ladder voor duwrzarme verstedsalijking is per 1 oktober 2012 in et Bro
opgenomen. Nieuwe stedelifke ontwikkelingen dienen op basis van deze ladder te worden
gemotiveerd en algewogen met oog voor de ruimtevraag, de beschikbare ruimte en de
oniwikkeling van de omgeving waarin hel gebied ligt. De motivering van de duurzame
verstedelijking voor het onderhavig plan is onderstaand weergegeven.

Ladder van r
Overheden dienen picuwe stedelijke ontwikkelingen te motiveren met drle opeemvolgende
stappen. De stappen bewerkstellipen dat de wens om een nleuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
te maken, nadrukkelijk wordt gemotivesrd en afgewogen met oog voor de ruimtevraag, de
beschikbare rulmte en de ontwikkeling van de omgeving waarin dit gebied ligh, De motivering is,
afhankelijk van de bocatie, in drie treden opgebouwd:

- trede 1:  bepalen regionale vraag: ks er een reglonale behoefte? i s

- trede 2: ks [een deel van) de regionale behoefte op te vangen in bestaand stedelijk
gebied? (indien het antwoord op deze vraag positief is en geen sprake is van
ontwikkelingen buiten bestaznd stedelijk gebled, k= de motivering afgercnd];

- trede 3:  zo mee, zoek een locatle die multimodaal entsloten kan werden voor de
(resterende] reglonale behoefte,

Onderhavig plan

Stedelijke ontwikkefingen

De ladder van duurzame verstedeliiking Is van toepassing op stedelijke ontwikkelingen die
plaatsvinden buiten het bestaand stedelijk gebied van een gemeente. De definitie van een
‘stedelijke ontwikkeling® is beschreven in artikel 1.1.1, Bd 1, sub | van het Besluit ruimtelijke
ordening [Bra), Het begeip “stedelifke ontwikkeling' staat in dit artikel als volgt omschreven:

“Stedelike anbwikkeling: ruimteike ontwikkeling van son bedrlfventarmrein of reshaventarrein, af
van kantoren, detaithandel, woningbouwwlocoties of andere stedelifke voorsteningen®,

Onderhavig plan betrelt het realiseren van een bed & breakfast met maximaal zes slaapplaatsen
naast de bestaande woonfunctie, in een bestaand pand, Qit deel van het pand heeft nu een
kantoorfunctie. Het plan bestaat enkel uit ean aantal inpandige bouwkundige aanpassingen. Het
plan kan derhalve nlet worden aangemerkt als een stedelijke ontwikkeling, Ondanks de ligging van
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het plangebied in het buitengebied is de Ladder van duurzame verstedelijking daarom niet van
toepassing op het voorliggende plan.

Europese kaderrichtliin water

In het Jaar 2000 is de nieuwe Europese Kaderrichtlijn water in werking getreden. Het doel van deze
richtlijin is de vaststelling van een kader woor de bescherming van landopperviakiowater,
overgangswater, kustwater en grondwater in de Europese Gemeenschap, waanmes:

& aquatische ecosystemen en de higrvan  afhankelijke wetlands en  terrestrische
ecasystemen voor verdere achieruitgang worden behoed en beschermd en verbeterd
warden;

* duurzaam gebrulk van water wordt bevorderd, op basls van bescherming van de
beschikbare waterbraonnen op lange termijn;

* erwordt bijgedragen tot afawakking van de gevolgen van overstromingen en perioden van
droogte,

Uitgangspunten hierbi] zijn:

* een  gebiedsgerichte aanpak, waarbij wordt ultgegaan wan een indeling in
stroampgebieddistricten;

*  het uitwerken van maatregelen, onder meer uitgaande van een gecombineerde aanpak
door beperking van verontreiniging aan de bron deor middel van emissiegrenswaarden en
door het vastbeggen van milieukwalibeitsnormen;

#  het bereiken van de milieukwaliteitsdoelstelingen, namelijk de goede ecologische
toestand woor het opperviaktewater en de goede chemische toestand wvoor het
grondwater;

# het behoeden wvan aquatische ecosystemen en de hiervan afhankelijke wetlands en
terrestische ecosysternen voor verdere achteruitgang;

» duurzaam gebrulk van water wordt bevorderd, op basls van bescherming van de
beschikbare waterbrannen op lange termijn;

*  het leveren van een bijdrage aan de afrwakking van de gevolgen van overstromingen en
perioden van droogte,

 Verdrag van Valetta (Malta) e T e
Het Eurapese Verdrag van Valletta, ook wel het Verdrag van Malta genoemd, beoogt het culiuresl
erfgoed dat zich In de bodem bewvindt beter te beschermen. Het gaat bijvoorbesld om grafvelden,
gebrulksvoorwerpen en resten van bewoning. Op ledere plaats in de bodem kan dit soort erfgoed
zich bevinden. Vaak werden archeologen [aat bij de ontwikkeling van plannen batrokken. Hierdoor
werd de aanwezigheid van archeologische waarden vaak pas ontdekt als projecten, zoals de aanleg
van wepgen of stadsvernleuswdng, al invelle gang waren,

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologlsche monumentenzorg (Wamaz) in werking
getreden. D¢ Wet op de Archeologische Monumentenzorg is de Nederlandse uitwerking van het
Verdrag van Malta. De wet |s een raanvwel, die regelt hoe Rijk, provinches en gemesnten bij hun
ruimtelijke plannen rekening moeten houden met het erfgoed in de boderm. De gemeenten zijn in
deze wel tot bevoegd gerag aangewezen en dienen de archeologisehe belangen op een poede
manler te verweven in het ruimtelijk beleid. De wize waarop met het aspect archeologle rekening
Is gehouden in refatie tot dit bouwplan s verwoord in paragraaf 2.7 van deze rulmtelijke
anderbouwing.
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2.4.2 Provinciaal beleid

Provincion! Gmgevingsplen Limburg (POL) 2014
Op 12 december 2014 5 het nlewwe POL2014 vastgesteld. De centrale ambitle van de provincle

Limburg komt wvoort ult de Umburgagenda: esn voortreffelljk grensoverschrijdend leef- en
vestigingsklimaat, dat eraan bljdraagt dat burgers en bedrijven kiezen voor Limburg: om er naar toe
te gaan en wooral ook om hier te blijven. in het POL staan de fysieke kanten van het leef- en
vestigingsklimaat centraal. Belangrijke ultdagingen zljn het faclliteren wan Innowatle, het
aantrekkelljk houden van de reglo voor jongeren en arbeldskrachten, de fundamentesl veranderde
apgaven op het gebled van wonen en voorzieningen, de leefbaarheld van kernen en budarten en het
inspelen op de kiimaatverandering. Ewaliteit staat daarblj centraal. Dat komt tot ulting in het
koesteren van de gevarieerdheald van Limburg ender het motto ‘meer stad, meer land”, het bleden
van rulmte voor verweving van functies, in kwaliteltsbhewustziin, en in dynamisch voorraadbeheer
dat moet resufteran In een niewwe vorm van groeien, Algemene princlpss woor duurzame
varstedelijking sluiten hierop aan, zoals de ladder van duurzame verstedelijking en de priosinedt
wvoor herbenutting van cultuurhistorische en beeldbepalende gebowwen.

Wonlngen, bedrijeenterrelnen, kantoren en winkels zijn er in Umburg genceg, In toenemende matea
2alfs te veel. Tegelijkertijd Is de kwalltelt steeds minder toegesneden op de behoefte. Op al deze
gebleden liggen nog grote kwalltatleve opgaven. Biljvende vernleuwing en Innovatie zljn dan ook
wan groot belang. De ultdaging is om een omslag te maken “van kwantitelt naar kwalltedt’ en meer
schaarste te crelren.

Er zullen per regio visies gemaakt worden waarin gezamenlijke ambities, principes en werkwijze
djn ultpewerkt, Voor sommlge thema's gaat het ook om gerarmenlijke programmering, Dle varmen
de basks vaor bestuursovereenkomsten tussen regiopemaentan en province. De provinde borgt de
ultvoering van die afspraken met voorzorgbepalingen In de Omgevingswerordening. De wisles
richten zich op het verbeteren van de kwaliteit van de bestaande voorraad, de mogelijke aanpak
van overmatige leegstand en het schrappen van plannen die niel goed passen bij de beoogde
kwaliteit, Er Is onder voorwaarden rufmte woor het toevoegen van goede niewwe voorrasd, maar
dan wel in combinatic met het schrappen van bestaande voorraad. Dit moet in de visies vorm en
inhowd krijgen., De precieze aanpak kan per onderwerp en regio viteenlopen,

D belangrijkste veranderingen ten opzichie van het POL200G (actualisatie 2011) zijn:

= gen Witnodigender beleid: er is gevrasgd om een uitnodipend en inspiverend POL. De
afwegingprocessen dienen al vanal het eerste begin gericht zijn op kwaliteit. De aanpak van
de verschillende waagstukken bevat steeds waer een vitnodiging aan partners om mes be
helpen bij het realizeren van de ambities. Een duidelijk voorbeeld van de uitnodigende aanpak
is de zilvargroene natuurzone waar het benutten van kansen voorop staat (gestimuleerd door
provinciale cofinanciering}, en niet het stellen van beperkende regals.

- veel ruimie wvoor gemeenten: het FOL nodigt gemeenten ult een flink aantal vraagstukken in
regionaal werband wverder uit te werken. Voor de thema's wonen, bedrijwventerrelnen,
kantoren, detailhandel, land- en tuinbouw, energie en yrijetijdseconomie wordt ingezet op
regionala visies, die de basis moeten vormen voor afspraken tussen regiogemeenten en da
provincie, Als basis daarvoor bevat het POL, anders dan hiervaor, uitgewerkte regiovisies vaor
MNoord-, Midden- resp. Zuld-Limburg. Deze zijn samen met de gemeenten opgesteld an zijn
dan ook pezamenlijke wvisies, Minder dan woorheen richten de provincie zich op het
beoordelen van individuele ontwikkefingen met een lokaal karakter. Dat wordt door
gemeenten oppgepakt. Een instrument als het LEM [Limburgs kwaliteitsmenu) i al
owergedragen aan gemeenten, de lopende avaluatie moet uitwijzen of daarin verdere stappen
gezet kuinnen of moaten wordan.

- duidelifk ols het nodig is: de provinde pakt de reglerol voor een aantal thema's nadrukkeljk
op, sterker dan voorhean. De provincie bevordert dat de hierboven gencemde regionale
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afspraken er wel komen, met voldoende voortvarendheid en nbet-vrijblijwend. Mieww in het
POL2014 |s dat daarvoor naast het instrument wan de bestuursovereenkomst ook de
verordening wordt Ingezet. Dan gaat het wel om bepalingen met een voorzorgkarakter. Het
hoofdstuk rulmite van de verordening bevat nawwelljks nieuwe sturende bepalingen,

Limbungdgendn centroal! dexe agenda en de economische ambities rondom de Kennls-As
Limburg nemen in het nleuws POL een praminente plek in. De drle campussen en de Smart
Servicss Hulb krijgen speclfieke aandacht in het POL. Ook de omgevingsfactoren die bljdragen
aan ket poed functloneren van de sconomische topsectoren (rulmbe, berelkbaarhedd, woon-
en leefklimaat] krijgen de nodige aandacht.

eenvandiger beleid: het aantal perspectieven is beperkt ten opzichte van het POL200G. In het
landelijk gebied wordt neg maar een vierdeling gehanteerd, In onderstaand schema |s de
niguwe perspectievenindeling weergegeven ten oprichte van de indeling it het POLI00E:

POL200E: Parapeclieven FOL2014: Zones

P11 Eccloglsshe Hoolcdstrecbuur  Goudgresrs naluurzone {indd Nalurp2000-gebieden) |
Zilvergrosrs nabuuzons

P2 la (]

| P3_Veeerkrachily walersysteern Bransgroans landschapszons

P4 Vileal landalif: gabied

Pe  Stedefijhe onbyikkedngszone

P10 Werkiandschap
Pfa_Plaltelandskern Moord an Midden Limburg | Onderschald vervell Samengevoegd fol
Pib Plalbelandskern Zuid-Limbuig Lardebjke kern fesd bedijrentareinen)
P7_ Corridgt | ijri zone
P Btedelije bebouving Sbadalif cenbrumgeliad
Shedell gebled {acl. bedripentesreinen)
Onderdelen van PGa, Pik, P [an P10) Badrifrenierreinen

De onderhavige projectiocatie is gelegen In de "Bransgroene landschapszone”. Onderstaand is een
witsnede voor het plangabied vit het POL2014 opgenomen:

Kaart 1; Zonaring Limdmrg
Bialawend gelilad

|| Bedrpentarrain
Drvarig bebouwd gatiad
Stedelijlk centrum

Londalljk gebisd
Bronsgroane landschapszone

Buitengebied

| | Goudgroene natuurzane

Zilvargreena natuezons

‘Bronsgroens landschopsrone”
De bronsgroene landschapsrong omyal de landschappelijk waordevolle beekdalen en bufferiones
rond bestaande nateurgebicden met de daarin aanwezige (extensievere] lancdbouwpebieden,

manumanten, Eleinere bndschapselementen, waterbopen ed. Een kwarl van de Bronsgrosmne

Reafzatie bed & hreskfal Dodemaweg 30,
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landschapszone wordt gevormd door het winterbed van de Maas. In Zuid-lLimburg omvatten deze
mones ook de steflere hellingen, droogdalen en de belangrijkste landschappelijke verbindingen naar
het Maasdal,

De bronsgroene landschapszone is een samenvoeging, danpassing en verkleining van de
vaormalige POL perspectleven P2 [Provinciale Ontwikkelingszone Groen] en P3 (ruimte voor
veerkrachtige wabersystemen),

Het onderhavige plan betreft enkel inpandige bouwkundige aanpassingen In een bestaand gebouw.
Er wordt geen nieuvwe bebouwing toegevoegd. Het plan past dan ook binnen de ultgangspunten
die petden voor de zone ‘Bronsgroene landschapszons’ wit het POL2014.

2.4.3 Gerneentelijk beleaid

Stadswisle 2030 (actvalisaile 2008)

Iy juni 2005 werd de Stadsvisie 2030 vastgesteld. Daarmee staat de koers van de stad Maastrichi
vast, In deze visie zijn twaalf economische, fysleke en sociale speerpunten gepresenteerd op basis
waarvan de stad zich verder dient te ontwikkelen. Voor het onderhavige plan is met mame

spearpunt 2 van foepassing;

Speerpunt 2; Behovd van een sterk imago:
D wrijetijdseconomie — waaronder naast toerisme ook vrijetijdsbesteding, cultuur en sport = is een

zeer kansrijke sector. Verwacht wordl dat deze sector nog aan betekenis zal winnen. Ze kan het
verlles aan werkgelegenheid in de industrie opvangen. De vrijetijdseconomie en het Maastrichise
soclaal-culturele klimaat dragen in belangrijke mate bij tot het beslult van mensen en bedrijven em
tich hier te westigen. Met vrijetijdseconomie worden alle activiteiten bedoeld die mensen in hun
wrije tijd ondernemen en alle zaken die een activiteit tot esn belevenis maken. Hetl gaat over
bezoekers en bewoners;

Bij de vaststelling van de Stadsvisie 2030 is afgesproken dat regelmatig zal worden gedivalueerd. Dit
i5 in 2008 gebeurd. De nieuwe signalen vaor Maastricht @jn:

1. Demografische tronsitie: Sinds 1993 kent Maastricht een natuurdijke bevolkingsafmame

_{sterfecijfer  hoger  dan  peboortecijfer) die werd pecompensesrd  door  een

immigratieoverschol waardoor de absolute bevolkingsomvang steeg, Vanal 2004 kampt de
stad met eon wertrekoverschot, waardoor de bevalking daalt,

2. Economische tronsitie; Door een dadende bevolking {aanbod van arbeid) en de economische
ombouwoperatie waar Maastricht nog altijd in zit = van industrie naar dienstverlening -
blijffit het aantal arbeidsplaatsen stablel of grosait lcht, Dere nationale on internationale
ontwikkelingen zipn weliswaar autonoom, maar dal neemi niel weg dat actoren in de stad
wel degelifk een economische en een soclale dynamiek op gang kunnen brengen die
Maastricht weerbaar maakt en een robuuste toekomst garandesrt. In do actualisering van
de Stadsvisie 2030 formuleert het stadsbestuur instrumenten om deze dynamiek op gang te
brengen.

Maastricht gaat deze dynamiek op drie gebieden organlseren:

1. Maastricht cuftuurstac

De stad heeft een rijk cultureel aanbod en gaat de komende jaren bouwen aan haar culturele
infrastructuur, Daarmee wordt de claim “Maastricht cultuurstad” relevant. DIt Imago Feldt tot
investeringen en immigratie van kenniswerkers, mnovatieve bedrijven en verblijfsbezoekers:
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2. Magstricht intgrnationale kennisstad

Bljna een kwart van de bevolking is niet-Nederlands. Bijna de helft van de Maastrichtenaren is
jonger dan 35, Er zijn tientallen internationale instituten gevestigd in de stad. Maastricht heeft een
perifere ligging ten opzichte van de Randstad, maar daarentegen juist een centrale ligging ten
optichie van Brussel. Samen met kennisinstellingen in gemeente en regio wordt de komende jaren
gewerkt aan de noodrakelljke voorwaarden om de reputatie op dit gebied om te buigen: van het
[enterechte) zelfbeeld van een vergrijzende, naar binnen gekeerde stad aan de rand van het land,
naar een jonge, open, internationaal georinteerde samenleving In het hart van Europa.

3. Magsiricht stedelijke woonstad

De demografische transitle geeft Maastricht letterlijk de ruimte om te investeren in haar kwaliteit
van  stedelijke  woonstad, In samenhang met de regio §s dat  een  onderscheidend
visligingsargumeant voor nleuwkomers &n investeerders.

De Stadsvisie 2030 geeft geen specifieke vitgangspunten voor dit specifieke plan maar het plan
past wel uitstekend binnen enkele geformuleerde speerpunten omdat het plan een positieve
bijdrage levert aan het recreatief/toeristisch voorzieningenniveau binnen de gemeente Maastrichl,
Uit de uitgevoerde haalbaarheidsstudie komt naar voren dat het gebruikmaken van een bed &
breakfast in plaats van een hotel behoorfijk aan terrein aan het winnen Is. Beleving, thematisering
en authenticiteit zijn steeds belangrijker. De vraag naar kwaliteit, cormfort en luxe wordt stesds
groter. Daarnaast blijkt wit onderzoek dat prijs en uitstraling belangrijker 2jn dan een
sterrenclassificatie. Hiermee is de bed & breakfast de populariteit van hotels steeds mee aan hat
Inhalen,

Toeristen die de bed & breakfast aan de Bodemsweg 3A bezoeken tullen ook andere activiteiten
ondernemen in Maastricht. Zoals een bezoek aan winkels, musea, horeca, attracties en
evenementen. Deze ontwikkeling levert een bifdrage aan de toeristische economie van Maastricht.

De beoogde ontwlikkeling past dan ook binnen de ultgangspunten welke in de Stadsvisie 2030 van
de gemeente kMaastricht zijn geformuleerd.

Structuerr- en Mobillteltsboeld (2005)
Het Structuur- en Moblliteltsbeeld is cen witwerking van de Stadsvisie 2030, Deze beleidsnota

geeft niet tot in detall aan wat het ruimtelijc beeld en moblliteitsbeeld van de stad is, maar
farmuleart hoofdlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling van de stad. Dat geldt wel voor het
structuurbeeld. De afgelopen decennia is zorgwuldig aan de stad gewerkt waarbi] consequent

keuzes zijn gemaakt vanuit de kwaliteit, eiganheid en historiciteil van de stad. Ook in de toekomst

vormt dit succesvolle beleid het vitgangspunt. De kemende jaren zal worden ingezel op
kwaliteitsverbatering van het bestaand stedelifk gebied, waarander het credren van veldosnde
stedelijkheld en voldoende dynamiek. Een brede econamische structuur en een vitale innovatiove
bavolking vormen het viiegwiel voor de verdere ontwikkeling van de stad. De keers veor 2030
wordt bepaald door de kenmerken van de stad te eonlronteren met de drle doelen uit de
Stadsvisie. De koers wordt vertaald in keuzes in het Mobiliteitsbeeld en het Structuwrbeeld, De
doelen veraisen forse veranderingan in de stad. Hiervoor is dynamiek nodig. De dynamiek van de
stedellfke omtwikkeling kan gesymboliseerd worden door een wviiepwiel, Zeker In een tijd van
economische enfol demografische krimp s het van groot belang het viiegwiel van de stad
draalende te howden. Met fysieke ingrepen kan op twee manieren het vilegwiel in beweging
worden gebracht: door te investeren In het leefmilien [(aanbod van woningen: stedelijke
voorzieningen; onderwijs, landschappelifke kwaliteit; milieu etc) en In het werkmilieu [sanbod
bedrijventerreinen; kantoren; atelierruimtes; toerisme; etc.). Vioor een evenwichtige entwikkeling
van Maastricht moeten beide zijden van het viiegwiel in evenwicht zijn.

Hat voorliggende plan draagt bij aan het creéren van dynamiek door het onbwikkelen van een
recreatleve voorriening in een natuurlijke omgeving, in het buitengebled van de gemeente
Maastricht. De recreatiove voorziening wordt gerealiseerd binnen een bestaand pand. Hiermee
wordt een belangrijke impuls aan de toerlstisch-recreatiove industrie van de gemeente Maastricht,
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gonder dal hiermee de landschappelifke kwaliteit van de emgeving wordt aangetast. Het plan is
dan ook in overeenstemming met het Structuur- en Mobiliteitsbeeld van de gemesnte Maastricht

Structuurwisie Moastricht 2030, reimite vioor ontmaoeting

Als antwoord op de haidige ontwikkelingen (stagnerende bevolking, inperking verspreid

voorzieningenniveau, asndacht veor duurzaamheld, klimaatverandering et cetera} en om de

aantrekkelijkheid van de stad woor (bestaande én nievwe) inwoners, ondernemingen en haar

bezaekers te verbetaren gaat Maastricht gericht werken aan de volgende vier rulmtedijke thema’s:

= wersterking van haar positionering als internationale stad ten behoeve van de economische
vitaliteit en innovatie van de stad en reglo;

- investeren in een robuuste en dudrzame berelkbaarheld om het eestigingsklimaat  woor
Inwoners, bazoekers en andarnamingen te verbatoren;

- het landschap versterken en verbinden met de stad zadat het nog meer bijdraagt aan de unieke
woonkwalitelt en de toeristische aantrekkingskracht en

= het bestaande stedelijk gebied zorgeuldig en peleidelilk transformeren, waarbij wordt gekomen
tot een robuust netwerk wvan  maatschappelilke  voorzienkngen  en  aantrekkelijke
antrnoetingsplekken en openbare reimten.

De wijoe waarop Maastricht aan deze rulmteljke thema's gaat werken zal verschillen ten opzichte
van de afgelopen periode, Door de onzekerheid over de toekomstige behoefte van de stad en de
financiéle mogelijkheden, zal het accent komen be liggen op een geleldelijke transformatie wan het
bestaande. Toch |s er behoefte aan een visie op de toekomst, Dege visie betreft in hoofdzaak het
raamwerk van infrastructuur, landschap, openbare ruimtes en ontmoctingspbekken, Blonen dit
raamweerk spelen thema's als herbesternming, flexdbiliteit en tijdelijk gebruik ¢en meer voornam:
rol. Meer kleinschalige en flexibele stadsontwikkeling en de nadruk op herbestemmen biedt kansen
om In te spelen op het dagelijks leven van bewoners en gebrulkers met een groeiende behoefte
aan meer vrijhebd, invloed en diversiteit. Herbestemming, flexibiliveit en tijdelijk gebrulk gaan een
meer yoorname ol spelen in het gemeentelljk beleid; mede om een antwoord e geven op
dreigende leegstand. Maastricht wil initiatieven van lnwoners, bestaande en nieuwe ondernemers
en partners zoveel mogelijk faciliteren en ruimte bleden woor starters, tijdefijke functios,
experimenten en broedplaatsen. Dit binnen de programmatische kaders die gelden woor
bijvoorbeeld woningbouw en kantoren. Voor de functie wonen geldt dat als een plek wordt
gezocht voor de realisatic van een bepaald type woningen, zoveel mogefijk aangesloten waorden bij
het bijbehorende woonmilieu.

De realisatie van een bed & breakfast aan de Bodemsweg 3A draagl in zoverre bij aan de
doelstellingen welke fjn geformuleerd in de Structuurvisie Maastricht 2030, dat een hoogwaardige
bed & breakfast een belangrijke samaulling vormt op het bestaande toeristisch-recreatieve
voordeningenniveau binnen Maastricht. Maastricht s een “hotel-stad’ bl] witstek. Eind 2012
bevanden 2ich in Maastricht maar liefst 45 hotels, met in totaal 2.221 hotelkamers. De hotelmarkt
in bAaastricht is hiermee verzadigd. Desondanks blijke vit onderzoak van bureau Horvath HTL, dat is
uitgevoerd in opdracht van de gemeente Maastricht, dat er wel degelijk nog ruimte is in de
bdaastrichtse gasteripheidsmarkt. Deze ruimite is met name te vinden op de gebladen van ecologie,
lixe, wellvess, all-inclusive en budget. Overige ruimte is beschikbaar in het 2akelljke sesgment en
voor gen evenliele nieuwe doslgroep. Uit de resultaten van de vitgevoerde haalbaarheldssiudie Is
gebleken dat e voldoende trends ziln waar Hoeve de Heihof op kan inspelen. De locatie en de
omgeving van Hoeve de Heibal aan de Bodemsweg 34 zljn geschikt voor de exploitatie van een bed
& breakfast. Het pand Is goed berelkbaar per auto en iets minder goed wannear men refst mat hat
openbaar vervoer. De natuurfijke, landschappelijke omgeving van de projectlocatie biedt ook
sportieve mogelijkhaden zoals wandelen en fietsen,

Geconcludeerd kan worden dat de realisatle van een bed & breakfast op de onderhavige
projectiocatie een belangrijke aanvulling vormt op het bestaande toerlstisch-recreatieve aanbod
hinnen de gemeente Maastricht. Het plan levert een belangrijke bijdrage aan de toeristisch-
recrealieve sector in Maastricht en kan hiermee tevens een bijdrage san de Maastricht economie.
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Het plan past dan ook binnen de uitgangspunten welke zijn geformuleerd in de Struckuurvisie
bdaastricht 2030,

Hatelrota Moasiricht 20039-2013

In juni 2009 is de Hotelnota 2009-2003 door de raad van de gemeente Maastricht vastgesteld,
Maastricht telt circa 2,000 hotelkarers, waarvan 30% in het viersterren segment. Daarmes |3
Maastricht qua aantal hatelkamers in fén adem te noemen met de grat steden zoals Den Haag,
Rotterdam en Utrecht en is het werbBjftoerisme, zowel zakeliph abs recreatief cen sterke
econgmische pifler. Een kwalitatiel goede hotelmarkt is dan ook van grool belang voor de
gemeante Maastricht,

In 2007 en 2008 zijn bij de gemeente Maastricht vesl verrocken binnen gekomen inzake het
starten of vitbreiden van een botel, Het ging hierbij om ongeveer 1,900 hotelkamers, hetgeen bijna
overgenkomt met de buidige voorraad, De verzocken waren divers van aard. Het ging om het
vithreiden van hotels, nieuwe hotels, kieine en grote botels, hotels gelegen in het stadscentrum
.0 woetgangersgebied, maar ook aan de snelweg enin het buitengebied, Tegelijkertijd is bij de
pemeente Maastricht het vermoeden gegroeid dat er op de Maastrichtse hotelmarkt een goede
balans ks tussen de wrasg naas en het aanbod van hotelkamars,

Derhalve is eind 2008, in opdracht van de gemeente Maastricht, door enderzoekshureau Horwath
HTL een onderzoek vitpevoerd naar de Maastrichtse hotelmarkt, Dit heeft geresulteerd in het
rapport “Hotels In Maastricht”, met informatie over het huidige hotelaanbod, de vraag van de
markt, de marktpotentie en aanbevelingen woor een nadere invulling van het hotelbeleid. Uit het
onderzoek zijn destijds de volgende aanbevelingen naar voren pekomen:

Aanbevelingen hotelbeleid

Geadviseerd wordt om het economisch beleid op dusdanige wijze in te zetten dat een aantrekkelijk
zakelijk klimaat en economische groei-impulsen ontstaan. Hierbi] i het belangrijk dat op de lange
termijn prioritelt wordt gegeven aan een stimulering van zakelijke wraag ten opzichte van
toerlstische waag. Omdat op de korte termijn de mogelijkheden tot het wltbrelden wan het
hotelaanbod beperkt zijn, wordt geadviseerd om tevens een sturend en terughoudend beledd in te
stellen, Met dit beleid dient ervoor gezorgd te worden dat tor 3013 geen en na 2013 gedoseerd
nleuwe hotelkamers aan de hotelmarkt worden toegevoegd. Hierblj zou geen onderscheid
gemaakt moeten worden tussen verschillende stedelijke gebleden, maar moet wel rekening
gehouden worden met een verschillende markt binnen en buiten het centrum. Als te hanteren
instrumenten wordt onder meer het verspredden van marktinformatie en het insteflen van een
economische toets i de vorm van financigle haalbaarheidsstudies wordt geadviseerd,
Uitgangspunt is dat de economische toets wordt gebaseerd op een adequate kwaliteit van het
product. Ook wordt geadviseerd om periodiek een nieuwe markiruimtebepaling uit te voeren,
Hiertoe dient een vitgebreide inventarisatie van alle hotels, hostels, pensions en BEB's ultgevoerd
te worden, evenals van alle gasten van deze verblijfsvoorzieningen,

Een andere manier om met scheve verhoudingen in het hotelaanbod en hotelvraag om te gaan is
te kiezen woor een vrije marktwerking. In bepaalde situaties kan wrije marktwerking ertoe leiden
dat een toename In de concurrerende druk ervoor zorgt dat de bedrijfsvoering van gevestigde
hotels aanscherpt, wat zich manifesteert In het aanbieden van betere producten tegen lagere
prijzen. De gevestigde hotellerie heeft echter geen ruimbe om aan te scherpen, Het vrijlaten van de
Maastrichtse hotelmarkt aan de markbwerking zal daarem naar werwachting juist leiden tob een
vermindering In kwaliteit wan het stedelijke hotelproduct. Hiermee wordt een negatieve spiraal in
werking gezet, waarbl] minder gasten zullen willen overnachten In Maastricht. De rogelijkheld
bestaat dat door de daling in kwaliteit van de hotelmarkt van Maastricht zowel toeristische als
rakedijke gasten gebruik gaan maken van hit ruime aanbod van hotels in de regio.

Head & breokfost
In e zim van de Maastrichtse Hotelnota 2009-2013 valt een bed & breakfast onder de noemer
Togiewverstrekkende activitelten’, Een logiesverstrekkend bedrjf (hotel, pension, bed & breakfast),
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niet zijnde een guesthouse®, valt onder de planologische noemer ‘Horeca hotelfpension’. Hier is
sprake van het beroepsmatig exploiteren van een nachtverblijff voor korte tijd, eventueel In
combinatie met het verstrekken van maaltijden en drank voor het gebruik ter plaatse.

*definitie guesthouse: een kieinschalip fogiesverstrekkend bedrllf, gerfcht op het bieden van een
toenstisch en kortdwrend verblif woorbif het aonbod zich begerkt tot maxineal twee komers. Dere
overnachtingsaccommadatie is gevestigd in een wonlng en wordt gerund deor de eigenaren, tevens
hoofdbawaner(s) van de betreffende woning.

Conform het huidige beleld mogen binnen de woonbestemming maximaal twee kamers als
guesthouse worden ingericht. De voorwaarden die aan deze vorm van verblijfsrecreatie worden
gesteld luiden als volgt:

- de  functie wan  guesthouse mag alleen worden uitgeoefend door  de
eigenaar/hoofdbewoner van de WORing;

- per waonlng mogen madmaal twee kamers gebrulkt worden ten behoeve van guesthouse;

- het gebruik leidt niet tot een onevenwedige aantasting van  gebrulks-  en
ontwikkelingsmogelijkheden van aangrenzende gronden;
het gebruik mag geen nadelige invioed hebben op de normale afwikkeling van het verkeer
en mag geen onevenredige toename van de parkeerbehoefte veroorzaken.

De term ‘bed & breakfast’ wordt In het huidige Maastrichtse beleid nog niet gehanteerd. De term
‘guesthouse’ komt echter Inhoudelijk oversen met het begrip ‘bed & breakfast’. In de nievwe
Hotelnota Maastricht 2015-2018 wordt de term “bed & breakfast” geintroducesrd.

Onderhovig plan

Uit de uitgevoerde haalbaarheldsstudie (ZUYD, projectgroep 21, Haalbaarheidsstudie Bed &
Breakfast Hoeve de Heihof, d.d. 30.06.2014) komt naar voren dat het gebruikmaken van een bed &
breakfast in plaats van een hotel behoorlijk aan terrein aan het winnen is, Beleving, thematisering
en authenticiteit zijn steeds belangrijker. De vraag naar kwalitelt, comfort en luxe wordt stesds
groter. Daarmaast blijkt uit onderzoek dat peijs en uitstraling belangrifker zijn dan een
sterrenclassificatie, Hiermee is de bed & breakfast de populariteit van hotels steeds mee aan het
inhalen,

Het onderhavige plan kan dan ook inspelen op deze trend en tevens op de verzadiging van de
Mazsirichise hotelmarkt,

Hotelnota Maastricht 2015-2018
Op 1B november 2014 is een raadsvoorstel woor Bet vaststellen van de nbeuwe Hotelnoia
taastrichl 2015-2018 san de raad van de gemeente Maastricht toegestuurd.

De aspecten uwit de nieuwe Hotelnota Maastricht 20152018 die voor bed &
breakfastvoorzieningen, ¢n daarmee voor het onderhavige plan van belang zijn worden in het
navalgende kart beschreven,

Guesthouse/BRE

Op dit moment worden guesthouses vitgezonderd van het hotelbeleid, In de Hotelnota Maastricht
2009-2013 staat guesthouse gedefinieerd als "een klelnschallg logiesverstrakkend bedrijf, gericht
op het bieden van een toeristisch en kortdurend verblijff, waarbij het aanbod zich beperkl tot
maximaal twee kamers. Deze overnachtingsaccommeodatie is gevestigd bn een woning, wordt
gerund door de efgenaren, tevens hoofdbewoner(s) van de woning™. Een guesthouse is, zoals in hat
voorgaande reeds beschreven, rechitsireeks toegestaan binnen de woonbestermming,

Het principe van een guesthouse komt min of meer overeen met wat men landelijk aanduldt als
bed & breakfast, De Stichting Bed & Breakfast heefl samen met het Fatform Bed & Greakfast,
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Ministerie van Infrastructuur en Miliey, Ministerie van Binnenlandse zaken en Koninkrijksrelatios,
Vereniging van Nederlandse Gemeenten, Kamer van Koophandel, Antwoord voor Bedrijven,
infomill en de Belastingdienst een handrefking voor gemeente apgesteld: de Beleidsnotitie Bed &
Breakfast [die overigens nlet door de Koninklijke Horeca Nederland wordt onderschreven). In deze
beleidsnotitie staat bed & breakfast als volgt omschreven:

“Een bed & breakfast is een overnachtingsoccommodatie gericht op helt bieden van de mogelijkheld
tol een toeristisch en veelol kortdurend verbiilf met het serveren van onthift. Fen bed & breokfast is
gevestigd v een woonhwls of bifhwds, wordt gerund door de elgeraren van het betreffende huis en
heeft maximaal 7 kamers”,

Uit deze landelijke beleldsnotitie blijk dat het omslagpunt van een kleinschalig naar een
commerciéle bed & breakfast blj zeven kamers ligt. Een bed & breakfast met meer dan zeven
kamers boet In aan kleinschaligheid en persoonlijke aandacht voor de gast. De sigenaar maet in
veel gevallen personeel inschakelen, wat afbreuk doet aan het persoonlijke karakter van de bed &
breakfast, De accommodatie gaat dan te veel op een pension of hotel lijken. Ook in andere
Evropese landen is een grens van zeven kamers heel gebruikelifk. Met deze begrenzing wan de
activiteit bed & breakfast kan een duidelifk onderscheid worden gemaakt bed & breakfasts en de
regullere hotels en pensions,

Haalbagrheidsstudie kleine ondernemingen
Confoerm het huidige beleid is ket uitvoeren van een haslbaarheidsstudie verplicht. Veoral voor

kleinere initiatieven is een haalbaarheidsstudie een kostenpost die men niet snel uit de exploitatie
gedekt krijgt. Ook is er een doorlooptijd mee gemoeld die niet evenredig is aan de kleinschaligheid
van dergefijke plannen. Dit staat bovendlen op gespannen voet met het economische beleld van de
afgelopen tijd om juist het (kleing) ondernemerschap te stimuleren en faciliteren. Het voorstel
behelst dan ook om het minimaal aantal kamers waarvoor een haalbaarheidsstudie aangeleverd
moet worden te verhogen en Mermee aan te sluiten bij de landelijke Beleidsliin Bad & Breakast
[grens van 7 kamers). Dit betekent dat pas vanaf acht kamers een haalbaarheidsstudls wardt
godist.

Beleldswi|zigingen ten opgichie van de bestaande situatie

D in el raadsvoorstel voorgestelde wijzigingen betekenen het navolgende vaor het vigerende

bebeid:
- owerige initiatieven Lol 8 kamers waarbij geen woningen verdwijnen worden getoetst aan

de gebruikefijke planologische criteria, maar een haalbaarheidsstudie is niet noodzakelijlk;.

de regeling in bestemmingsplannen voor guesthouses (maximaal 2 kamers bij de

hoofdbewoner) hoeft niel worden aangepast;

- wanaf 8 kamers is, naast de gebruikelijke toetsingscriteria, een haalbaarheidsstudie
wirelst.

Conclusie

De voorgestelde wijzigingen in de nieuwe Hotelnota Maastricht 2015-2018 betekenen dat nog
steeds bwee kamers ten behoeve van een bed & breakfast, naast de bestaande woonfunctie,
rechistreeks zijn toegestaan in het bestemmingsplan, De haalbaarheidsstudie voor Initiatieven voor
maximaal zeven kamers wordt afgeschaft. Deze initiatieven dienen wel getoetst te worden aan de
reguliere planologlsche aspecten. Er mogen geen woningen verdwijnen, er moet gezargd worden
vaor voldoende parkeergelegenheld en de gebrulk- en ontwikkelingsmogelijkheden van
aangrenzende gronden mogen niet onevenredig worden beperkt, Voor initiatieven van acht
karmers of meer, biijft het uitvoeren van een haaibaarheidsstudie verplicht.

Het nemen van een projectafwijkingsbesiuit ex artikel 2,12, eerste [id, onder /2,12, eerste lid,
onder a. sub 3° Wabo is onder het nieuwe beleid nog steeds noodzakelijk voor het realiseren van
het onderhavige plan, De verplichting tot het ultvoeren van een kostbare en tijdrovende
haalbaarheidsstudie komt te vervallen.
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De Hotelnota Maastricht 20152018 is tijdens de raadsvergadering wan 27 januari 2015 vastgesteld.

Nota Parkeernormen 2011

D gemaeantersad van Maastrichl heelt d.d. 18.04.2011 nieuwse parkeermarmen vastgesteld voor

nieuwe ruimtealijke plannen en herstructureringsprojecten in de gemaente Maastricht. Deze Nota

Parkeernormen 2011 is een uitwerking wan de Beleidsnota Parkeren uwit 2007 en bewvat

parkeernormen die gebrulkt moeten worden als kader richting ontwikkelends partijen. De

gehledsmdellng wit de Beleidsnota Parkeren is in deze Parkeernota overgenomen en is als volgt:
Ad-zone: hart van de stad {deel Centrom);

= A2-rone rest van het centrum;

- B-rone: schilfoverloopgebled:

- C-tone buitenwijken/rest bebouwde kom,

De projectlocatie heeft thans de woonbastemming. Het gedeelte van het pand waarin de bed &
breakfast wordt gerealisesrd had tot woor kort een kantoorfunctie. Sinds 2000 was in dit deed van
het pand hel werving- en selectiebureau van de initiatiefnemer gevestigd. Deze onderneming had
circa 15 werknemers. Wanneer deze situatie wordt afgezet tegen de Mota parkeernormen 2011
van de gemeents Maastricht, wordt ultgegaan van een 'kantoor zonder baliefunctie’; In
gebladstype C (bultengeblied). Voor deze cateporie geldt ean parkeermorm van 1,6 parkesrplaatsen
per 100 m?® bvo. Met een opperviakte van circa 180 m?, koml dit neer op een parkeernorm van 2,8
[afgerond 3] parkeerplaatsen, Vaor de woonfunctie die in het pand aanwezig is geldt, conform de
Mota Parkearnormen 2011, een parkeernorm wan 1,7 {afgerond 2] parkeerplaatsen. Hierbij wordt
ultgegaan van een ligging in zone € [bultengebied]} en ean wonlng met een netto oppervlakie van
meer dan 90 m?, Hiermee komt de totale parkeerbehoefte, volgens de Nota Paskesrngrmen 2011
van de gemeente Maastricht, op 5 parkeerplaatsen,

Deze redenering is echter, vanwege de slechte bereikbaarheld van de locatle met het openbaar
vervoer, niet realistisch. Vanwege deze slechte beretkbaarheid met het openbaar vervoer kwamen
nagenoeg ale 15 medewerkers van het bedjf met de auto naar kantoor, Deze packeerbehoefte
werd opgevangen op eigen terréin. Voor de bed B breakfast, waarvoor geen concrete
parkeernormen zijn wastgelegd, wordt vitpegaan van één auto per kamer, Het onderhavige plan
woorziet In de reallsathe van een bed & boeakfast met & kamess, De totale parkeerbehoefte,
inclusief de bencdigde parkeerplaatsen voor de sanwezige woonfunctie, komt neer op 8
parkeerplaatsen.

Bij de projectlecatie ls vwoldoende rulmte om deze parkeerbehoefie op te vangen op eigen terredn.
Gesteld kan worden dat het voorliggende plan in de praktijk 2al Beiden tot een afname van de
parkeerbehoefte,

De Mota Parkeernormean 2011 van de gemeente Maastricht vormt dan ook geen balemmering voor
de reall=atie van het enderhavige plan,

Nota Bodembehear (2012)

In dit algemene kader wordt voor het milleucompartiment bodem een beschrijving gegeven van de
taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden van de gemeente Maastricht en wordt op
hoofdlijnen aangegewen hoe hieraan invulling gegeven wordt. Oe nadere uitwerking van het
bodembeleld wordt In een aantal onderliggende nota's beschreven, Met deze aanpak waarblj de
gedetallleerde vitwerking van het bodembelaid in een aantal nota’s plaatsvindt, wordt een flexibel
bodembeleid gerealiseerd. Voorliggend Bodembeheerplan moet beschowwd worden als één van de
onderliggende nota’s. Op zijn beurt maakt het Beleldskader Bodem weer deel uit van het Matuur en
Millieupian van Maastricht. In dit kader ks het kwaliteltsdenken over de boderm nader witgewsrkt
[vler sporen). Daarnaast |5 de gebiedskwaliteit ingebed In het pebledsgedifferentieerd denken. De
duvrzaamheid van de Maastrichise bodemnormen wit Zich in een continu beter wordende
kwaliteit.
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D vitvoering van het bodembeleid keijg! vorm via verschillende regelingen die hun basis vinden in
vier verschillende wetlelijke kaders: de Wet bodembescherming, de Wet milieubeheer, de
Woningwet en de Wet Ruimtelijke Ordening. Blinnen dit vier sporenbeleid staat voorop dat het
resuftaal van de becordeling van de bodembkwaliteit niet afhankelijk mag zijn van het wettelijk
kader dat aanleiding is om de bodemkwaliteit te becordelen. Het maakl immers niet uit of de
gewenste kwallteit bereiki wordt via een bodemsanering {omdat de interventiewaarde wordt
overschreden), via het aanvoeren van grond {omdat het terrein te laag ligt), via een
bestemmingsplanherziening [omdat de bestemming gewijzigd wordt van bedrijvigheid naar
wonen) of bij het verlenen van een bouwvergunning, De gewenste kwaliteit (uitgewerkt in dit
Bodembeheerplan) moet In alle situaties worden bereikt.

Actief bodembeheer Is vanouds ontwikkeld om te voorkemen dat in gebieden met (grootschalige)
diffuse bodemverontreiniging stagnatie optrecdt in de pewenste rulmtedijke en econamische
ontwikkefingen; de stedelifke dynamiek wordt aangegrepen om de bodemkwaliteit te verbeteren
en geschikt te maken voor het gowenste gebruik. Hiermee wordt beoogd de (kosten voor)
opfossing van de bodemproblematiek maatschappelijk te verdelen over de marktpartijen. In dat
verband zal het Bodembeheerplan in de praktijk meestal zijn gericht op situaties waarbij er een
maatschappelifke ontwikkeling gepland is, die aanleiding Is om elen te stellen aan de
bodembwaliteit. Maar omdat het uitgangspunt van het Maastrichtse bodembeleid is om alle
situaties gelijk te beoordelen, is dit plan feitelijk van toepassing op alle situaties en procedures
waarbij de bodemkwaliteit beoordesld moet worden. Daarnaast kan dit Bodembehesrplan in een
aantal gevallen ook pebruikt worden Bij de aanpak van immoblele puntverontreinigingen. De
bodemkwaliteitsdoelstellingen aullen door de gemeente Maastricht worden gehanteerd bij het
beoordelen van de bodemkwaliteit bij bouwaanvragen, grondverzet, bestemmingswljzigingen en in
situaties waar gesaneerd moet worden.

De wijze waarop in dit plan rekening is gehouden met het aspect bodem is beschreven in paragraaf
2.5.1 van deze rulmielijke onderbouwing.

Hogere grenswaardenbeleld Moastricht (2011)

Op 1 januari 2007 is de Wet geluidhinder gewijrigd. De wijzigingen betraffen zowel de procedures
als de inhoud van de wet. Een belangrijke wijziging i dat de bevoegdheld voor de vaststelling van
hogere grenswaarden is verlegd van Gedepuleerde Staten naar de colleges van Burgemeester en
wethouders van de gemeenten. Een andere wijziging is dat de criterla op grond waarvan hogere
grenswaarden konden worden vastgesteld niet meer in de nieuwe wet opgenomen zijn. Wel is in
de nieuwa wet in artikal 1105 lid 5 bepadnkd dat het :allage wan Hurgemeastw en wethouders
bevoegd s hogere grenswaarden vast te stellen indien maatregelen gericht op het terughrengen
van de geluidshelasting vanwege industrieterreinen, spoorbanen en wegen onvoldoende
dovitreffend zullen zijn of overwsgende berwaren ontmoeten van stedenbouwkundige,
verkeerskundige, vervoerskundige, landschappelijke of financiéle aard, De verandering van het
bevoegd gezag voor de vastslelling van hogere grenswaarden, hel ontbreken van criteria voor de
vaststelling van hogere grenswaarden in de nieuwe wet en de verciste motivatie op grond van
artikel 110a van de nieuwe wat, heeft aanleiding gegeven het Maastrichtse geluidsbeleld In een
nieuwe nota te verwoorden. Er is geluidsbeleid ontwilkkeld om te sturen in de ontheffingverlening
en te voorkamen dat ad hoc antheffingen verleend worden. Tevens is het geluidsbeleid ontwikkeld
voor de bescherming van burgers tegen geluidhinder, zorgen voar afdoende leefkwalitelt en als
kader voor het toetsen aan een goode ruimtefijke ordening. Dil geluidsbeleid zal zo mogelijk
gebiedsgerichte geluldsplafonds bevatten die varitren per gebledstype, om geluldsnlveaus te
beperken waar dat zinval is en mesr maatwerk te kunnen leveren én 2odoende aan te sluiten bij
het Maastrichtse Natuur- en Milieuplan.

De wijze waarop In het enderhavige plan rekening wordt gehouden met het aspect geluid ks
beschreven in paragraaf 2.5.2 van deze ruimtelijke enderbouwing.
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Belefdsnoba Springlevend Verleden 2007-2012

Deze beleidsnota gaat over de bescherming van het cultureel erfgoed van de stad Maastricht voor

de periode 2007-2012. Het cultureel erfgoed van Maastricht is in ten minste vier opzichten van

belang voor de stad, namelijk voor de sociale Identiteit (zichtbaarheid en voelbaarheid van de

historie), de economische vitaliteit (aantrekkingskracht op mensen en bedrijven], de culturele

rijkdom {uitstraling) en de fysieke leefbaarheid {onderhoud en restauratie). In de Stadsvisie 2030 is

het belang van het waarborgen van de cultuurhistorie eveneens aangegeven, De missie die in de

beleidsnota wordt aangegeven is “behoud door behoedzame ontwikkeling”. Er worden twee

soorten bedreigingen genoemd voor het cultureel erfgoed van Maastricht:

- een gebrek aan mensefijlk ingrijpen, waardoor verval en verpaupering optreedt; dit geldt voor
archeologle en monumenten;

- onzorgwuldig menselijk ingrijpen, waardoor het erfgoed bewust, ongerien of onbedoeld
verdwijnt.

De strategie die wordt gepresenteerd bestaat ult viff punten:

- pebiedsgericht werken: er mllen gebieden worden aangewezen waarvoor verschillende
beschermingsregimes van loepassing zijn. Hiermee worden belangrijke cultuurhistorische
elementen van een basishescherming voorzlen;

- Interactief werken: samen met antwikkelende partijen, omwonenden, de gemeente en andere
organisaties proberen zoveel mogelijk informatie te verkrijgen over en rekening te houden met
het culturesl erfgoed;

- proactief; het aspect cultureel edfgoed dient in een zeer vroeg stadium van planvorming te
worden meagenoman;

- kansen benutten: cultureel evfgoed is niet alleen een belemmering maar ook een kans,
cultuurhistorie kan abs basis dienen voor een nicuwe ontwikkeling;

- Integraal; vanwege het brede belang wan cultureel erfgoed liggen er veel kansen voor een
integrale benadering (bereidheid verder te kijken dan het eigen werkterrein),

Voor het bestemmingsplan is van belang dat het cultereel erfgoed middels de dubbelbestermming
“Waarde - Maastrichts Erfgoed’ een vaste positie binnen het bestemmingsplan verkrijgt, waardoar
de ruimtelijke kwaliteiten op het gebied van cultuurhistorie, architectuurhistorie en archeologle
integraal beheershaar worden, Het nleuwe “MPE-systeem” is ontwikkelingsgericht door duldelijke
richtljnen wvoor toekomstig gebruik, waarbi] een koppeling wordt gemaakt met de
Erfgoetverordening. Doordat In de Erfgoedverordening de begripsbepaling ‘monument” |5
uitgebreid, wordt het beschermd cultureel erfgoed in het bestemmingsplan uitgesloten van
VErgUnningvrij bodnwen; ’ ) ' ’

Een van de grote voordelsn van het MPE is de mogelijkheid van gradaties in beschermingsniveats,
it wil zegpen dat nist het volledige cultureel erfgoed deselfde bescherming krilgt maar dat verschil
in ket beheer gemaakt wordt.
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Concrest betekent dit dat binnen de dubbelbestemming "Waarde - Maasteichts erfgoed’ een aantal
varschillende beschermingsgradaties zijn opgenomen:

Dominant bownwerk

Meamerkend bouwwerk

Wanrdeval eulfuuriistorisch element
Wieardewal groenelement
Cultuwrhistonisch atben tiegebied
Archestagische rane o
Archealogische rane b
Archealogische onte ¢

‘f! Primaire bestemming

..-M,rﬁ’,fﬁf
%Wﬁ
007
0

Op de plankaart (thans verbeelding) behorende bij het vigerende bestemmingsplan
‘Ambyerveld/Terraspark’ k& de projectlocatie voorzdien van de dubbefbesternming ‘Archeslogiseh
attentiegebled’. Momentesl wardt voor dit gebied een nisuw bestemmingsplan opgesteld. In dit
nieuwe besternmingsplan wordt de onderhavige projectiocatie aangeduid als ‘archeologische zone
' Deze aanduiding wordt opgenomean vanwege de aanwezigheld van een historisch relict van vidr
1830, Dit historisch relict betreft de sanwezige monumentale hoeve. Blnnen de "archeologische
one &' 15 preventlef archeologisch onderzoek varplicht indien graafwerkzaamheden plaatsvinden
met ean diepte van maer dan 40 centimeter,

e wijze waarop in het onderhavige plan rekening wordt gehouden met het aspect archeologie |5
beschreven in paragraaf 2.7 van deze ruimbelijke onderbouwing.

Befeid externe veiligheid

In deze beleidsvisia Is aan de hand van drie thema's omschreven hoe de gemeente Maasiricht
omgaat met externs veiligheid binnen haar gemeente. De gemeente Maastrichl streeft naar een
optimale combinatie van gewenste ruimtelijke en economische ontwikkelingen. Het is daarbij van
Belang dat de gemeente een veilige plak s om te werken, wonen, winkelen en recreéren sn dat dit
door de gebruikers ook 20 ervaren wordt, Bedrijven, maar ook spoor-, weg- en watertransport
moeten de maogelikheid hebben am zich te vestigen en activiteiten te ontplooien, terwijl bezoekers
en bewoners van de gemeente Maastricht en omgeving daar geen schadelijke gevolgen van mogen
ondervinden, Echter is de afgelopen jaren gebleken dat op basis van de landelijke wetgeving het
santal en de omvang van de onderzoeken die nodig zijn binnen de aandachisgebieden voor
externe welligheld vaak niet in verhouding staan tot de omvang van het proiect. Daarom heeft de
gemeente Maastricht in deze beleidsvisie externe velligheid haar ambities vastgelegd die binnen de
wettelijke kaders mogelijk zijn. Deze Geleidsvisie &5 tot stand gekomen in navwe samenwerking
tussen medewerkers van de gemeente Maastricht en de Veiligheidsregio Zuld-Limburg.

Er zijn drie conerete probleemstellingen te onderschelden:

L. externe veiligheid is een complex onderwerp;

2. emgaan met externe velligheld is het maken van keuzes;

3. omgaan mat externe velligheld vraagl verregaande samenwerking,

Ean risicolore gemeente bestaat niet, maar wvelligheld Is wel be optimaliseren tot een
maatschappelijk aanvaardbaar niveau. Op de eerste plaats dient voldaan te worden aan de
basisveiligheid {voldoen aan de grenswaarden voor het plastspebonden risico). Gebleken is dat er
geen urgente knelpunten met het plaatsgebonden risico bestaan in de gemesnts; de gemeente
voldoet dus aan de weltelijke basisvoiligheid. Naast de bacisvelligheld dient de gemeente imulling
le geven aan het groepsrisicobeleid. Zoals gesteld Is het groepsrisicobeleid niat normatief; dit
betekent dot de gemeente zelf keuzes kan en moel maken, In dit thema worden keuzes

= ———— Healisalie hed & breakfast Dodemsweg 34 -
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omschreven die de gemeente maakt ten aangen wan de locatiekeuze van risicobronnen en de
planologische kaders woor invulling van de verantwoordingsplicht, De verantwoordingsplicht is
daarhij verdeeld in drle categoriedn (1, 2 en 3}. Op basis van de agrd en omvang van een plan en de
figging ten opzichie van  externe velligheldsbronnen wordt per geval bezienm welke
werantwoordingsgrasd voor het groepsrisico van loepassing s

in de beleldsvisie s de huidige situatie in de pemesnte Maastrichl op het gebied van externne
veiligheid peimventarisesrd en vastgelepd. Per onderwerp van externe veiligheid (buisleidingen,
pevaarlijk transpart, inrichlingen, luchthaven] s aangegeven hoe de situatie is en hoe met nieuwe
ontwikkalingen in de nabijheid van risicobronnen moeten worden verantwoord. Per ruimtelijk plan
zal in het kader van een goede ruimtelijke ordening moeten worden bekeken of de ontwlikkeling
past binnen het hier aangegeven beleldskader, Vaor dit plan is dit verwoord in paragraaf 2.5.3 van
iz ruimtelijke anderbowwing.

Luchthwaliteitplan Maastricht

Op 19 september 2006 heeft de gemeenteraad van Maastricht het Luchtkwaliteitplan Inclusief de
ultvoeringsmaatregelen vastgesteld. Deze uitvoeringsmaatregelen  hebben  tot  doel de
luchikwalitelt in Maastricht te werbeteren zodanig dat in 2010 woldaan kan worden aan de
grenswaarden voor stikstofdioside en fijn stof. De ultvoering van het luchtkwaliteitplan is in
nowembser 2006 ter hand genomen, Maast het uitveeren van concrete maatregelen |5 een platfiorm
luchtkwaliteit Maastricht in het leven groepen. In dit platferm djn it diverse velden
maatschappelifke partijen vertegenwoordigd. Doel wvan het platform is om bij dege partijen
wroeglijdig draagvlak te verkrljgen voor de te treffen maatregelen. Het platform luchtkwaliteit
biaastricht zal gedurende de gehele doorlooptijd van het luchtkwaliteltplan blijven meedenken
over de uitvoering van het Luchtkwaliteitplan,

Energienata ‘Moastricht steekt energle In het klimaot®

D Energienots ‘MMaastricht steekt energie In het klimaat’ ({2007) 1s een weergave woor de
komende jaren van de visie en ambities van de stad Maastricht op het gebied van kiimaat en
energle. De ambides zijn helder: een kimaatneutrale gemeente in 2030 en een klimaatneutrale
pemeentelljke organtsatie in 2015, De gemeente Maastricht is zich ervan  bewust dat dese opgave
piet rander de medewerking van anderen gerealiseerd kan worden. Een brede maatschappefijke
samenwerking is van cisenties! belong. ledere burger, het bedrijfsleven; de Industrie, de
gezondheidsinstellingen en het onderwijs krijgen er wroeg of laat mee te maken, Betangrl|ke pljler
in het streven naar klimaatneutraliteit is ket terugdringen van de COp-uitstoof, De Energlernsla
peelt woor werschillende doelgroepen de richting aan waarlangs die COy-reductiedoeisteling kan
worden gerealiseerd, technisch en organisatorisch. Aan de elsen ten aanzien van energie zal in het
stadium van de beoordeling van de bovwaanvraag worden getoetst,

Waterplon Moastricht

In et Waterplan Maastrichi is hel beleid van alle waterbeheerders in de stad gebundeld tot ean
gazamenlijk streefbeald. Het waterplan voegt met hel neerleggen van een visie op de ruimtelijke
waterstructuur een belangrijk element toe aan het bestaande waterbeleid van de waterpariners,
Het streefbeeld inclusief de visie op de ruimtelijke waterstructour wormit het toetsingskader voor
wit be voeren maatregelen en projecten, waarbl) de watertoets een belangrijk instrument is, Het
streefbeeld is vertaald naar concrete maatregelen en een aparte ‘Yleldraad” owver hoe om te gaan
miet water in de majeure projecten; grootschalige ruimtelijke ontwikkelingen die op de
middellange termijn aan de orde zijn In Maastricht, Waterplan Maastricht is een gezamenlijk plan
wan alle waterbeheerders In de stad: Gemeante Maastricht, Waterschap Roer en Overmaas,
provineie Limburg en Rijkswaterstaat. Opperviaktewater an grondwater staan in het watarplan
centraal. Rialering, alvalwaterbehandsaling en watergebrulk worden meegencmen woor aover &f
ean relatie bestaat met het watersystesm van grond- en spperviaktewater,

Het streefbeeld beschrijft de visie van de waterbeheerders op het water in Maastricht voor de
middellange termijn, De beeldende beschrijwende wisie is vertaald in meetbare doalsteflingen,

— Bepfisatie bad & hresklan Bodemivweg 34 —
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hetgeen een belangrijke basis |s voor monitoring en evaluatie in de beleidscyclus. Meetbare
doelstellingen  zijn geformuleerd voor de thema's ‘Waterkwantiteit en Velligheid en
"Waterkwaliteit en Ecologle’. De apdrachten die ult deze doelstellingen volgen zijn vertaald in een
ruimtelijke waterstructuur voor de stad. Hierin ijn principes aangegeven over hoe met water om
te gaan in de verschilende delen van de stad,

Vioor Waoterkwantitelt en Veiligheid geldt dat in normale omstandigheden het walersysteem, de
functies en het grondgebruik zoveel mogelik op elkaar zijn afgestemd. Qok voor extreme
omstandigheden is het watersysteem op orde, Voor alle onderdelen van het watersystesm zijn
criterla gedefinieerd waarbi] het watersysteem op orde Is. Voor rislering is dit bijvoorbeeld dat
waler op straat maximaal eens per twee jaar mag optreden. Voor regionaal opperviakiewater geldt
dat het pell maximaal eens per 100 jaar boven maakveld mag uitkomen, Centraal staat dat het
watersysteem moet aansheiten bij de natuwrlijke waterkringloop en de trits vasthouden-bergen-
afvoeren. Dit betekent dat schoon hemelwater van verhardingen niet met het hulshoudelijk
afvalwater wordt afgevaerd naar de zuiveringsinstallatie, maar wordt geinfiltreerd of geborgen op
lokaal niveau. Vioor nieuwe bebouwing wordt gestreefd naar een volledig gescheiden rioolstelsal
(en maximaal 20% verharding aangesloten op rialering). Voor bestaand stedelijk gebied is het dosal
om 2% van hel bestaand verhard opperdak op middellange termijn af te koppelen, De
belangrijkste ruimtegerelateerde doelstellingen zijn:

aansluiten bi| de natuurlijke waterkringloop door het afkoppelen van verhard opperviak van de
riglering;

- zoveel mogelijk voldoen aan de watervraag van de functies;

- voor schoon opperviaklewater is het saneren of verminderen van overstorten uit de riolering
ook een belangrijk midded,

Afkoppelen van verhard oppervlak van de riclering vereist een aanpassing van de ont- en
alwateringsstructuur. Mamenteel wardt het water immers ondergronds via buizen afgevoerd. in
en waterstructuur, ingebed in de ruimtelljke structuur van de stad moet water worden
vastgehouden (infiltreren), geborgen en uiteindelijk worden afgevoerd, Voor Maastricht-West,
Maastricht-Oost en het Binnenstedelijk gebied zijn princlpes uitgewerkt voor de ruimtelijke
waterstructuur, Allemaal gaan ze in baginsel uit van vasthouden-bergen-afvoeren.

Bi] bouwplannen met een groter bebouwd opperdak van 2.000 m® is het uitvoeren van een
watertoers verplicht. In het onderhavige plan is geen sprake van het toevoegen van bouwmassa of
verharding. De realisatie van de bed & breakfast vindt plaats in een bestaand pand. Er zullen enkele
inpandige bouwkundige aanpassingen plaatsvinden. De realisatie van het plan heeft hiermee geen
invioed op de waterhuishouding.

Het aspect water vormt dan ook geen belemmering voor de realisatie van het plan.

2.5 Milieuaspecten

In dexe paragraaf worden de milicuaspecten behandeld die bij een ruimeel|jke ontwikkeling dienen
te worden bestudeerd. Achtereenvolgens komen bodem, geluid, externe velligheid, lechtkwalitelt
en bedrijfshinder In de omgeving aan de orde, Indien voor een bepaald aspect geen onderzoek
noodzakelljk is, is dit sangegeven. Indien dit wel het geval s, wordt het onderzoek benoemd en
worden de conclusies ervan samengevat. Het onderzoek [s vervolgens als separate bijlage bij de
rulmtelijke onderbouwing gevoegd,

£.5.1 Bodem

Voorafgaand aan het volgen van een ruimtelijke procedure dient te worden nagegaan of de
aanwerige bodemkwalitelt past bij het huidige of tockomstige gebruik. Het belangrijkste

Realisatin bed & Ereakfast Bodemsweg 34
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uitgangspunt hierbij is dat eventueel aanwezige bodermverontreinigingen geen cnaanvaardiare
risico’s opleveren voor de gebruikers van de bodem en dat de bodemkwaliteit niet verslechtert

door grondverzat.

Frofectiocotie

Het onderhavige plan behelst de realisatie van een bed & breakfast in een bestaand woonhuis.
Hiertoe wordt een deel van het woonhuls inpandig verbouwd. De bestaande woonfunctie blijft,
naast de bed & breakfast, gehandhaafd. Voor de realisatie van de bed & breakfast vinden enkel
inpandige bouwkundige aanpassingen plaats. Er ral geen grondverzet of andere externe ingrepen
plaatsvinden, Het uitvoeren van een bodemonderzoek i derhalve niet aan de orde.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect bodembwaliteit geen belemmering vormt voor de
realisalie van het onderhavipe plan.

2.5.2 Gelubd

Wt gelidhinder
Bij het antwikkelen van een ruimtefijk plan is het belangrijk rekening te houden met geluidbronnen

en de mogelijke hinder of overlast daarvan voor mensen. De beoordeling van hel aspect geluid
vindt zijn grondslag vooral in de Wet peluidhinder maar daarnaast ook in de Wet ruimbelijke
ordening wanneer het gaat om de beoordeling of er sprake is van een goed woon- en leefklimaat.

Het aspect geluid kent voor een aantal besternmingen (zoals wonen) in combinatie met een aantal
typen peluidbronnen een wettelijk kader dat van belang is bij het opstellen van ruimbelijze
plannen. Zo zijn in de Wet geluidhinder voor woningen en anders geluldgevoelige bestemmingen
grenswaarden opgenomen voor indusirielawaal, wegverkeerlawaai en spoorweglawaai. Voor
andere peluidsbronnen bestzan geen weltelijke kaders. Andere geluidbronnen kunnen wel
noodzaken tot een aanvullende beoordeling van het aspect geluld in het kader van een goede
‘rulmitelijke ordening’,

Bedrijven & Milleuranering

Geluidbronnen die nlet onder de werking van de Wet geluidhinder vallen, kunnen wel noodzaken
tat een asmwllende beoordeling van het aspect geluid in het kader van een 'goede ruimbelijke
ordening’. Blj het beoordefen van de indoedssfeer van geluidbronnen welke niet via de Wet
geluidhinder zijn geregeld vormt de VNG-publicatie ‘Bedrijven & milieuzonering’ een hulpmiddel.
Deze publicatie geeft richtinglijnen over de aan te houden afstanden van functies ten opzichte van
geluidgevoslige bastemmingsan,

Hopere Grenswoardenbeleld gemeente Moosiricht

Een bed & breakfast is peen geluidgevoelige bestemming in het kader van de Wet geluldhinder.
Conform het Hogere Grenswaardenbeleid dient echter eem aanvaardbaar bAnnenmiveau
gerealiseerd te worden, Ter plaatse van de projectlocatie kan aan dit binnenniveau voldaan
worden, aangezien de Bodemsweg een 30-kilometerweg is met een reer lage verkeersintensiteit.

Prajectiocatie

In het onderhavige plan worden geen geluidgevoelige functies toegevoegd. De woonfunctie, die in
het pand reeds aanwezig is, is weliswaar een geluidgevoelige functie, maar deze functie geldt als de
bestaande situatie. Omdat het plan nlet voorziet in de realisatie van nleuwe geluidgevoelige
functies, hoaft het plan niet te worden getoetst aan de grenswaarden die vanult de Wet
geluidhinder gelden wvoor wegverkeersiawaai, industrielawaai en spoorweglowasi. Ook de
richtafstanden it de VNG-brochure "Bedrijven en Milieuzonering” zijn op het onderhavige plan
nlet van toepassing, omdat een bed & breakfast past binnen en ondergeschikt is asn de
woonfunctie. Een bad B breaklast al dan ook geen onevenredige geluidultstraling naar de
omgeving veroorzaken,

Realzatie bed & breskfain Bedemswap 34
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Geconcludeerd kan worden dat het aspect geluld geen belemmering vormt voor het onderhavige
plan.

2.5.3 Externe vailigheid

Risicobenedering externe velligheld
Externe velligheid gaat over het beheersen van de risico’s voor de omgeving als gevalg van gebruik

en opslag van gevaarlijke stoffen bij bedrijven, het vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg, het
water, het spoor en door buisleidingen. De risicobenadering externe veiligheid kent twee
begrippen om het risiconiveau van transport en ganwerigheid van gevaarlijke stoffen in relatie tot
de omgewing aan te geven. Deze begrippen fijn het plastspebonden risico (PR) en het groepsrisico
(GR). Het PR is de kans per |aar dat een persoon, die zich continu en onbeschermd op een bepaalde
plaats in de omgeving van een transportroute of inrichting bevindt, overlijdt door een ongeval met
het transport van gevaarlijke stoffen op die route of binnen die inrichting. Plaatsen met een gelijk
rigico: kunnen door zogenaamde risicocontouren op een kaart worden weergegeven. Voor nieuwe
situaties is voor kwetshare objecten {bijvoorbeeld woningen] de prensswaarde voor et PR gesteld
op EEn niveau van lﬂ'iﬂr. Voor beperkt kwetsbare objecten [bijvosrbeeld bedrijven) is dit sen
richtwaarde. Het GR geeft aan wat de kans is op een ongeval met tien of meer dodelijke
slachtoffers in de omgeving van de beschouwde transportroute of inrichting. Het aantal personen
dat in de omgeving van de route of inrichting verblijit, bepaalt daardoor mede de hoogle van het
Gk,

Wet- en regelpeving

Externe veiligheld risicovalle bedripven

EBij de bagordeling van de risico’s voor de externe veilipheid worden de normen voor het PR en GR
gehanteerd, roals vastgelegd in het Basluit externe welligheid voor indichtingen [Bevi) en de
bijpehorende Regeling externe veiligheld voor inrichtingen [Revi). Bij de besluitvorming dient het
bevoegd gezag een verandering van het GR te verantwoorden. Het gebled waarbinnen de
verantwoordingsplicht van loepassing is voor categorale inrichtingen [zoals LPG tankstations) is

wettelllk vastgelegd in het Ravi.

Transport wan gevaariike stoffen

Voor het transpart van gevaarlijke stoffen over de weg, het spoor en het Binnenwater is op 1
Januar I010 een circulaire gepubliceerd voor de risiconormering voor het vervoer van gevaarlijke
stoffen [Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen). Deze Circulaire is in jull 2012
gewijzigd in verband met Basisnet Spoor en enige andere asnpassingen [Stc. 2012-14687, d.d.
20.07.2012). Voor de risico's als gevolg van het vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg, het
spoar of waterweg wordt in navolging van het Bevl gewerkt aan een Besluit externe veiligheid voor
tramsportroutes. Met betrekking tot velligheldsaspecten van transport over de weg, het water &n
het spocr, wordt momentesl beleid geformuldeerd in het kader wan het Basisnet \Weg, BEasisnet
Water en Baslsnet Spoor. Het definitieve ontwerp woor het Basisnet Water i inmiddals
aangeboden aan de Tweede Kamer. Hiervit blijkt dat bi] zelfs een peer extreme groei van het
Wranspest, ef nagenoeg nergens een 10° contour op de oever terecht komt en er ook geen
overschrijdingen wvan de origntatiewaarde voor hel GR optreden. Wel kB er een extra
vailigheidsambitie gesteld. Voor het meest voorkomende transport (brandbare vloeistoffon
LF1/LF2]} wardt hiermes rekening pehwouden door plasbrandaandachtsgebieden vast te stellen. Het
definitleve ontwerp voor het Basisnet Weg is tevens aangeboden aan de Tweede Kamer. Wat
betreft het Basisnet Spoor is een stand van zaken aangeboden pan de Tweede Kamer. Voor het
Basisnet Spoor lopen nog diverse discussies tussen belanghebbende partijen over de te hanteren

uitgangspunien.

Externe veiligheid buisieidingen

Op 1 januari 2011 is het Beshult externe veiligheid buiseidingen [Bavb) en de bijbehorends
Regeling externe velligheld buisleidingen (Revh] in werking getreden. In dit bashult worden in lijn
met het Bevi normen gesteld aan het PR en het GR voor buisleidingen.

Fealisatie bad & breakfast Baderiswog 34
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Exterme vallighald hoogspanningskabels

In het advies met betrekking tot hoogspanningsfinen van de Staatsecretaris van VROM s
aangegeven dat, zo veel als redelijkerwijs mogelijk is, vermaden dient te worden dal er nieuwe
situaties ontstaan waarbij kinderen langdurig verblijven in het gebied rond bovengrondse
hoogspanningslijnen waarbinnen het jaargemiddelde magneetveld hoger is dan 0,4 microtesta (LT),
de magneetveldzone. Binnen deze 04 pT zone wordt geadviseerd geen nieuwe gevoelige
bestemmingen (woningen, schaolen, kinderopvangplaatsen) te realiseren.

Gemeente Monstricht

Binnen de gemesnte Maastricht zijn diverse risicobronnen aarmwezig die bepalend zijn voor het
externe velligheldsbeleld van de gemeente. Deze risicobronnen zijn In het Beleld externe velligheld
v che hiele gemesnte uligewerkt. Het batreft de volgends brosnen:

1. Transporl van pevaarlijke stoffen;
- ower het spoor;
- owver de weg (rijkswegen- en provinciale en gemeentelijke wegen);
- door buksleidingen;
- ower het water.

2. Statlonaire activiteiten, zoals:
- L tankstations:

- prote opslagen van gevaarlijke stoffen;

- BRZO bedrijvan;

- prote ammonlak koelinstallatias;

- prote compressorstations van het gastransport;
- spoorwegemplacement.

Amalyze prajectiocalie
1. Transport van gevaarlijke stoffen;

Spoor
Ower de spoorlln Geleen - Maastricht - Belgische grens worden gevaarlijke stoffen vervoerd. Gok in

de toekomst 2al over dit spoor verveer van gevaarlijke stoffen plaatsvinden, Voor de spogrijn geldt
dat:
= grgeen knalpunten zijn vanuit het plaatspebonden risico;
*  de orléntatiewaarde van het groepsrisico niet overschreden wordt;
« met de kormst van het Basisnet het groepsrisioo mogelilk afneemt tot onder de
orléntatiewaarde;
met de kamst van het Baslsnet de spoorlijn geen velligheidszone krijgt;
de spoorlijn geen plasbrandaandachtsgebbed krljgt;
de spoorlin een indoedsgebled heeft van ruim 1.500 meter aan weerszljden van het
spoos, Hierblnnen s de verantwoordingsplicht van toepassing wanneer sprake is van
toename van het groepsrisioo of overschrijding van de orléntatiawaarde.

Do spoorlijn Geleen-Maastricht-Belgische grens is gelegen ten westen van de projectlocatie op een
afstamd van bijna 5.5 kilometer. De projectlocatie ligh hlermes ver buiten het indoedsgebled van

deze spoardijn.
Wegen

Ri Er
Do de gemesnte Maastricht loopt de Rijksweg A2 waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd.
Voor de gemeente Maastricht geldt dat;

Bealisatie bad & breakfast Bodemswig 34
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er geen knelpunten zijn vanuit het plastsgebonden risico;

de orléntatiewaarde van het groepsrisico nergens overschreden wordt;

alleen voor de AZ {excl, pedealte N2) een plasbrandaandachisgebied komt van 20 moter;

de Rijkswegen cen invioedsgebied hebben van rulm 1.500 meter aan weerstijden van de
weg. Hierbinnen is de verantwoordingsplicht van toepassing wannegr er sprake is van
toename van het groepsrisico of overschrijding van de origntatiewaarde,

De projectlocatie lgt buiten het inioedsgebied van de A2, De afstand tussen de projectiocatie en
de A2 bedraagt ruim 2 kilometer. De projectlocatie ligt dasrmee dan ook buiten het
plasbrandaandachtsgebied van 30 meter.

Gameeantel
De projectiecatie is niet pelegen in de nabije omgeving van een gemeentelijke weg waarover
pevaarlijke stoffen worden vervoerd,

Buisleddingen

De gemeente Maastricht wordt doorkruist door meerdere hogedruk aardgastransportleidingen. De
dichtsthijziinde buisleiding is gelegen ten muiden van de projectlocatie, op een afstand van circa
1.700 meter. Bovendlen heeft deze buisleiding geen 10 °-risicocontour. Deze bulsleiding vormt dan
ook geen belemmering voor de realisatic van het onderhavige plan.

Wnter

De Maas is in de Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen gecategoriseerd als pwarte
route (belangrijke binnenvaariroule). De vaarweg heeft geen plaatsgebonden risicocontour die
bulten e oevers ligt. Het invioedsgebied wvan de vaarweg is 1000 meter en een
groepsrisicoberekening en verantwaording Is alleen nedig wanneer de bavolkingsdichthaid hoper ks
dan 1500 persfha. dubbelzjdig of 2.250 perfha. enkelzijdip. De Maas krjgt een
plasbrandaandachtsgebied van 25 meter vanafl de oeverfijn.

De projectlocatia ligt op circa 4.100 meter van de rivier de Maas en derhalve bulten het
invioedsgebied. Hat plasbrandaandachtsgebled van de Maas ligt 25 meter buiten de oeverlijn van
de maas. Ook hier valt de projectiocatie buiten. Een groepsrisicoberekening- en veranbwoording |5
alleen agn de orde wanneer de bevolkingsdichtheid hoger s dan 1.500 personen per hectare, Dit is
in de anderhavige situatie niat het gaval.

Risicovelie inrchtingen

In het Bevi tijn bedrijven aangewezen welke vanuit het cogpunt van externe veiligheid als meer
risicoval worden beschouwd. Het gaat hier om LPG-tankstations en overige risicovolle inrichtingen.
De projectlocatie s niet gelegen binnen het invieedsgebied van een LPG-tankstation. Ook is de
projectlocatie nlet gelegen binnen de invioedssfeer van andere risicovalle inrlchtingen.

Vergntwoording groepsrisica
Cinadat de projectiocatie is gelegen bulten de imdosdsgebieden van alle relevante risicobronnen, s

veranbwoording van het groepsrision niet aan de orde,

Geconcludeerd kan worden dat het aspect externe velligheid geen belemmering vormt voor de
realisatie van het onderhavige plan.

254 Luchtkwallteit

Wer milieibehesr en motiomoal somenwerkingsprogramma Luchlkwalitedt

De belangrijkste wet- en regelgeving voor luchtkwaliteit is vastgebegd in de Wet Milisubeheer. Op
15 novermber 2007 is ean nieuw weltelijk stelsel voor luchtkwaliteitseisan van kracht gewarden. De
hoofdiijnen van de nieuwe regeling #in te vinden in hoofdstuk 5, titel 5.2 van de Wet milieubehesr
{Wm), ook wel bekend als de Wet luchthwaliteit, Derse welgeving introduceerde sen
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programmasystematiek voor maatregeien eén projectan, hetgeen geconcratiseerd is in het
Mationaal Samenwerkingsprogramma Luchtlowaliteft: het WNSL. Daarmaast s de term 'niet In
betekenende mate" bashuiten geintroduceerd, waarblj geen toetsing aan de luchtkwallteltsnormen
nedig 1s, omdat dere projecten niet of zeer welnig bijdragen aan de versiechiering van de
luchtkwaliteit, Een project draagt in betekenende mate (IBM) bij aan de verslechtering van de
luehthwalitelt wanneer de planbijdrage groter Is dan 1,2 pgfm3. Projecten met een kleinere
coancentratictoename dragen ‘niet in betekenende mate” (MIBM) bl aan de verslechtering van de
luchtkwealitalt.

In ket N5L werken de Rijksoverheid en de decentrale overheden samen om overal in Hederland
tijdig {binnen de verkregan derogatietermijng te woldoen aan de Evropese grenswaarden woor fijn
staf (PR, en stikstofdioxide [MO;). Het N5L bevat niet alleen de maatregelen die de luchtkwalitelt
werbeteren, maar ook de rulmtelijke plannen die de luchtkwaliteit verslechberen. Voor een project
dat past binnen de reikwijdie van de grondslag in artikel 5,16 lid 1 sub d W, geldt dat de toetsing
aan de grenswaarden verschuilt van het besluit naar het programma, De wettelijke basis voor deze
programma aanpak ligt in de Wet milieubeheer |paragraaf 5.2.3, titel 5.2 Wm). In het NEL is
Eeborgd dat vanaf 1 januard 2015 wordt woldagn aan de Europese grenswaarden voor NO,;, Tob die
tijd heeft Mederland vitstel en vrijstelling (derogatie) pekregen, Een uitzondering hierop vormi de
agglomeratie Heerlen/Kerkrade, Voor dit gebied heeft de commissie slechts uitstel verleend tot 1
januari 2013, In het NSL is tevens geregeld dat tijdig {vanaf 11 juni 2011} aan de Europese
grenswaarden woor P werd voldaan. De derogatietermijn voor fijn stof s inmiddels verlopen.

Marmen en grenswiearden

In de Wet Lechtkwaliteit zijn regels en grenswaarden opgenomen woor awaveldioxide,
stikstofdioxide (MO}, stikstofoxiden, fijn stof, lood, koolmonoxide en benzeen, ozon, arseen,
cadmium en nikkel. Er vinden in Mederfand langs wegen gean overschrijdingen plaats van de richt-
of grenswaarden wan de aware metalen (lood, arseen, cadmium en nikkel) en ozon; derhalve djn
deze stoffen niet opgenomen in de rekenmodelien. Voor de stoffen NO; en PM, zijn in de Wet
Luchtkwaliteit grenswaarden jgesteld van 40 pg/m®. Daarnaast geldt een grenswaarde van de
wurgemiddelde concentratie woor WO, (200 pg/m®) die maximaal 18 keer per Jagr mag worden
overschreden, De uurgembddelde grenswaarde van NO, wordt seamaal per jaar overschieden bij
een |aargemiddelde concentratie van lets minder dan 54 pgfm?®, De norm van maximaal 18 keer
overschrijding van de vurgemiddelde prenswaarde wordt bereikt bij een jaargemiddelde
grenswaarde van 82 ppfm3. Er zijn In Nededand geen plaatsen waar deze norm wordt
awverschraden.

Voor do toetsing aan de luchtkwaliteitsnormen zijn in de praktijk drie normen van toapassing:
jaargemiddelde concentratie MO, (40 pg/m');
Jaargemiddelde concentratie P (40 pg/m?):
aantal dagen overschrijding van de grenswaarde van de 24-uursgemiddebde concentratie
Pid . (masimaal 35 dagen per jaar > 50 ug/m’).

Besluit gevaelige bestemmingen

Conform artikel 5.16a van de "Wet luchtkwalitelt’ kunnen bij Algemene Maatregel van Besbuur nog
nadere regels worden gesteld om te voorkomen dat bij een [dreigende] sverschrijding van dén of
meerdere  grenswaardein} projecten doorgang vinden die er toe leiden dat het aantal
blootgestelden met een wverhoogde gevoeligheid toeneemt. Dit Besluit gevoelige besternmingen
(luchtkwaliteftselsen) van 15 Januarl 2009 [in werking met Ingang van 16 Januarl 2009) beperkt de
magelijkheden om ruimtelljke onbwikkelingen wit te wvoeren in overschrijdingssituaties voor
rogenaamde “gevoelige bestemmingen’. Tot die gevoelige besternmingen worden schalen,
kinderopyang en bejaarden-, verpleeg of verzorgingshuizen gerekend, In het Besluit is aangegeven
dat moet worden onderzocht of op een locatie sprake is van een daadwerkelijke of een dreigende
owerschrijding van de grenswaarden indien de locathe;

# s gelegen binnen 300 meter vanaf Rifkswagen (wegen in beheer van het Rijk);
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* s gelegen binnen 50 meter vanal de rand van een provinciale weg (wegen In beheer bij de
provineise),

In de voorlipgende situatie i sprake van de realizatie van esn bed & breakfast met maximaal 6
kamers In een bestaand pand. Hiertoe wordt een deel van het pand, dat thans fungeert als
kantoorruimie, naast de aanwezige woonfunchie, inpandig verbouwd. Hlermee worden geen
gevoelige bestemmingen toegevoegd. Bovendien is de projectlocatie nist gelegen binnen 300 van
een Rijksweg of hinnen 50 meter van een provinciale weg. Er Is derhalve geen sprake van een
overschrijding van de grenswaarden op grond van het Besluit gevoelige bestemmingen.

Hirdige foargemiddelde concentraties: NSL-Adonilaringstool 2013

Uit de manitoringstool van het N5SL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwalitelt, Atlas
voor de Leefomgeving) volgt dal de concentraties luchtwerontreinigende stoffen stikstofdioxde
{NO;) en fijn stal (PM,) in de directe omgeving van de projectlocatie lager liggen dan de
grenawaarden die voor deze stoffen zijn vastgesteld {voor beiden 40 pg/m?). De NO,-concentratie
bedraagt minder dan 35 pg/m®. Dok de PM;-concentratie bedraagt minder dan 25 pg/m?,

Miet in betekenende mate (NIBM)

In de algemene maatregel van bestuur MNiet In betekenende mate’ [Besluit NIBM) en de
minjsteridle regeling NIBM [Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking
hebben op het begrip NIBM. Het begrip ‘niet in betekenende mate” is gedefinfeerd als 3% van de
grenswaarde voor Nz en PhMie. In de Regeling NIBM s een |ijsl met categoriedn van gevallen
{inrlchtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate
bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing azn de grenswaarden
voor het aspect luchtkwaliteit witgevoerd worden. Het onderhavige plan kan niet worden
toegewezen aan eén van de beschreven categorieén uit de regeling.

Gestedd kan echter worden dat een bed & breaklast een zeer lichte verkeersaantrekkende werking
heeft. Dit is immers &én van de voorwaarden om een bed & breakfast, naast en ondergeschikt aan
de woonfunctie, te morgen exploiteren in een woonhuls. Er kan vanuit worden gegaan dat per
verhuurde kamer één auto aanwezig is. Hier ks ook vanuil gegaan bij de berekening van de
parkeernormen, In het onderhavige plan worden pes kamers gerealiseerd. Er vanuil gaande dat
bezoekers twee keer per dag de bad en breakfast verlaten en twee keer per dag weer terugheren
naar de bed & breakfast, ontstast een verkeersaantrekkende werking van 24 (6 kamers x 4

wverkesrsbewegingen),

Om te bepalen of dit plan NIBM bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit is gebruik
gemaakt van de NIBM-tool van het Ministerie van 180 (versie mei 2014). Wanneer de gegevens
van 24 verkeershewegingen in deze tool worden Ingevoerd levert dit de navolgende uitkomst ap:
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Worst-case berekening voor de bljdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Extra verkeer als gevolg van het plan
Exlra voertuigbewegingen (weekdaggemiddelde)) 24
Aandesl viachiverkear 0.0%
Maximale bijdrage extra verkeer NO; in pgim® 0,02
PMsg in pg/m®| 0,01
Grens voor "Niet In Betekenende Mate" in pg/m* 1,2
Conclusie

voor de wvolledigheld wordt opgemerkt dat het ‘omslagpunt’ wvoor wat betreft de
Iuchtverontreiniging ligt bij de realisatie wan circa 1500 woningen, Wanneer het kleinschalige
initiatief van een bed & breakfast met zes kamers hiertegen wordt afgezet, kan worden
peconcludeerd dat het onderhavige nauwelijks bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Bovendien
waordt het plan In deze berekening afgeset tegen het ‘nulpunt’. Wanneer het plan wordt afgezet
tegen de situatie van een kantoorpand met 15 werknemars, die nagenoeg allemaal met de auto
naar het werk kamen, leidl het plan zelfs tot een verbetering van de luchikwaliteit.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmering vormt woor de
realisatie van onderhavig plan.

2.6 Water

Watertoets

De watertoets s een procesinstrument dat als doel heeft te komen tot een betere inbreng van
wateraspecien in ruimtelijke plannen en besluiten. Dé kern bestaal uit een set van procedure
afspraken, vormvereisten en inhoudedijke aandachtspunten en wordt toegepast binnen de
bestaande procedures en regelgeving, Voor initiatiefnemers van ruimtelifke plannen en beshuiben,
mel name gemeenten en waterschappen, is het van belang om te weten dat de provincie toeziet of
in ruimielifke plannen en besluiten aan de watertoets gevolg wordl en |5 gegeven. De watertoets is
van toepassing op bestemmingsplannen en projectafwijkingsbesluiten {grotere projecten). De
initiatieinemer van een ruimtelik plan dient in principe de watertoats vit (e voeren en de
witkomsten daarvan aan te geven in een wolerparagraafl. De waterhuishoudkundige aspecien
omvatten onder meer velligheid voor water, wateroverlast, waterkwalitelt en verdroging.

De gemeente Maastricht valt in de zin van wateraangelegenheden hinnen de Keur van het
Waterschap Roer en Overmaas, Conform het stroomschema van het Waterschap Roer en
Owvermaas dienen bestemmingsplannen te worden Ingediend bi] het watertoetsloket.

Waterbehesrplon Waterschap Roer en Overmaoas 2010-2015

Het Waterbeheerplan Waterschap Roer en Overmaas 2010-2015 is het centrale beleldsplan van
het Waterschap, Het bevat de beleidsvoornemens voor de periode 2010-2015. Daarnaast wordt
een globale doorkijk peboden naar de verdere toskomst. In het waterbeheerplan gijn onder angere
de richtljnen opgenomen voor het omgaan met hemelwates binnen een plangebied. De volgenda
wilgangspunten van het Waterschap zijn van belang:
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- &treven naar 100% niet aankoppelen van het verhard cpperviak;

= retentievoorzgieningen dienen gedimensioneerd te worden op 35 mm. neerslag in 45 minuten
{herhalingstijd van T=25 |aar);

- doorkifk naar de situatie bij een herhalingstijd van Te100 jaar uitgaande van 45 mm nesrsiag
gedurendes 30 minuten, In een dergelijke situatle mogen ter plaatse van  infrastroctuur n
bebouwing net geen problemen ontstaan;

- woddoende ruimte in het plan om retentie- en infiltratieveorzieningen te realiseren;

- retentlerulmie dient na 24 uur weer vedledig beschikbaar te zijn, dus een gedeosesrds lesgloop
maar oppelakiewater is mogelijk;

- het gebruik van vitlogende materialen [/ chemische bestrijdingsmiddelen [ strooizoul alsmede
het wassen van auto’s op straat is binnen het plan nlet toagestaan,

De genoemde ultgangspunten impliceren een regenwatersysteem met de navolgende kenmerken:
- regerwatecsstecsm dat gebaseerd is op infiltratie van In principe 100% van bet werbard
oppendak;
- regenwatersysteam met een wiverende werking zodat olie en andere bodemvreemde stoffen
niet in de ondergrond doordringen;
regenwaterrelentiovoorziening afgestemd op het plan;
@n watérsysteem met een hoodoverloop zodat ten tijde van neerslagestrensen geen overlast
ontstaat ter plaatse van bebousdngen,

Aarvullende noten:

- pedacht kan worden aan de toepassing van groene daken;
bij het infiltreren van hemelwater verdient het voorkomen van vervailing van de bodem
aandacht. Het gebrulk van uitlooghare bowwmaterialen dient daarom voorkomen te worden.
Om higrin te voorzien en duurzame ontwikkelingen te stimuleren zijn de Dutrsaam Bouwen
richtlijnen op alle planvormingsfasen van toepassing. Zowel op het gebied van stedenbouw als
op bouwplanniveau dienen de maatregeben uit de lijgten van de richtliinen uitgevoerd te
worden.

D infiltratiowoorziening dient zodanig gedimensioneerd te zijn dat:
= gedurende 45 minuten 35 mm regenwater in de infiltratievoordSening geborgen kan worden;
- ean 100 jaarsbul (4% mm in 30 minuten) geen wateroverlast veroorzaakt;
- deinfiliratievoorziening binmen 24 uur geledigd is; )
de infiltratiovoor diening voorzien wordt van een noodoverlaat.

Onderhavig plan voorziet In de realisatie van een bed B breakfast in een bestaand pand.
Behoudens de wijziging van raampartijen, vinden enkel inpandige bouwkundige aanpassingen
plaats, Deze inpandige bouwkundige aanpassingen hebben gesn consequentie voor de water
huishouwding ter plaatse. Er wordt geen verhard opperviak toegevoepd, De reafisatie van hat plan
heelt dan ook geen gevolgen voor de waterhuishauding,

De wifze waarop het pand na de inpandige aanpassingen wordt azngesloten op het rioolstelsel zal
asn bod komen bij de aanvwraag voor de amgevingsverguenning woor di activiteit bouwen,

Geconcludeerd kan worden dat het aspect water geen belemmering vormt voor de realisatie van
het onderhavige plan,

2.7 Archeologie

De Wel op de archeclogische monumentenzorg [(Wamz) is op 1 september 2007 in werking
getreden. De Wet op de Archeologische Monumentenzarg s de Nederlandse uitwerking van het
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Verdrag vian Malta. De wel is een raamwel, die regell hoe Rijk, provincies en gemeenten Bij hun
ruirntelijke plannen rekening maeten houden met het erfgoed in de bodem. De gemeenten zijn in
deze wet tot bevoopd gerag sangewezen en dienen de archeologische belangen op een poede
manler te verweven in hat ruimtelijk belaid.

Het witgangspunt is dat archeologisch erfgoed moet worden beschermd op de plaats waar het
waordt aangetroffen, Gezien dit uitgangspunt mogen bekende archeologische monumenten niet
aangetast worden en moet in geval van voorgenomen ruimtalijke ontwikkelingen in gebieden die
volgens de in beleldsnota “Springlevend Verleden, Beleldsnota Cultures! Erfgoed 2007-2012% In
aanmerking kamen, een nader onderroek plaatsvinden naar archeologische waarden. Als het niet
megelijk is de archeologische waarden te behouden en het bodemarchiel verstoord raakt, moet de
veroorzaker de kosten voor zijn rekening nemen die nodig zijn om de archeologische informatie dic
in de bodem Hgt opgeslagen, vellig te stellen en de resultaten wit te werken.

Prafeciiocobie

In het vigerende bestemmingspdan "Ambyenveld/Terraspark & de projectlocatio woorzien van de
dubbelbestemming "Archeoboglsch attentiegehled”. PMomenteel wordt voor dit gebied een nieww
bestemmingsplan opgesteld. in dit nleuws bestemmingsplan wordt de onderhavige projectlocatie
pangeculd als ‘archeologische zone a' Dere asandulding wordt opgencmen vanwege de
aanweggheid van een historisch refict van vodr 1830, Dit historisch relict betreft de sanwezige
monumentale hoeve, Binnen de ‘archeologische tone a' §s preventief archecdogisch onderzook
verplicht indien graafwerkraamhaden plaatsvinden met een diepte van meer dan 40 centimetar,

In het onderhavige plan worden uitsluitend inpandige bouwkundige aanpassingen werricht, Er
wordt geen bouwmassa toegevoegd. Grondverzet is niet aan de orde, Hiermee kan worden
peconcludeerd dat het aspect archeologie geen belemmering vormt woor de realisatie van et
acnderhavige plan.

2.8 Flora en Fauna

2org woor alle inheemse planten- en diersoarien en voor de nateurdijke rijkdommen van gebieden
wordt gegarandeerd door de naleving wan de wet- en regelgeving ten aanzien van natuur en milieu.
De Instrursenten die deze bescherming mogelijk maken zijn op Europess niveaw vertaakd in Natura
000, D Europese Habitatrichtijn en de Europese Vvagelrichilijn zijnin Natura 2000 opgenormen,
De Ewropese wetgevingen zijn in Mederland wertaald in de Flors- en faunawet voor de
soortbescherming en in de gewijzigde Matuwrbeschermingswet 1998 voor de gebiedsbescherming.
Hederdand heeft daarmee de Europese wetgeding in de nathonale wetgeving verankerd. Door
voorafgaand aan een [bouw]project of ruimtelijke ontwikkeling rekening te houden met het
eventuee! voorkomen wvan beschermde enfof zeldrame planten- en diersoorten kan effectief
wiorden omgegazn met de azgnwezigheid wan een baschermde soort,

Projectiocalie

De projectiocatie is pelegen in hel buitengobied van de gemeente Maastricht en grenst aan het
Matura 2000-gebied Geuldal. Het onderhavige verbouwplan bestaat wit enkel inpandige
bowwkundige aanpassingan. Aan de bultenomgeving van het pand vinden geen wijzigingen plaats.
Eventuee! leefgebled van beschermde plant- en dierscorten worden door de realisatie van het
onderhavige plan dan ook niet aangetast,

Geconcludeerd kan worden dat het aspect flora en fauna geen belemmering vormit voor het
onderhavige plan,
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2.9 Overige milieuaspecten

Geurhinder
Het plan betraft ean toevoeging van een gaurhinderpevaelige functie. Geurhinder vormt echter
geen belemmering voor het onderhavige plan. Er is derhalve geen nader onderzoek noodeakelik,

Lichfhinder
Het plan betreft een toevoeging van een lichthindergevoelige functie. Uichthinder vormt echter
geen belemmering woor het onderhavige plan. Er is derhalve geen nader onderzoek noodzakelijk,

Trillingshinder
Het plan betreft een toevoeging van trillingsgevoelige bestemmingen, Lichthinder vormt echter
geen belemmering voor het onderhavige plan. Er ks derhabve geen nader onderzoek noodzakelijk,

2.10 Ruimtelijke effecten van het plan op de omgeving

[ realisatie van een bed B breakfast, naast de bestaande woonfunctie, in een bestaand pand
heaft nauwelijks rulmtelijke effecten op de amgeving. Het onderhavige verbouwplan betreft enkel
inpandige bouwkundige aanpassingen die geen effect hebben op de omgeving. Ook de
virkeersaantrakkends werking van de bepogde bed & breakfast is minimaal. Op het terreln
behorend bij de bed & breakfast is voldoende ruimte om de toename van de parkeerbehoelte op
te vangen.

Resumerend kan worden aangegeven dat de beoogde ontwikkeling geen nadelige ruimtelijke
effecten oplevert voor de omgeving en derhalve aanvaardbaar wordt geacht.

2.11 Maatschappelijke uvitvoerbaarheld

Procedure

O die voorbereiding van een omgevingsvergunning ex artiked 2.1 ¢ [ 2.12 eerste |id 1, onderdesl a,
sub 3° Wabo s, conform het bepaalde in de Wabo (paragraafl 3.3) de uitgebreide procedure van
toepassing, met dien verstande dal het ontwerpbeshuil gedurende zes weken ter inzage ligh
Binnen zes maanden dient op de aanvraag ompgevingsvergunning te zijn beslist waarbij de
eenmalige mogelijkheid geboden wordt deze termijn met zes weken te verlengen.

2.12 Economische uitvoerbaarheid

In het Besluit reimbelijke ordening (Bro) i in artikel 6.2.1 een opsomming gegeven wvan de
bowwplannen die worden beschouwd als bowwplan in de zin van 6.12 Wro waarvoor een
exploitatieplan dient te worden vastgesteld indien het kostenwerhaal niet anderszing is geregeld
[dat wil 2eggen indien men geen anterieure privaatrechtelijke oversenkomst heelt kunmen sluiten

met de ontwikkelende partij).

Onderhavig plan wordt niet gerekend tot de In artikel 6.2.1 Bro aangewezen bouwplannen.
Derhialve is het opstedlan van een anterieure overeenkomst voor dit plan nlet noodeakelijk.
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3 Motivering

De eigenaren van een gedeelts van de monumentale hoeve aan de Bodemsweg (Bodemsweg Zall)
te Maastricht zijn voornemens in een gedealte van de hoeve op de begane grond en op de earste
verdieping een bed & breakfast te realiseran. Hek pand, ook wel bekand als "Hoeve de HeihaF, is in
2009 aangekacht door de Initiatiefnemers en gedeeltelijk In gebrulk genomen als kantoorpand. Hat
andere deel van het pand s &n bR in gebrulk als woning. Wegens econamische omstandigheden
is de kantoorfunctie niet langer levensvaibaar, Hel voornemen is derhalve om in het voormalige
kantoorgedeeite een bed & breakfast te realiseren met maximaal zes kamers, Hiertoe i in mei
2013 door de initiatiefnemer een principeverzoek ingediend bij het College van BEW van de
pemeante Maastricht. In de afgelopan perlode s, ter voorbereiding op het voorllggende plan,
ultvoerlg onderzoek gedaan naar de haalbaasheld van de beoogde bed £ breakfast. Maar
aanleiding van de resultaten van dit onderzoek heeft het College van BEW van de gemeesnte
Maastricht zich bereid verklaard aan het initiatief medewerking te verlanen.

Omdat het wvoornemen strijdig is met het vigerende bestemmingsplan Terraspark/Ambyerveld’,
dient middels een omgevingsvergunning ex artikel 2.1, eerste lid, onder ¢./2.12, eerste Nd, onder
., suby a" Wakko van het vigerende bestermmingsplan afpeweken be worden, Als enderdes] van de
genoemde pracedure ten behoeve van de omgevingsvergunning dient een ‘goede ruimtelijke
onderbouwing' te worden opgesteld, waarin het plan en de beleldsmatige en ruimtelijlk-
stedenbouwkundige afweging ten behoeve van de realisatie van het plan dienen te 2ijn verwoord.
Het woorliggende document woorgiel in deze  wereisten, De ten Behoove van  deze
omgevingsvergunning te volgen procedure is geregeld in paragraal 3.3 Wabao,

De in deze ruimtelijke onderbouwing beschreven ontwikkeling wordt In ruimtelijk en planologisch
opzicht aanvaardbaar geacht omdat:

= het plan past binnen de bestaande ruimtelijk-stedenbouwwbundige structuur;

- het bouwplan past binnen de beleldskaders van Rijk, provincle, reglo en gemeente;

- dewaterhuishouding op de projectiocatie door het plan niet nadelig wordt beinvioed,
= geen archeslogische waarden worden verstoord;

= geen beschermde faunistische of floristische waarden worden verstoord;

- er geen overige mikeubelemmeringen zin;

- geen onevenredige aantasting van het woongenot plaatsvindt voor omwonenden;

= de economische uitvoerbaarheid gewaarborgd s,

Resumerend kan worden geconcludeerd dat de realisering van het voorncemd plan zan de
Bodemsweg 34 te Maastricht o planclogisch  en  ruimteljk-stedenbouwkundig  opzicht
sanvwaarncbaar s,

————————————————  Rpalisaliy bed & breakfast Bodonseeg 34
Gemeente Massiriche
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