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1. Inleiding 
De initiatiefnemer is voornemens de huidige veestal, gelegen aan Holset 80 in de gemeente Vaals, te 

verbouwen tot een particuliere woning. De te verbouwen veestal is gekoppeld aan de achterzijde van de 

woning gelegen aan Holset 82, en is momenteel niet meer in gebruik.  

De verbouw van de veestal past niet in het ter plaatse vigerende bestemmingsplan Buitengebied, dat is 

vastgesteld door de gemeenteraad van Vaals op 30 maart 1998 en goedgekeurd door Gedeputeerde 

Staten van de provincie Limburg op 17 november 1998. Op het perceel is de bestemming 

“Woondoeleinden” gelegen. Echter binnen het, ter plaatse van Holset 80 gelegen, bestemmingsvlak 

mogen niet meer woningen aanwezig zijn dan die welke aanwezig waren op het tijdstip van het in 

ontwerp leggen van het plan. Bij de realisatie van voorliggend initiatief is er sprake van het toevoegen 

van een woning binnen het bestemmingsvlak.  

Om het voorgenomen initiatief te kunnen realiseren dient een wijzigingsplan te worden opgesteld. 

Voorliggend document voorziet in de toelichting, die deel uitmaakt van het wijzigingsplan. 

2. Project- en gebiedsomschrijving 

2.1 Beschrijving plangebied en huidige situatie 
Het onderhavige plangebied is gelegen aan Holset 80 in het gelijknamige gehucht Holset in de gemeente 

Vaals. Het perceel waarop de te verbouwen veestal gelegen is, is kadastraal bekend als Vaals, sectie H, 

nummer 234. 

Op onderstaande uitsneden van de topografische kaart en de luchtfoto (volgende pagina) is de ligging 

van het plangebied indicatief weergegeven. 

 



 

5 
 

 

Op de locatie is momenteel een veestal gelegen. Deze stal is niet meer in deze hoedanigheid in gebruik. 

De huidige situatie is middels het hierna weergegeven foto-overzicht verduidelijkt.  

Vooraanzicht         Zijgevel             Achtergevel 

Aan de westzijde wordt de stal, zoals eerder vermeld, begrensd door de woning Holset 78. Deze woning 

maakt deel uit van het karakteristieke oude lint van het gehucht Holset. Aan de noord en zuidzijde grenst 

het perceel eveneens aan kavels met woningen die deel uitmaken van het lint. De woningen Holset 78, 

80 en 82, alsmede de voormalige veestal zijn samen een stedenbouwkundig geheel in de vorm van een 

carrévormige enclave van woningen aan het lint. Aan de oostzijde grenst het perceel aan het 

buitengebied. Er is sprake van een vrij uitzicht over de weilanden richting Vaals. 
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2.2 Beschrijving project 
De huidige veestal aan Holset 80 zal worden 

verbouwd tot een woning. De materialen van de 

huidige stal, zoals de veldbrandstenen, zullen 

worden hergebruikt bij de verbouw van de 

woning. De nieuwe woning biedt op de begane 

grond ruimte aan berging/garage. Verder zijn op 

de begane grond de woonkamer, overdekt terras, 

hal, bijkeuken en leefkeuken gesitueerd. Op de 

verdieping worden drie slaapkamers, cv-ruimte 

alsmede de badkamer gesitueerd. Vanuit de 

leefkeuken en terras is er vrij uitzicht over het 

buitengebied. 
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Qua bouwstijl, bouwvorm en kleur- en materiaalkeuze wordt er aangesloten op de aangrenzende 

bebouwing. 

 

Voorgevel nieuw (Holset 82, met op de 

achtergrond de nieuwe woning Holset 80 

gearceerd) 

 

 

 

Linkerzijgevel nieuw 

 

Rechterzijgevel nieuw 

 

 

 

 

Achtergevel nieuw 
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2.3 Visueel/ruimtelijke effecten project 
Aangezien het voorgenomen initiatief de verbouwing betreft van de achtergelegen stal tot woning 

alsmede het feit dat de nieuwe woning vanaf de doorgaande weg nauwelijks waarneembaar is, is er 

geen sprake van grote visuele en ruimtelijke effecten op de omgeving. De aanpassingen en renovatie aan 

de gevels zijn van dusdanige aard dat er voor omwonende enkel sprake is van een aanzienlijke 

kwaliteitsverbetering en verbetering van de leefbaarheid op het perceel ten opzichte van de huidige 

situatie. Bij de verbouw van de stal zal, waar mogelijk, gebruik gemaakt worden van de huidige 

bouwmaterialen, waardoor goed aangesloten wordt op de uitstraling en bouwstijl van de aangrenzende 

bebouwing waardoor één stedenbouwkundig geheel ontstaat. 

Het bouwplan is op 22 september 2010 behandeld in de welstandcommissie. Het plan is getoetst aan de 

van toepassing zijnde welstandcriteria uit de welstandsnota niveau 3. Op 7 oktober 2010 heeft de 

commissie haar advies uitgebracht. Een voorwaarde is gesteld ten aanzien van de boeiboorden op de 

kopse gevel. Deze zouden op dezelfde wijze moeten  worden uitgevoerd als de boeiboorden van de 

reeds bestaande bebouwing. Deze gewenste aanpassing is in het voorliggende plan doorgevoerd. De 

welstandscommissie heeft derhalve positief geadviseerd. 

3. Beleidskader 
In het hiernavolgende hoofdstuk wordt achtereenvolgens  ingegaan op het Rijks-, provinciaal en 

gemeentelijk beleid. 

3.1 Rijksbeleid 
Nota Ruimte  

De Nota Ruimte, in werking getreden op 27 februari 2006, is een nota van het Rijk waarin de 

uitgangspunten voor de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland zijn vastgelegd. In de Nota Ruimte gaat 

het om inrichtingsvraagstukken die spelen tussen nu en 2020 met een doorkijk naar 2030. In de nota 

worden de hoofdlijnen van beleid aangegeven, waarbij de Ruimtelijke Hoofdstructuur van Nederland 

(RHS) een belangrijke rol zal spelen. 

De nota heeft vier algemene doelen: versterken van de economie (oplossen van ruimtelijke knelpunten), 

krachtige steden en een vitaal platteland (bevordering leefbaarheid en economische vitaliteit in stad en 

land), waarborging van waardevolle groengebieden (behouden en versterken natuurlijke, 

landschappelijke en culturele waarden) en veiligheid (voorkoming van rampen).  

In de nota staat ‘ruimte voor ontwikkeling’ centraal en gaat het kabinet uit van het motto ‘decentraal 

wat kan, centraal wat moet’. Deze nota ondersteunt gebiedsgerichte, integrale ontwikkeling waarin alle 

betrokkenen participeren. Het accent verschuift van ‘toelatingsplanologie’ naar 

‘ontwikkelingsplanologie’. ‘Ruimte voor ontwikkeling’ betekent ook dat het rijk voor ruimtelijke waarden 

van nationaal belang waarborgen creëert om die te kunnen behouden en ontwikkelen. 



 

9 
 

Daarbij is het belangrijk dat iedere overheidslaag in staat wordt gesteld de eigen verantwoordelijkheid 

waar te maken. Meer specifiek richt het kabinet zich in het nationaal ruimtelijk beleid op: versterking van 

de internationale concurrentiepositie van Nederland, bevordering van krachtige steden en een vitaal 

platteland, borging en ontwikkeling van belangrijke (inter-)nationale ruimtelijke waarden en borging van 

de veiligheid. Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang nagestreefd en zijn een uitdrukking van 

de voornaamste ruimtelijke beleidsopgaven die het kabinet ziet voor de kortere en langere termijn. 

Nota wonen 

De Nota Wonen (mei 2000) is opgezet onder het motto “de burger centraal”. Daarbij wordt veel 

aandacht besteedt aan de individualisering van de samenleving. In de nota wordt uitgegaan van drie 

uitgangspunten: 

 Meer keuzevrijheid voor burgers. 

 Aandacht voor maatschappelijke waarden. 

 Betrokken overheid bij beheerste marktwerking. 

Aan de hand van deze drie uitgangspunten zijn vijf kernthema’s benoemd: 

 Zeggenschap over woning en woonomgeving vergroten. 

 Kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posities. 

 Wonen en zorg op maat bevorderen. 

 Stedelijk woonklimaat verbeteren. 

 Groene woonwensen faciliteren. 

Deze nota geeft richting aan veranderingen in het woningbouwbeleid. Van de kwantitatieve 

woningbouwinspanningen vanuit de VINEX wordt nu de weg ingeslagen van de kwalitatieve 

woningbouw.  

Daarbij speelt de overheid een andere, meer betrokken rol. In de interactieve samenleving, zo wordt 

gesteld, zal deze overheid het in toenemende mate van wilsovereenstemming moeten hebben. Het gaat 

om het principe van prestatie en tegenprestatie die als basis dient voor transacties tussen partijen.  

Resumé 

Het bovengenoemde rijksbeleid doet geen specifieke uitspraken voor onderhavig project. Als gevolg van 

dit beleid zijn er dan ook geen belemmeringen om de ontwikkeling ter plaatse van het voorliggende 

perceel aan Holset 80 mogelijk te maken. 
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3.2 Provinciaal beleid 
Provinciaal omgevingsplan Limburg (POL) 

Op 22 september 2006 is door Provinciale Staten van Limburg het POL 2006 vastgesteld. Vervolgens is 

het POL 2006 op 1 december 2006 gepubliceerd en daarmee in de plaats van het POL 2001 getreden. 

Net als het POL 2001 is het POL 2006 een integraal plan dat bestaande, verschillende plannen voor de 

fysieke omgeving op de beleidsterreinen milieu, water, ruimte, mobiliteit, cultuur, welzijn en economie 

integreert. Het bevat de provinciale visie op de ontwikkeling van de kwaliteitsregio Limburg en beschrijft 

voor onderwerpen waar de provincie een rol heeft de ambities, de context (ontwikkelingen, Europees en 

nationaal beleid en regelgeving) en de hoofdlijnen van de aanpak. POL 2006 is het beleidskader voor de 

toekomstige ontwikkeling van Limburg tot een kwaliteitsregio. In januari 2011 is het POL geactualiseerd. 

Ter beoordeling van de toekomstige ontwikkeling is de zogenaamde POL-kaart ‘perspectieven’ 

vervaardigd welke onderscheid maakt in negen ruimtelijke perspectieven. 
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Uit bovenstaande uitsnede van de kaart “Perspectieven” (actualisatie 2011) blijkt dat de onderhavige 

locatie, en tevens het gehele gehucht Holset, gelegen is binnen perspectief “P2 Provinciale 

Ontwikkelingszone Groen”. Met betrekking tot perspectief P2 vermeldt het POL onder andere het 

navolgende: 

„De Provinciale ontwikkelingszone groen (POG) vormt samen met de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) 

de ecologische structuur in Limburg. Anders dan de EHS omvat de POG vooral landbouwgebieden. 

Binnen de POG geldt een ontwikkelingsgerichte basisbescherming. Behoud en ontwikkeling van natuur 

en landschapswaarden zijn richtinggevend voor ontwikkelingen in de POG. Ook van belang zijn het in 

stand houden van een goede toeristisch-recreatieve structuur en een op het landschap georiënteerde 

landbouw. 

Belangrijk zijn het behoud en bewerkstelligen van de juiste basiscondities voor de beoogde verbetering 

van natuur en watersystemen, mede met het oog op het waarborgen van een gegarandeerde en veilige 

drinkwatervoorziening. Het bebouwingsarme karakter blijft gehandhaafd. 

De POG omvat vooral landbouwgebieden als buffer rond de EHS, delen van steile hellingen met veel 

natuur en landschapselementen, ecologische verbindingszones, de beken met een specifiek ecologische 

functie (voor zover geen onderdeel van de EHS), hamsterkernleefgebieden, waterwingebieden met een 

natuurlijk karakter vanwege de waterbescherming en gronden die een natuurkarakter krijgen zoals 

bepaalde lopende ontgrondingen. 

Het beleid in de POG is gericht op het versterken en ontwikkelen van natuur- en landschapswaarden. 

Door inrichting en vergunningstelsel wordt bijgedragen aan de voor de aangrenzende EHS-gebieden 

gewenste water- en milieucondities. Binnen de POG wordt tevens zorg gedragen voor het vasthouden en 

bergen van water in de beekdalen, in combinatie met ecologisch herstel van de SEF-beken, 

waterconservering ten behoeve van de grondwaterafhankelijke natuurgebieden en het voorkomen van 

erosie op de steilere hellingen. 

Themakaarten Blauwe, Groene en Kristallen Waarden 

Om bepaalde basiswaarden te beschermen en te versterken heeft de provincie een drietal kaarten 

ontwikkeld waarop deze basiswaarden aangeduid worden. Het betreft de kaarten Blauwe Waarden, 

Groene Waarden en Kristallen Waarden. Op de themakaarten Blauwe Waarden en Groene Waarden is 

het onderhavige plangebied niet verder specifiek aangeduid. Op de kaart Kristallen Waarden is het het 

plangebied aangeduid als “Bodembeschermingsgebied Mergelland”. 
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Het Mergelland is een gebied waar voor het duurzame behoud van kwetsbare functies en waarden een 

bijzondere bescherming van de bodem noodzakelijk is. Er wordt gestreefd naar een kwaliteit van bodem, 

grondwater en landschap die voldoet aan de eisen die de aanwezige bijzondere biotische, abiotische en 

cultuurhistorische waarden stellen. Dit betekent een extra bescherming van het grondwater (door de 

kalkrijke ondergrond kwetsbaar voor m.n. nitraat, bestrijdingsmiddelen e.a. stoffen) en 

landschapselementen (graften, holle wegen, bronnen en kwelzones, beekdalen, kwetsbaar voor o.a. 

erosie). De concrete regelgeving is vastgelegd in de Omgevingsverordening Limburg. De uitvoering is 

vooral een taak van de gemeenten, waterschappen, de landbouw, natuur en landschapsbeheerders.  

Limburgs Kwaliteitsmenu 

Het contourenbeleid/VORm-beleid is in 2010 vervangen door het Limburgs Kwaliteitsmenu. Op 18 

december 2009 is door Provinciale Staten de POL-aanvulling Verstedelijking, gebiedsontwikkeling en 

kwaliteitsverbetering vastgesteld. Deze POL aanvulling vormde het kader voor het Limburgs 

Kwaliteitsmenu. Het Limburgs kwaliteitsmenu is door Gedeputeerde Staten op 12 januari 2010 

vastgesteld. Het Limburgs kwaliteitsmenu koppelt ontwikkelingen, die niet onaanvaardbaar zijn aan het 

versterken van de omgevingskwaliteit. De uitvoering van het Limburgs Kwaliteitsmenu hangt samen met 

de ligging van de contouren. 

Het onderhavige plangebied aan Holset 80 is gelegen buiten de zogenaamde rode contour zoals 

vastgelegd in de contourenatlas Zuid-Limburg. Voor onderstaande ontwikkeling is derhalve het Limburgs 

Kwaliteitsmenu van toepassing. In de toelichting op de contourenkaart is echter aangegeven dat in de 

toekomst ook de reeds buiten de contouren gebouwde en voor verstedelijking bestemde gebieden 

grafisch zullen worden aangegeven op de contourenkaarten. Gezien deze toekomstige ontwikkeling en 

het feit dat er sprake is van verbouw van een bestaand gebouw waarbij geen uitbreiding plaatsvindt, kan 

gesteld worden dat er in het kader van het Limburgs Kwaliteitsmenu geen sprake is van een nieuwe 

ontwikkeling. Het Limburgs Kwaliteitsmenu wordt derhalve niet van toepassing geacht. 

Resumé 

Het provinciale beleid vormt geen belemmering voor het onderhavige initiatief aangezien er sprake is 

van verbouw van de bestaande bebouwing. 
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3.3 Regionaal beleid 
Regionale Woonvisie Maastricht en Mergelland 2005-2009 

De Regionale Woonvisie is door de gemeenteraad van Vaals vastgesteld op 6 februari 2006. 

Uitgangspunt van deze visie is zorgvuldig ruimtegebruik, waarbij inbreiding boven uitbreiding in nieuwe 

uitleggebieden wordt verkozen. Een evenwichtige, flexibele en kwalitatief hoge woningvoorraad wordt 

nagestreefd, waarbij voor Vaals tot de volgende grove kwalitatieve verdeling van het bouwprogramma 

wordt gekomen: 

 type woonmilieu: dorps;  

 prijzen: 50% betaalbaar en 50% duur (inspanningsverplichting); 

 - woningtype: 70% grondgebonden en 30% gestapeld (indicatief); 

 - marktsegment: 50% huur en 50% koop (indicatief). 

Met dit programma wordt door de gemeente Vaals beoogd invulling te geven aan het evenwicht in de 

regionale woningmarkt. De looptijd van de Regionale Woonvisie is officieel verstreken, maar in aanloop 

naar een actuele woonvisie wordt het beleid voorlopig gecontinueerd. Voor de regio wordt als 

woningbouwprogramma 2005-2009 uitgegaan van een netto toevoeging van 3.355 woningen, met 

daarboven 1.750 woningen voor extra ambitie, ofwel 5.105 woningen in totaal. Bij onderhavige 

ontwikkeling is sprake van het realiseren van één extra woning. Dit past binnen het 

woningbouwprogramma voor de regio. 

Op dit moment is de Regionale Woonvisie Maastricht en Mergelland 2010-2020 in voorbereiding. 

Onderdeel van deze woonvisie is de woningbouwprogrammering, waarbij gestreefd wordt naar een 

evenwichtige opbouw van de woningvoorraad over de deelnemende gemeente. 

 

3.4 Gemeentelijk beleid 
Bestemmingsplan Buitengebied 1998 

Het onderhavige plangebied aan Holset 80 is gelegen binnen de plangrenzen van het nog vigerende 

bestemmingsplan Buitengebied, dat is vastgesteld door de gemeenteraad van Vaals op 30 maart 1998 en 

goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van de provincie Limburg op 17 november 1998.  

Binnen dit bestemmingsplan zijn de gronden aangewezen voor Woondoeleinden W. Binnen ieder 

bestemmingsvlak mogen niet meer woningen aanwezig zijn dan die welke aanwezig waren op het tijdstip 

van het in ontwerp leggen van het plan. Op basis van dit gegeven is de ontwikkeling van de stal tot 

woning op de locatie Holset 80 niet mogelijk. 
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In het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om het aantal woningen per 

bestemmingsvlak te wijzigen mits: 

 Het gebouwen betreft welke nader zijn aangeduid als monument; 

 De bouwmassa niet wordt vergroot; 

 Het stedenbouwkundig beeld en de cultuurhistorische waarden niet wezenlijk worden aangetast; 

 Er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de waarden en functies welke het bestemmingsplan 

beoogt te beschermen; 

 Het gebruik als woondoeleinden vanuit het oogpunt van een goed woonmilieu aanvaardbaar is; 

 Het aantal woningen met niet meer dan 1 toeneemt in welk geval de geluidbelasting aan de gevel van 

de woning blijkens een akoestisch onderzoek niet meer mag bedragen dan 50 dB(A) en uit een 

bodemonderzoek blijkt dat geen bodemverontreinigingen aanwezig zijn. 
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Voorontwerp bestemmingsplan “Buitengebied (2009)” 

Inmiddels wordt een nieuw bestemmingsplan Buitengebied voorbereid. Ook binnen dit in voorbereiding 

zijnde bestemmingsplan heeft het onderhavige plangebied de bestemming “Wonen” met de nadere 

aanduiding “cultuurhistorische waarde (cw)”. 

 

Ook binnen de regels, behorende bij het voorontwerp bestemmingsplan, is slechts één woning per 

bouwvlak toegestaan. Onder artikel 13, lid 8.1 is wederom een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om 

de bestemming te wijzigen ter plaatse van de aanduiding „cultuurhistorische waarde‟, waarvan in casu 

sprake is, om binnen aaneengesloten bebouwing van een bestaande woning onder voorwaarden 

meerdere woningen toe te staan. De procedure betreffende het bestemmingsplan Buitengebied (2009) 

ligt echter al enige tijd stil.  

Resumé 

Aangezien de ontwikkeling niet past binnen het vigerende bestemmingsplan kan het initiatief enkel 

mogelijk gemaakt worden middels het opstellen van een wijzigingsplan, mits het voornemen voldoet aan 

de eisen die daartoe gesteld worden. Voorliggend document voorziet in de toelichting en onderbouwing 

behorende bij het wijzigingsplan. 
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4. Milieukundige en ruimtelijke aspecten 
Archeologie 

De Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW) geeft voor het onderhavige plangebied een 

middelhoge archeologische waarde. Bij ontwikkelingen binnen deze gebieden is onderzoek naar 

archeologische waarden noodzakelijk. 

Echter aangezien het onderhavige initiatief enkel de verbouw van de voormalige stal betreft en er geen 

uitbreiding plaats vindt, is het uitvoeren van een archeologisch onderzoek niet zinvol. De gronden die 

geroerd worden als gevolg van de ontwikkeling zijn reeds verstoord. Verder onderzoek in het kader van 

archeologie is dan ook niet aan de orde. 

Bodem 

In het kader van de onderhavige planontwikkeling dient inzicht verkregen te worden in de actuele 

bodemkwaliteit ter plaatse. Aelmans Eco B.V. heeft derhalve op 4 juli 2011 een monstername gedaan en 

vervolgens op 12 juli 2011 het bodemrapport uitgebracht met kenmerk 11/03150/V/E/GH en 

projectcode E19740.01. Het rapport is opgenomen in bijlage 1 bij deze toelichting. 

In de resumerende conclusie wordt aangegeven dat geen concentraties zijn aangetroffen in de boven- en 

ondergrond die vanuit milieuhygiënisch perspectief een belemmering vormen voor het beoogde gebruik.  

Geluid 

Wegverkeer 

Bij een procedure ten behoeve van de realisering van een bouwplan met een geluidsgevoelige 

bestemming in afwijking van een bestemmingsplan, dient op grond van het bepaalde in de Wet 

geluidhinder een akoestisch onderzoek plaats te vinden naar geluidsbelasting door wegverkeer. Bedraagt 

de geluidbelasting 50 dB(A) of minder, dan heeft die betreffende weg geen zogenaamde ‘zone’ als 

bedoeld in artikel 74 Wet geluidhinder en hoeft er geen nader akoestisch onderzoek plaats te vinden. 

Wegen die gelegen zijn binnen een als woonerf aangeduid gebied, alsmede wegen waarvoor een 

maximum snelheid van 30 km/u geldt, hebben evenmin een zone. Voor wat betreft de onderhavige 

projectlocatie Holset 80 geldt dat deze in een 30 km/u-gebied gelegen is. Een akoestisch onderzoek in 

het kader van geluidshinder door wegverkeer hoeft derhalve niet te worden uitgevoerd. 

Overig 

De locatie is niet gelegen in de nabijheid van een spoorlijn of industriegebied. Akoestisch onderzoek in 

het kader van railverkeer of industrielawaai is dan ook niet aan de orde. 
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Luchtkwaliteit 

Ten aanzien van het aspect luchtkwaliteit vormt sinds 15 november 2007 de Wet milieubeheer de basis 

voor de besluitvorming. Ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan hoofdstuk 5 van de 

Wet milieubeheer (dit hoofdstuk staat bekend als de Wet luchtkwaliteit die op 15 november 2007 in 

werking is getreden). Op basis van de Wet gelden milieukwaliteitseisen voor de luchtkwaliteit. Deze 

kwaliteitseisen zijn middels grenswaarden vastgelegd voor de luchtverontreinigingscomponenten 

zwaveldioxide, stikstofdioxide, lood, koolmonoxide, benzeen en zwevende deeltjes. De grenswaarden 

gelden overal in de buitenlucht. De grenswaarden gelden niet op arbeidsplaatsen als bedoeld in de 

Arbeidsomstandighedenwet 1998. 

De Wet luchtkwaliteit maakt onderscheid tussen projecten die Niet in betekenende mate (NIBM) en In 

betekenende mate (IBM) bijdragen aan de uitstoot van luchtverontreinigende stoffen. Dit is nader 

uitgewerkt in het Besluit NIBM en de ministeriele regeling NIBM. Conform artikel 4, 1e lid van het Besluit 

zijn de in bijlage 3B genoemde categorieën aangewezen die vallen binnen het 1% criterium. Deze NIBM 

projecten kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd 

worden. Woningbouw valt onder de categorie woningbouwlocaties (zie handreiking „Niet in betekende 

mate bijdragen‟(NIBM) luchtkwaliteit). 

Het onderhavige bouwplan leidt per saldo tot het toevoegen van één woning. Derhalve kan gesteld 

worden dat onderhavig bouwplan binnen het 1% criterium (kleinere netto toename van het aantal 

woningen minder en/of gelijk aan 500) valt. De Regeling NIBM geeft in dit geval aan dat onderhavig 

project NIBM is. Verder onderzoek in het kader van luchtkwaliteit is derhalve niet aan de orde. 

Flora- en fauna 

In april 2002 is de Flora- en Faunawet in werking getreden. In deze wet zijn de onderdelen uit de 

Europese Habitatrichtlijn en de Vogelrichtlijn, die de bescherming van soorten betreft, 

geïmplementeerd. Op basis van de Flora- en Faunawet moet bij alle geplande ruimtelijke ingrepen 

nagegaan worden of er schade wordt toegebracht aan beschermde dier- en plantensoorten. 

Gelet op het feit dat onderhavig bouwplan de verbouw van de voormalige stal als woning betreft, te 

midden van overige woonbebouwing, is de aanwezigheid van beschermde flora en/of fauna niet te 

verwachten. De huidige stal is niet voorzien van een spouw en er zijn geen invlieggaten aanwezig welke 

mogelijkheden bieden aan vleermuizen.  

Gelet op de ligging van landschappelijk en ecologisch waardevolle terreinen op enige afstand van 

onderhavig plangebied, zullen eventuele beschermde soorten flora en fauna zich daar bevinden. 

Geconcludeerd wordt dat het aspect flora en fauna derhalve geen belemmeringen oplevert voor 

onderhavig bouwplan. 
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Voor het vervolgtraject geldt te allen tijde dat de algemene zorgplicht ex artikel 2 van de Flora- en 

Faunawet van toepassing is. Dit houdt in, dat handelingen die niet noodzakelijk zijn met betrekking tot 

de voorgenomen ingreep en die nadelig zijn voor de in en om het plangebied voorkomende flora en 

fauna, achterwege moet blijven. 

Watertoets 

Beleid en proces 

Sinds 1 november 2003 is het wettelijk geregeld dat voor het vaststellen van ruimtelijke plannen de 

watertoetsprocedure dient te worden doorlopen. Het doel van de Watertoets is om de waterbeheerders 

vroegtijdig te betrekken bij de ruimtelijke planvorming en waterhuishoudkundige doelstellingen 

zichtbaar te maken in het plan. In het beheersgebied van het waterschap Roer en Overmaas dient onder 

andere bij een ruimtelijke ontwikkeling die betrekking heeft op een toename van het verhard oppervlak 

van 1000 m² of groter, een wateradvies aangevraagd te worden bij het waterschap. 

Notitie ‘Toepassingsbereik ruimtelijke plannen en ondergrens watertoets’ 

In de notitie “Toepassingsbereik ruimtelijke plannen en ondergrens watertoets” van de waterbeheerders 

van 1 maart 2005 wordt een aantal regels gegeven, waaruit opgemaakt kan worden welke plannen in 

aanmerking komen voor de watertoets. Daarbij wordt het volgende gesteld. Plannen komen voor de 

watertoets in aanmerking, als er sprake is van nieuwe (uitbreiding van) gebouwen en bouwwerken en/of 

van nieuwe (ondergrondse) infrastructuur en/of een aanmerkelijke toename van verharde oppervlakten: 

 nabij primaire waterkeringen en oppervlaktewateren (in of grenzend aan beschermingszones, 

meanderzones, inundatiegebieden en herinrichtingszones) of in stroombanen/ dalbodems van 

droogdalen; 

 nabij rioolwaterzuiveringsinstallaties (inclusief milieuhindercirkels) en rioolwater-transportleidingen 

plus beschermingszones; 

 met centrale of gemeenschappelijke voorzieningen voor infiltratie van regenwater of nieuwe 

aansluitingen en/of overstorten op primaire oppervlaktewateren; 

 met een (toename van) bebouwd en/of verhard oppervlak groter dan 1.000 m². 

Indien het ruimtelijke plan voldoet aan één van bovenstaande criteria dient het plan via het 

watertoetsloket beoordeeld te worden. Het onderhavige planvoornemen voldoet aan geen van 

bovengenoemde punten. Het doorlopen van de watertoets is daarom voor dit project niet noodzakelijk. 
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Milieuzonering 

Het bouwplan dient getoetst te worden aan de milieuhygiënische vereisten zoals gesteld in het kader 

van de Wet milieubeheer. 

Het onderhavige plan voorziet in het (formeel) realiseren van een nieuw milieugevoelig object, namelijk 

een nieuwe woning. In de nabijheid van het plangebied zijn echter geen milieucirkels als gevolg van 

(agrarische) bedrijvigheid gelegen, hetgeen impliceert dat het bouwplan niet wordt belemmerd door 

bestaande (agrarische) bedrijvigheid. Evenmin zal het bouwplan derhalve beperkende gevolgen hebben 

op bestaande (agrarische) bedrijvigheid in de omgeving. 

Gelet op vorenstaande vormt het aspect milieuzonering geen belemmeringen voor onderhavig 

bouwplan. 

Externe veiligheid 

In het kader van externe veiligheid kunnen de volgende invalshoeken relevant zijn: 

 Externe veiligheid als gevolg van vervoer over de weg. 

 Externe veiligheid als gevolg van vervoer over het water. 

 Externe veiligheid als gevolg van luchtverkeer. 

 Buisleidingen. 

 Externe veiligheid bij inrichtingen. 

Het bouwplan is getoetst aan de zogenaamde “Risicokaart Limburg”. De Risicokaart Limburg geeft inzicht 

in de in de omgeving van de planlocatie gelegen risicovolle inrichtingen en transportroutes van 

gevaarlijke stoffen. 

Uit de Risicokaart Limburg blijkt dat de projectlocatie niet in de nabijheid van risicovolle transportroutes 

van gevaarlijke stoffen is gelegen. Externe veiligheid als gevolg van luchtverkeer blijkt niet aan de orde. 

Ook zijn er geen buisleidingen in of in de nabijheid van het plangebied gelegen die van invloed zijn. Het 

aspect Externe veiligheid vormt derhalve geen belemmering voor de ontwikkeling van voorliggend 

bouwplan. 

Verkeer en parkeren 

Het onderhavige bouwplan, waarbij de huidige stal wordt verbouwd als woning, wordt ontsloten via de 

bestaande inrit aan Holset 78. Aanpassingen aan de huidige verkeerskundige situatie zijn niet 

noodzakelijk.  

Parkeren ten behoeve de nieuwe woning wordt op eigen terrein opgelost. De woning wordt voorzien van 

een ruime berging met ruimte voor drie auto’s. Daarnaast is op het perceel voldoende ruimte om aan de 

parkeervraag te voldoen. 
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Duurzaam bouwen 

Duurzame stedenbouw verbreedt de aandacht naar meer aspecten dan alleen de verkaveling en 

ontsluiting. Duurzaamheid gaat ook om een zuinig ruimtegebruik, milieuvriendelijkheid, veilig verkeer en 

vervoer en natuur en rekening houden met het waterhuishoudingsysteem, omgevingsinvloeden, 

landschapsstructuren en landschapselementen. 

Dit betekent in de praktijk dat gelet moet worden op het materiaalgebruik, de vormgeving, gebruik van 

alternatieve energiebronnen, compact bouwen, intensief ruimtegebruik en flexibel bouwen 

(levensloopbestendig). 

Duurzaam bouwen heeft een volwaardige plaats in het ontwerp, het bouwen en beheren van de 

bebouwing. Tijdens de bouw kan door zuinig om te gaan met bouwmaterialen worden voorkomen dat er 

onnodig afval ontstaat. Zo zullen waar mogelijk de van het te slopen gebouw vrijkomende bruikbare, 

materialen bij de nieuwbouw worden hergebruikt. Bovendien zal waar mogelijk gebruik worden gemaakt 

van authentieke bouwmaterialen. 

Inmiddels is een convenant Duurzaam Bouwen door diverse partijen ondertekend, waarbij partijen zich 

verplichten de duurzaamheidsmaatregelen uit de Nationale Pakketten Duurzaam Bouwen, uit te voeren. 

Bij de beoordeling van de bouwvergunningsaanvraag zal door de gemeente op de 

duurzaamheidsaspecten worden getoetst. 

5. Economische uitvoerbaarheid 
Het onderhavige bouwplan betreft een particulier initiatief. De initiatiefnemer draagt dan ook volledig de 

financiële consequenties van het project. Het project heeft derhalve geen gevolgen voor de 

gemeentelijke begroting en/of gemeentelijke financiën. Met de gemeente Vaals kan een 

planschadeovereenkomst gesloten worden die de gemeente vrijwaart van eventuele kosten als gevolg 

van toegewezen planschadeclaims. 
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6. Afweging en conclusie 
Het voorliggende initiatief betreft de verbouw van een voormalige stal tot woning voor permanente 

bewoning en is in strijd met het ter plaatse vigerende bestemmingsplan Buitengebied 1998. Middels het 

toepassen van de wijzigingsbevoegdheid is de gemeente Vaals echter voornemens medewerking te 

verlenen aan het plan. 

De ontwikkeling van het initiatief voldoet aan de eisen die worden gesteld aan de wijzigingsbevoegdheid. 

Daarnaast is er vanuit ruimtelijk en stedenbouwkundig oogpunt geen bezwaar aangezien aan de 

volgende uitgangspunten c.q. randvoorwaarden wordt voldaan: 

 Het voornemen is niet strijdig met het Rijks-, provinciale en gemeentelijke beleid; 

 Door de ontwikkeling van de woning worden geen woningen en bedrijven in de omgeving geschaad; 

 De ontwikkeling verloopt voor de gemeente Vaals kostenneutraal; 

 De milieuaspecten vormen geen belemmering voor de realisatie van het plan; 

 Het plan heeft geen negatieve gevolgen voor de archeologische waarden, verkeer en parkeren, de 

waterhuishouding en flora en fauna. 

Op grond van vorenstaande overwegingen kan worden geconcludeerd dat het voorgenomen plan 

waarbij de oude stal wordt verbouwd als woning, niet bezwaarlijk is. 
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