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HOOFDSTUK 1: INLEIDING 

1.1. Aanleiding  

 

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing heeft betrekking op de realisatie van een Bed&Breakfast 

ter plaatse van het perceel Meijelseweg 1, te Heibloem. De Bed&Breakfast bestaat uit 4 kamers 

en een gemeenschappelijke ruimte. Voorts gaat het initiatief uit van het betrekken van jongeren / 

jong volwassenen met een verstandelijke handicap of autisme bij het runnen van de 

Bed&Breakfast en het onderhoud van het terrein. Belangrijk uitgangspunt van het initiatief is het 

behouden van het bestaande karakter van de bebouwing met binnenhof en een verbetering van 

de erfinrichting.  

 

Het initiatief kan niet vergund kan worden op basis van het vigerende bestemmingsplan. Er dient 

daarom een procedure ter verkrijging van een omgevingsvergunning ex artikel 2.12 eerste lid 

onder a, sub 3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht te worden doorlopen. Bij wet is 

bepaald dat ten behoeve van een dergelijke procedure voorzien dient te worden in een 

goede ruimtelijke onderbouwing. 

 

In deze onderbouwing komen relevante aspecten aan de orde op basis waarvan beoordeeld kan 

worden of het initiatief voldoet aan de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. Het 

doel van deze ruimtelijke onderbouwing is daarmee om de ruimtelijke aanvaardbaarheid en 

uitvoerbaarheid van de gewenste ontwikkeling aan te tonen. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: aanzicht op de 

bestaande bebouwing waar de 

Bed&Breakfast is voorzien. De 

binnenhof wordt momenteel 

opnieuw ingericht 
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1.2. Ligging en begrenzing projectlocatie 

 

De projectlocatie betreft het perceel aan Meijelseweg 1 dat, als onderdeel van een landelijk lint,  

gelegen is ten zuiden van de kern Heibloem. Heibloem maakt onderdeel uit van het grondgebied 

van de gemeente Leudal. Het perceel is kadastraal geregistreerd onder sectie H nummer 999.  

 

De Bed&Breakfast is voorzien ten oosten van de bestaande woning ter plaatse van de 

aangebouwde (voormalige agrarische) schuren. Deze bebouwing is gelegen ter plaatse van het 

zuidelijk deel van het perceel aan de Meijelseweg 1. De noordelijke begrenzing van het 

projectlocatie wordt gevormd door de Gesseltweg. De Meijelseweg vormt de westelijke 

begrenzing. De overige begrenzing van de projectlocatie wordt gevormd door aangrenzend 

agrarisch gebied. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Afbeeldingen: ligging van de projectlocatie ten  

Zuiden van de kern Heibloem (links). Het  

projectgebied ter plaatse van De Horn 4 is bij 

benadering met een rode lijn weergegeven. De 

locatie van de bebouwing, waar de 

Bed&Breakfast is voorzien, is aangegeven 

middels een rood vlak. (rechts) 

 

1.3. Vigerend bestemmingsplan 

 

Ter plaatse van de projectlocatie aan Meijelseweg 1, te Heibloem, vigeert bestemmingsplan 

‘Buitengebied Leudal’, zoals dit op 25 februari 2014 door de gemeenteraad van de gemeente 

Leudal is vastgesteld.  

 

Het zuidelijk deel van het perceel aan Meijelseweg 1, ter plaatse van de wenselijke 

Bed&Breakfast, is bestemd als ‘Wonen’, met als nadere functieaanduiding ‘specifieke vorm van 

wonen - voormalig agrarisch bedrijf’.  Het noordelijk deel van het perceel is bestemd als 

'Agrarisch met waarden - 4'. Voorts zijn de gebiedsaanduidingen ‘overige zone - landschappelijke 
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elementen’, ‘reconstructiewetzone - extensiveringsgebied’ en ‘milieuzone - boringsvrije zone’ van 

toepassing op de projectlocatie. Het noordelijk deel van het perceel is onderdeel van de 

gebiedsaanduiding ‘overige zone - kernrandzone’. 

 

Bestemming ‘Wonen’ (artikel 29) 

 

Gronden met de bestemming ‘Wonen’ mogen onder andere worden aangewend voor wonen, de 

uitoefening van bedrijf of beroep aan huis, bijzondere woonvormen voor onder andere 

verstandelijk en lichamelijk gehandicapten en een bed & breakfast in het hoofdgebouw voor 

maximaal 2 slaapplaatsen. 

 

Voorts zijn op de gronden met de bestemming ‘Wonen’ tuinen en erven, parkeervoorzieningen, 

toegangswegen, inritten en overige terreinverhardingen, groenvoorzieningen, voorzieningen van 

algemeen nut, waterhuishoudkundige voorzieningen, waterlopen en waterpartijen, alsmede 

(ondergrondse) waterberging- en infiltratievoorzieningen toegestaan. 

 

Bestemming ‘Agrarisch met waarden - 4’ (artikel 7) 

 

Ter noorden van de wenselijke Bed&Breakfast geldt voorts de bestemming ‘Agrarisch met 

waarden - 4’. Naast het gebruik van deze gronden voor de uitoefening van een grondgebonden 

agrarisch bedrijf met een agrarische bedrijfsvoering mogen deze gronden benut worden voor 

extensief recreatief medegebruik. Onder extensief recreatief medegebruik wordt verstaan: 

recreatief gebruik van gronden, zoals wandelen, fietsen, varen, zwemmen, vissen en daarmee 

gelijk te stellen activiteiten die geen specifiek beslag leggen op de ruimte, behoudens 

ruimtebeslag door voet-, fiets- en ruiterpaden met wegbewijzering en rust- en picknickplaatsen 

met bijbehorend meubilair. 

 

Gebiedsaanduiding ‘overige zone - landschappelijke elementen’ (artikel 50.12) 

 

De projectlocatie is, als onderdeel van een groter gebied, aangewezen als gebiedsaanduiding 

‘overige zone - landschappelijke elementen’. Voor de gronden ter plaatse van deze aanduiding  

dienen de landschappelijke elementen zoveel mogelijk te worden behouden. 

 

Gebiedsaanduiding ‘reconstructiewetzone - extensiveringsgebied’ (artikel 50.16) 

 

De projectlocatie is, als onderdeel van een groter gebied, aangewezen als gebiedsaanduiding 

‘reconstructiewetzone - extensiveringsgebied’. Voor de gronden ter plaatse van deze aanduiding  

zijn restrictieve bepalingen opgenomen met betrekking tot uitbreiding, hervestiging, 

nieuwvestiging en omschakeling van intensieve veehouderijen. 

 

Gebiedsaanduiding ‘milieuzone - boringsvrije zone’ (artikel 50.4) 

 

De projectlocatie is, als onderdeel van een groter gebied, aangewezen als gebiedsaanduiding 

‘milieuzone - boringsvrije zone‘. Voor de gronden ter plaatse van deze aanduiding is het 

verboden de grond te roeren inclusief het verrichten van grondboringen of heiwerkzaamheden 

dieper dan 80 meter beneden het maaiveld. 
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Gebiedsaanduiding ‘milieuzone - boringsvrije zone’ (artikel 50.4) 

 

Het noordelijk deel van de projectlocatie is aangewezen als gebiedsaanduiding ‘overige zone - 

kernrandzone‘. Voor de gronden ter plaatse van deze aanduiding mag geen uitbreiding 

plaatsvinden van intensieve veehouderij. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Afbeelding: uitsnede van de verbeelding van het 

bestemmingsplan Buitengebied Leudal ter plaatse van de 
Meijelseweg 1. Zichtbaar is dat de het zuidelijk deel van het 

perceel is bestemd als ‘Wonen (het gele vlak). Het noordelijk 

deel van het perceel is bestemd als 'Agrarisch met waarden - 

4'. De lijn ter plaatse van het noordelijk deel van de 

projectlocatie betreft de aanduiding 'overige zone - 

kernrandzone'. 

 

 

 

Conclusie 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat, namelijk het benutten van de 

bestaande (voormalige agrarische) bijgebouwen voor het oprichten van een nieuwe 

Bed&Breakfast met 4 kamers en (ondergeschikte) zorgfunctie, kan niet op basis van het 

vigerende planologische regime vergund worden. Het initiatief is voor wat betreft het toegestane 

gebruik in strijd met de bestaande regelgeving. Ten behoeve van het behoud en verbetering van 

de landschappelijke elementen is een erfinrichtingsplan opgesteld. In paragraaf 3.2 wordt hier 

nader op ingegaan. 

 

Om het initiatief te kunnen realiseren dient derhalve een procedure ex artikel 2.12 eerste lid 

onder a, sub 3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht te worden doorlopen. 

 

1.4. Leeswijzer 

 

Hoofdstuk 2 geeft een beschrijving van het relevante rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid. 

In hoofdstuk 3 is de bestaande situatie beschreven en wordt ingegaan op het gewenste initiatief.  

 

In hoofdstuk 4 is de toetsing van het gewenste initiatief aan de relevante sectorale 

milieuaspecten beschreven.  

 

Hoofdstuk 5 gaat in op de economische uitvoerbaarheid alsmede de maatschappelijke 

uitvoerbaarheid. Ten slotte wordt in hoofdstuk 6 de motivering van het initiatief nader toegelicht. 
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HOOFDSTUK 2:   VIGEREND BELEID 

 

2.1. Inleiding 

 

In dit hoofdstuk is het vigerende beleid van het Rijk, de provincie Limburg en de gemeente Leudal 

in samenhang met het gewenste initiatief nader beschreven. 

 

2.2. Rijk 

 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte   

 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is vastgesteld op 13 maart 2012. In de Structuurvisie 

Infrastructuur en Ruimte (SVIR) staan de plannen voor ruimte en mobiliteit. Het kabinet beschrijft 

in de Structuurvisie onder andere in welke infrastructuurprojecten het de komende jaren wil 

investeren. De rijksoverheid richt zich op nationale belangen, zoals verbetering van de 

bereikbaarheid. 

 

In de SVIR schetst het kabinet hoe Nederland er in 2040 uit moet zien: concurrerend, bereikbaar, 

leefbaar en veilig. Het ruimtelijke en mobiliteitsbeleid wordt meer aan provincies en gemeenten 

overgelaten. De rijksoverheid richt zich op nationale belangen, zoals een goed vestigingsklimaat, 

een degelijk wegennet en waterveiligheid. 

 

Tot 2028 heeft het kabinet in de SVIR drie rijksdoelen geformuleerd: 

a. het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 

ruimtelijk-economische structuur van Nederland;  

b. het verbeteren, in standhouden en ruimtelijk zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij 

de gebruiker voorop staat;   

c. het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en  

cultuurhistorische waarden behouden zijn.   

 

De provincies en gemeenten krijgen in het nieuwe ruimtelijke en mobiliteitsbeleid meer 

bevoegdheden. Bijvoorbeeld op het gebied van landschappen, verstedelijking en het behoud van 

groene ruimte. Provincies en gemeenten zijn volgens het kabinet beter op de hoogte van de 

situatie in de regio en de vraag van bewoners, bedrijven en organisaties. Daardoor kunnen zij 

beter afwegen wat er in een gebied moet gebeuren. De nationale belangen uit de SVIR die 

juridische borging vragen, worden geborgd in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 

(Barro). Deze Amvb is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke 

bestemmingsplannen en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf. 

 

Conclusie 

 

De onderwerpen vanuit de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte hebben geen relatie 

met/invloed op het in deze ruimtelijke onderbouwing behandelde initiatief.  
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Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

 

Op 30 december 2011 is het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) in werking 

getreden. Het Barro is op 1 oktober 2012 aangevuld. Het Barro is als Algemene maatregel van 

Bestuur (AmvB) direct gekoppeld aan de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR). Het 

Barro stelt de begrenzing van de besluitmogelijkheden van de lagere overheden, indien nationale 

belangen dat met het oog op een goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken. Als nationaal 

belang zijn benoemd de Mainportontwikkeling Rotterdam, het Kustfundament, de 

Rijksvaarwegen, de Waddenzee en het waddengebied, Defensie, Erfgoederen van uitzonderlijke 

universele waarde, buisleidingen van nationaal belang en de Ecologische hoofdstructuur.  

 

Conclusie 

 

Voorliggend initiatief heeft geen betrekking op deze door het Rijk benoemde nationale belangen. 

 

Nationaal Waterplan 

 

Op 10 december 2015 hebben de minister van Infrastructuur en Milieu en de staatssecretaris van 

Economische Zaken het Nationaal Waterplan 2016-2021 vastgesteld. Het Nationaal Waterplan 

2016-2021 vervangt het Nationaal Waterplan 2009-2015 en de partiële herzieningen hiervan. 

 

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke aspecten tevens een 

structuurvisie en zelfbindend voor het Rijk. Het Rijk is in Nederland verantwoordelijk voor het 

hoofdwatersysteem en met het waterplan worden de strategische doelen voor het waterbeheer 

vastgelegd. Andere overheden worden gevraagd om het Nationaal Waterplan te vertalen in hun 

beleidsplannen.  

 

Het Nationaal Waterplan geeft de hoofdlijnen, principes en richting van het nationale waterbeleid 

in de planperiode 2016-2021, met een vooruitblik richting 2050. Het plan gaat in op de thema’s 

waterveiligheid, zoetwater en waterkwaliteit. Daarnaast zijn in het plan gebiedsgerichte 

uitwerkingen voor grote wateren en de zee en de kust opgenomen. Ook beschrijft het waterplan 

de relatie tussen water en de omgeving.  

 

In het Nationaal Waterplan 2016-2021 staan de volgende ambities centraal: 

• Nederland blijft de veiligste delta in de wereld; 

• Nederlandse wateren zijn schoon en gezond en er is genoeg zoetwater; 

• Nederland is klimaatbestendig en waterrobuust ingericht; 

• Nederland is en blijft een gidsland voor watermanagement; 

• Nederlanders leven waterbewust. 

 

Conclusie 

 

Het initiatief is in lijn met het bepaalde in het waterplan. In hoofdstuk 4.1 wordt nader ingegaan op 

de waterhuishoudkundige aspecten ter plaatse van de projectlocatie. 
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2.3. Provinciaal beleid 

 
Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL2014) 

 

Op 12 december 2014 zijn door Provinciale Staten het POL2014, de Omgevingsverordening 

Limburg 2014 en het Provinciaal Verkeers- en Vervoersprogramma 2014 vastgesteld. Deze 

documenten zijn op 16 januari 2015 in werking getreden.  

 

Het POL 2014 betreft een visie waarin centraal staat wat er nodig is om de kwaliteit van de 

fysieke omgeving te verbeteren, waarbij de nadruk om het komende decennium ligt. In het POL 

stelt de provincie de ambitie om te streven naar een voortreffelijk grensoverschrijdend leef- en 

vestigingsklimaat, dat eraan bijdraagt dat burgers en bedrijven kiezen voor Limburg: om er naar 

toe te gaan en vooral ook om hier te blijven. In het POL staan de fysieke kanten van het leef- en 

vestigingsklimaat centraal. Belangrijke uitdagingen zijn het faciliteren van innovatie, het 

aantrekkelijk houden van de regio voor jongeren en arbeidskrachten, het versnellen van de 

energietransitie, de fundamenteel veranderde opgaven op het gebied van wonen en 

voorzieningen, de leefbaarheid van kernen en buurten en het inspelen op de klimaatverandering. 

 

In het POL staat de provincie voorts een aantal principes voor, waaronder: 

 Functiemenging: gesteld wordt dat te vaak een strikte scheiding van functies plaatsvindt. 

Verweving van functies kan de vitaliteit en aantrekkelijkheid van gebieden vergroten. 

 Grotere stedelijke ontwikkelingen en grootschalige stedelijke voorzieningen dienen 

geconcentreerd te worden in de steden.  

 Nieuwe stedelijke ontwikkelingen moeten een plek krijgen binnen het bebouwd gebied. 

Met dit principe in combinatie met het dynamisch voorraadbeheer, geven we invulling aan 

het principe van duurzame verstedelijking. 

 Bedrijfsmatige ontwikkelingen van stedelijke proporties, denk bijvoorbeeld aan 

agglomeratielandbouw met zijn industriële uitstraling, horen niet in het landelijk gebied 

thuis, maar moeten op bedrijventerreinen een plek krijgen. 

 Goed gebruik maken van reeds bestaande voorzieningen (benutten bestaande voorraad, 

optimaal benutten wegen door verkeer- en vervoersmanagement, meervoudig 

ruimtegebruik e.d.). 

 Gebruik maken van de kansen die het watersysteem biedt en rekening houden met en 

zich aanpassen aan het watersysteem (klimaatadaptatie). 

 Nieuwe stedelijke functies die veel woon-werkverkeer of bezoekersstromen oproepen 

dienen goed aangesloten te zijn op het OV-systeem. 

 Bij nieuwe ontwikkelingen willen we dat leegstaande cultuurhistorische en 

beeldbepalende gebouwen zoveel mogelijk worden benut.  

 Principes voor het zorgvuldig gebruik van de ondergrond. 

 Inzet op energiebesparing en op een zo groot mogelijk aandeel vernieuwbare 

energiebronnen.  



 

Ruimtelijke onderbouwing Bed&Breakfast Meijelseweg 1, te Heibloem     Pagina  8 

Vrijetijdseconomie 

 

De Limburgse ambitie 

 

Een gezonde vrijetijdseconomie die het A-merk imago van Limburg behoudt, versterkt en benut. 

Zij biedt haar gasten en bewoners: 

- een uitgebreid, aantrekkelijk en gevarieerd aanbod aan verblijfsaccommodatie, 

voorzieningen, een samenhangende recreatieve infrastructuur, evenementen en 

recreatief-toeristische concepten; 

- een florerende werkgelegenheid; 

- binnensteden die als koopcentra aantrekkelijk zijn voor consumenten uit de regio en ver 

daarbuiten; 

- een voor beleving toegankelijke natuur en landschap. 

 

De opgave 

 

De sector zelf en vanwege de bijdrage die de aanwezige attracties (voorzieningen) en 

evenementen leveren aan de kwaliteit van het Limburgse woon- en leefklimaat. Groeibriljanten 

als Toverland, Arcen, Odapark, GaiaZoo, Snowworld, Pinkpop en het funshoppen dragen hier 

sterk aan bij. De sector is echter nogal versnipperd, en weinig samenwerkend, waardoor te 

weinig de synergie tussen de inzet van individuele ondernemers en overheden wordt opgezocht 

en (economische) potenties onvoldoende worden benut. Daarnaast krijgt de sector in 

toenemende mate te maken met veranderende eisen en wensen van de consumenten. De 

opgave ligt in het versterken van de identiteit van de Limburgse vrijetijdseconomie en het 

benutten en verbinden van de verschillende krachten en kwaliteiten van te onderscheiden 

deelgebieden. Meer regionale slagkracht is nodig om tegemoet te komen aan de 

veranderende consumentenwensen en Limburg aantrekkelijk te laten worden voor (nieuwe) 

doelgroepen. 

 

Behoud en versterking voorzieningen 

 

Limburg kent een groot aanbod aan recreatieve voorzieningen, maar het is een voortdurende 

opgave om de voorzieningen af te stemmen op de veranderende vraag van de consument en 

nieuwe doelgroepen aan te trekken. Er is een noodzaak tot verbetering van aanbod, 

toegankelijkheid en beleving van cultuurhistorie, slechtweervoorzieningen, nieuwe leisure 

concepten, attracties, evenementen, overnachtingsmogelijkheden, horeca en fiets- en 

wandelroutes. Het is ook belangrijk dat de bestaande kwaliteiten worden benut voor recreatieve 

doeleinden. Primair ligt de verantwoordelijkheid voor het realiseren van toekomstbestendige 

voorzieningen bij de betreffende ondernemers. De onderlinge afhankelijkheid van de 

voorzieningen en hun bijdrage aan de gezamenlijke regionale uitstraling en aantrekkelijkheid 

betekent ook dat er een opgave ligt voor de Limburgse overheden om hierin regionaal de 

onderlinge samenwerking op te zoeken. Daarbij kan ook gaan om het aantrekken van nieuwe 

toeristisch-recreatieve trekkers van formaat. 
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Conclusie 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat, namelijk het benutten van de 

bestaande (voormalige agrarische) bijgebouwen voor het oprichten van een nieuwe 

Bed&Breakfast met 4 kamers draagt als recreatieve functie aan bij de vrijetijdseconomie, hetgeen 

een economische topsector is voor de provincie Limburg. 

 

Ten behoeve van het behoud en verbetering van de landschappelijke elementen is een 

erfinrichtingsplan opgesteld. In paragraaf 3.2 wordt hier nader op ingegaan. 

 

Gesteld kan worden dat het initiatief op geen enkel vlak provinciale belangen benadeelt dan wel 

daarmee strijdig is. Het initiatief is in lijn met het provinciale beleid. 

 

2.4. Gemeentelijk beleid 

 

Structuurvisie Leudal 

 

Op 2 februari 2010 heeft de gemeenteraad de ‘Structuurvisie Leudal’ vastgesteld. De gemeente 

Leudal is gelegen in een afwisselend gebied met veel natuur. In het buitengebied vind je 

ongerepte natuur en fiets- en wandelgebieden, zoals het Leudal. Ook de Maas vormt een fraaie 

landschappelijke ader met veel toeristisch-creatieve potentie. Samen met het cultuurhistorische 

karakter van de dorpen vormt de gemeente Leudal een aantrekkelijke omgeving voor de toerist 

en de recreant. De ambitie van de gemeente Leudal is om de toeristisch-recreatieve sector te 

Versterken. 

 

Hiertoe is het beleid van de gemeente Leudal is gericht op versterking van de toeristisch-

recreatieve sector. Bestaande bedrijven op het gebied van recreatie en toerisme 

moeten daarom de mogelijkheid krijgen om zich te kunnen doorontwikkelen, maar de gemeente 

wil ook kleinschalige toeristisch-recreatieve initiatieven ondersteunen. Voor kleinschalige 

toeristisch-recreatieve initiatieven zijn in de structuurvisie onderstaande uitgangspunten in de 

structuurvisie benoemd: 

- de aard van het initiatief moet passen bij de functionele karakteristiek van de omgeving; 

- de aard en inrichting van het initiatief moet aansluiten bij de ruimtelijke karakteristiek van 

de omgeving; 

- het initiatief mag niet leiden tot verkeers- of parkeeroverlast in de omgeving; 

- op locatie-inrichtingsniveau zal duurzaamheid herkenbaar centraal moeten staan. 

 

Ook het versterken en behouden van het karakteristieke landschap, de verschillende 

groene parels en de landschapselementen dragen bij aan een aantrekkelijke omgeving 

voor de toerist en recreant. 

 

Bij de beoordeling van ruimtelijke plannen door de gemeente komt een kwaliteitsbijdrage in beeld 

of een bepaalde ontwikkeling aanvaardbaar is op een bepaalde locatie. De kwaliteitsbijdrage is 

daarbij noodzakelijk om negatieve ruimtelijke effecten van een initiatief te compenseren. 

Ruimtelijke ontwikkelingen worden niet toegestaan zolang niet verzekerd is dat het optredende 

kwaliteitsverlies wordt gecompenseerd.  
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Conclusie 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat, namelijk het benutten van de 

bestaande (voormalige agrarische) bijgebouwen voor het oprichten van een nieuwe 

Bed&Breakfast met 4 kamers voorziet in een versterking van de toeristisch-recreatieve sector van 

de gemeente Leudal. 

 

De aard en inrichting van het initiatief sluit aan bij de ruimtelijke karakteristiek van de omgeving. 

Ten behoeve van een kwaliteitsbijdrage van het projectgebied is een erfinrichtingsplan opgesteld. 

In paragraaf 3.2 wordt hier nader op ingegaan. Gesteld kan worden dat het initiatief in lijn is met 

de structuurvisie van de gemeente Leudal. 
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HOOFDSTUK 3:  GEBIEDSVISIE   

 

3.1. Bestaande situatie projectlocatie   

 

Het projectgebied is gelegen ter plaatse van de Meijelseweg. De Meijelseweg betreft de zuidelijke 

ontsluittingsweg van de kern Heibloem richting de zuidelijk gelegen kern Roggel. De Gesseltweg, 

gelegen direct ten noorden van het projectgebied, vormt een oostelijke aftakking van de 

Meijelseweg. 

 

Het projectgebied is onderdeel van het gebied Beekdal. Het Beekdal wordt gekarakteriseerd door 

een wisselend landschap van landbouwgronden, bossen en struweel. Verspreid over het 

landschap zijn enkele solitaire agrarische bedrijfspercelen en woonpercelen aanwezig. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: landschappelijke structuur in de omgeving van het plangebied 

 

Het projectgebied, kadastraal bekend onder sectie H, perceelnummer 999, heeft een oppervlakte 

van 7.452 m². De bestaande woning met aanbouwen is gelegen in het zuidelijke deel van de 

projectlocatie. Ter plaatse van het noordelijk deel van het perceel is een parkbos aanwezig. Dit 

parkbos bestaat uit een begroeiing van een diversiteit aan bomen en struiken. Zowel aan de 

bebouwing als aan het parkbos op het perceel heeft de laatste decennia weinig tot geen 

onderhoud plaatsgevonden.  
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Op de onderstaande afbeeldingen is de directe omgeving van het projectgebied weergegeven. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeeldingen: op de luchtfoto is het projectgebied en de langsliggende Meijelseweg weergegeven. Het zicht op het 

oostelijk aanwezige agrarisch landschap is te zien op de foto’s links- en rechtsboven. Het aanzicht op de inrit van de 

Gesseltweg is weergegeven op de foto linksonder. De Meijelseweg is te zien op de onderstaande rechterfoto. Parralel 

aan de Meijelseweg is een vrijliggend fietspad aanwezig. 

 

 

 

.  
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De bestaande bebouwing is opgebouwd uit een viertal aaneen gebouwde bouwwerken. De 

bebouwing is haaks op elkaar gepositioneerd waardoor er een binnenhof aanwezig is. De 

bestaande woning is gelegen langs de zijde van de Meijelseweg, de overige gebouwen betreffen 

voormalige agrarische stallen. Deze stallen zijn momenteel in gebruik als schuren. Alle gebouwen 

zijn opgebouwd uit één bouwlaag met zadelkapconstructie. Middels een eigen in- en uitrit, langs 

de bestaande woning wordt het projectgebied ontsloten op de Meijelseweg. In parkeren wordt 

voorzien op eigen terrein. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeeldingen: de foto’s tonen de aanwezige bebouwing ter plaatse van het projectgebied. De foto’s links- en rechtsboven 

alsmede de foto linksonder tonen de aanwezige bebouwing gezien vanuit de binnenhof. Het zicht op de bestaande 

woning vanaf de Meijelseweg is weergegeven op de foto rechtsonder. 
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3.2. Visie van gewenste initiatief en bijbehorende motivering  

 

Initiatiefnemers hebben de wens om recreatieve activiteiten op het perceel ter plaatse van de 

Meijelseweg 1 te ontplooien. Het betreft het benutten van de bestaande (voormalige agrarische) 

bijgebouwen voor het oprichten van een nieuwe Bed&Breakfast met 4 kamers. Voorts gaat het 

initiatief uit van het betrekken van jongeren / jong volwassenen met een verstandelijke handicap 

of autisme bij het runnen van de Bed&Breakfast en het onderhoud van het terrein. 

 

Inpassingsplan 

 

Ten behoeve van een goede landschappelijke inpassing van het initiatief is door stichting IKL het 

‘Inpassingsplan B&B Overgaauw’ opgesteld. Dit inpassingsplan, d.d. 18 juli 2016, is opgenomen 

als bijbehorend onderdeel bij voorliggende omgevingsvergunning.  

 

Het projectgebied waarop de landschappelijke inpassing van toepassing op is gelegen binnen het 

Beekdal. Het parkbos, gelegen ten noorden van de woning, bestaat uit een begroeiing van 

bomen en struiken. In het inrichtingsplan is aangegeven dat vele soorten hier voorkomen, zowel 

inheems als niet-inheems. Opvallend is dat de boomlaag nagenoeg uitsluitend bestaat uit niet-

inheemse soorten zoals esdoorn, acacia, Amerikaanse vogelkers, enkele naaldbomen en met 

name veel zachthoutsoorten als populieren en abelen. Deze zachthoutsoorten hebben een 

relatief korte levensduur, waarbij reeds na enkele tientallen jaren toppen en takken uitbreken. Dit 

proces van aftakeling is reeds begonnen, de eerste wilgen zijn reeds uitgebroken c.q. 

omgewaaid. 

 

- Parkbos 

Het parkbos ten noorden van de woning wordt omgevormd in een duurzaam inheems bos. 

Duurzaam inheems wil zeggen dat gekozen wordt voor inheemse boomsoorten met een lange 

levensduur. Het beheer en onderhoud van de bestaande beplanting bestaat daarom uit het 

verwijderen van niet-inheemse soorten en het periodiek vellen van inheemse zachthoutsoorten 

als wilgen. Ook niet-inheemse struiken worden verwijderd. Op deze manier voldoet de 

soortensamenstelling van het parkbos uiteindelijk ruimschoots aan de Sortimentslijst 

erfbeplantingen en landschapselementen van de gemeente Leudal. Daarnaast worden op 

verzoek van de gemeente Leudal alle aanwezige meidoorns op het terrein verwijderd. Alle 

beheer en onderhoud wordt buiten het broedseizoen (15 maart tot 1 augustus) uitgevoerd. 

 

- Rond de woning  

De begroeiing ten oosten van de woning wordt geveld. Hier is het planten van 4 haagbeuken 

voorzien. De haagbeuken krijgen de ruimte om tot mooie bomen uit te groeien. Voorts wordt de 

begroeiing ten zuiden van de woning geveld. Hierdoor ontstaat de ruimte om een karakteristiek 

element dat in Midden-Limburg bij (voormalig) agrarische bebouwing in het buitengebied hoort 

terug te brengen, namelijk een kleine hoogstamboomgaard. De aanplant van fruitbomen is puur 

gericht op zelfvoorzienendheid. De twee bestaande Hollandse Linden, gelegen tussen de 

Meijelseweg en de woning blijven gehandhaafd. 
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- Sloop achteraanbouw 

Ten behoeve van het initiatief zal de achteraanbouw aan de westelijke schuur worden gesloopt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: achteraanbouw aan de westelijke schuur 

 

- Realisatie parkeerplaatsen 

De ruimte binnen de woonbestemming is te beperkt voor het realiseren van parkeergelegenheid 

voor bezoekers. Bovendien is het vanwege de rust en veiligheid van bezoekers en cliënten 

ongewenst om met voertuigen achter de woning te komen. Daarom is ervoor gekozen om de 

parkeergelegenheid net buiten de woonbestemming in het parkbos te creëren.   

 

Direct ten noorden van de westelijke schuur is een weelderig begroeid wallichaam van circa 1,5 

meter hoogte aanwezig. De bedoeling is om deze wal te handhaven ter afscherming van acht 

parkeerplaatsen die achter deze wal gepland zijn. De maximale verhardingsoppervlakte bedraagt 

100 m². Voorts wordt er ruimte vrijgemaakt voor vier parkeerplaatsen zonder verharding,  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: 

schets 

inpassingsplan 
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Bouwplan 

 

Door architectenbureau Van Ham is een bouwplan ontworpen. Dit bouwplan, d.d. 3 juni 2016, 

wordt in deze paragraaf toegelicht. Het bouwplan voorziet in de realisatie van de Bed&Breakfast 

‘Hoeve Delshorst’. De Bed&Breakfast gaat uit van vier kamers. Ten behoeve van het initiatief zal 

de bestaande achteraanbouw worden gesloopt. Ook zal een deel van het dak, gezien de matige 

bouwkundige staat worden vervangen.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: te slopen achteraanbouw (1) en te vervangen 

dakconstructie (2)  

 

 

 

Bij de aanpassing van de voormalige agrarische bebouwing naar de wenselijke Bed&Breakfast 

wordt aangesloten bij de bestaande architectonische stijl. Op de onderstaande afbeelding is de 

situatietekening weergegeven. Vg1 t/m Vg4 betreffen de kamers van de Bed&Breakfast, Vg5 is 

de gemeenschappelijke ruimte. Links onderin (ter plaatse van de tafel) is een veranda voorzien. 

De veranda is bedoeld voor privé gebruik van de initiatiefnemer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: 

situatietekening  
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Bij Bed&Breakfast ‘Hoeve Delshorst’ zijn de volgende faciliteiten voorzien:  

- Grote kamers van minimaal 32 vierkante meter.   

- Alle kamers hebben vrij uitzicht over de natuur en landerijen.  

- Alle kamers zijn voorzien van eigen douche en sanitair.  

- Alle kamers hebben privé ingang.  

- Grote multifunctionele algemene ruimte met grote open haard. Naast de eetzaal is dit 

tevens de ruimte die gebruikt wordt voor dagbesteding. 

 

Ten zuiden van de gemeenschappelijke ruimte zijn enkele bijbehorende ruimtes, waaronder de 

was- en linnenkamer ontworpen. De kamers zijn bedoeld voor recreatief gebruik. Permanente 

bewoning van de appartementen wordt uitgesloten. De intentie van initiatiefnemers is om een 

kwalitatief hoogwaardige recreatieve functie te realiseren. Dit komt, naast de afwerking van de 

appartementen, mede tot uiting in de bijbehorende voorzieningen. Zo wordt het noordelijk 

gelegen parkbos omgevormd in een duurzaam inheems bos waar de gasten kunnen wandelen 

en verblijven. Om de stal geschikt te maken als verblijfslocatie voor recreanten en om te kunnen 

voldoen aan de eisen vanuit het bouwbesluit voor wat betreft daglichttoetreding worden ramen 

aan het gebouw toegevoegd.  

 

Doelgroepen 

 

De Bed&Breakfast richt zich op jonge gezinnen met kinderen in de leeftijd van 0-4 jaar en actieve 

volwassenen vanaf 35 jaar. Buiten het hoogseizoen is er voor groepen tot 8 personen 

mogelijkheid om te komen overnachten. Hierbij kan gedacht worden aan: 

- Meerdaagse vergaderaccommodatie met overnachting mogelijkheid.  

- Teambuildings dagen incl. Training. 

- Mountainbike/racefiets groepen, inclusief workshops.  

- Wandelweekeinden.  

- Yoga weekenden. 

 

Voorts gaat het initiatief uit van het betrekken van jongeren / jong volwassenen met een 

verstandelijke handicap en autisme bij het runnen van de Bed&Breakfast en het onderhoud van 

het terrein. Insteek is om de jongeren/jong volwassenen maatschappelijk betrokken te laten zijn 

in de maatschappij, in eigen tempo kunnen ontwikkelen, en te mogen leren. Alle jongeren / jong 

volwassenen die gebruik zullen maken van de dagbesteding zullen volledig mobiel zijn en in staat 

zijn tot het doen van lichamelijke activiteiten. Er zal een Persoonlijk Ontwikkel Plan worden 

opgesteld voor alle jongeren, waarin alle werkdoelen en afspraken worden beschreven. Deze 

zullen periodiek worden geëvalueerd en bijgesteld, dit volgens de wettelijke kaders. 

 

De dagbesteding zal gerealiseerd worden op het terrein en in de grote gezamenlijke ruimte 

van de boerderij. De jongeren zullen meewerken in het onderhouden van het Bed & Breakfast en 

het terrein. Hierbij valt te denken aan de volgende zaken:  

- Assisteren bij het runnen van de Bed & Breakfast.  

- Verzorgen van het ontbijt.  

- Schoonmaakwerkzaamheden in de Bed & Breakfast.  

- Op orde houden van het terrein.  

- Zagen van openhaardhout. 
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Daarnaast zal er in het kader van de visie dagelijks een grote inspannende activiteit plaatsvinden, 

een lange wandeling of fietstocht. De inkoop van dagbesteding zal bekostigd worden middels 

Persoon Gebonden Budget (PGB) Hiermee kunnen ouders/ verzorgers zelf zorg en 

ondersteuning inkopen. Bij de start van de Bed & Breakfast zullen twee jongeren instromen, na 

twee maanden de volgende twee om een geleidelijke instroom en goed pedagogisch klimaat neer 

te zetten. 

 

Onderstaande gevelaanzichten geven een indruk van de toekomstige situatie van de binnenhof 

en het aanzicht op de nieuwe veranda. 
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HOOFDSTUK 4:  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN 

 

4.1 Water 

 

Inleiding 

 

Het Rijk, de provincies, gemeenten en waterschappen hebben in februari 2001 de 

“Startovereenkomst Waterbeheer 21ste eeuw” ondertekend. Hierin is vastgelegd dat de 

betrokken partijen de “watertoets” toepassen op alle relevante ruimtelijke plannen met 

waterhuishoudkundige consequenties. In het Besluit ruimtelijke ordening is bepaald dat de 

betrokken waterbeheerders moeten worden geraadpleegd bij het opstellen van ruimtelijke 

plannen en bij de voorbereiding van een omgevingsvergunning die in strijd is met het 

bestemmingsplan. De watertoets is een instrument om ruimtelijke plannen, zoals 

bestemmingsplannen en een omgevingsvergunning voor de activiteit “bouwen in strijd met het 

bestemmingsplan”, te toetsen op de mate waarin rekening wordt gehouden met 

waterhuishoudkundige aspecten. Het gaat daarbij onder meer om aspecten als waterkwaliteit en 

waterkwantiteit (ruimte voor water) en veiligheid (bescherming tegen overstroming). 

 

Beschouwing 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat, namelijk het benutten van de 

bestaande (voormalige agrarische) bijgebouwen voor het oprichten van een nieuwe 

Bed&Breakfast met 4 kamers. Naast deze grotendeels inpandige verbouwing is een nieuwe 

veranda voorzien ter plaatse van de binnenhof., ter plaatse was reeds verharding aanwezig.  

 

Het initiatief voorziek enkel in de toevoeging van 100 vierkante meter bebouwing ten behoeve 

van de parkeerplaatsen. Bij een dergelijke oppervlakte geldt geen verplichting tot 

watercompensatie.  

 

Conclusie 

 

Het initiatief is in relatie tot het aspect water uitvoerbaar.  

 

4.2 Bodem 

 

Met het oog op een goede ruimtelijke ordening dient in geval van ruimtelijke ontwikkelingen aan 

te worden getoond dat de bodem geschikt is voor het beoogde functiegebruik. In het algemeen 

geldt dat verontreiniging van de bodem (grond en grondwater) moet worden voorkomen. 

Uitgangspunt is dat de bodem schoon is en dat dat zo moet blijven (zorgplicht). Voor vervuilde 

bodems geldt dat deze functiegericht en kostenefficiënt gesaneerd moeten worden. Voorwaarde 

is dat hierbij geen verspreiding van of ontoelaatbare blootstelling aan verontreiniging optreedt. De 

Wet bodembescherming geeft regels voor bodemverontreiniging, waarvan sprake is als het 

gehalte van een stof in de grond of in het grondwater de voor de stof geldende streefwaarde 

overschrijdt. Onderzoek naar bodemkwaliteit dient gedaan te worden wanneer initiatieven uitgaan 

van bodemroerende activiteit, dan wel functies mogelijk maken waarbij dezelfde mensen 

gedurende een langere periode minstens 2 uur per dag op de betreffende gronden verblijven. 



 

Ruimtelijke onderbouwing Bed&Breakfast Meijelseweg 1, te Heibloem     Pagina  20 

Beschouwing 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat betreft de realisatie van een 

Bed&Breakfast binnen bestaande bebouwing. De Bed&Breakfast valt op basis van het vigerende 

bestemmingsplan ‘Buitengebied Leudal’ binnen een woonbestemming. 

 

Door het gebruik van de Bed&Breakfast is er geen sprake van een gevoeliger gebruik in relatie 

tot de Wet bodembescherming. Voorts zijn er geen ingrijpende bodemroerende werkzaamheden 

voorzien. Hierdoor is de uitvoeren van een verkennend bodemonderzoek niet noodzakelijk. 

 

Conclusie 

 

Het initiatief is in relatie tot het aspect bodem uitvoerbaar.  

 

4.3 Flora en fauna 

 

Op basis van wetgeving is bepaald dat ruimtelijke initiatieven geen (onevenredige) nadelige 

effecten mogen hebben op eventueel voorkomende beschermde flora en fauna. 

 

Ten behoeve van de bescherming van ecologische waarden is een tweetal wetten van 

toepassing. In de Natuurbeschermingswet 1998 zijn regels opgenomen die van toepassing zijn 

op gebiedsbescherming (Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonumenten). De 

bescherming van planten- en diersoorten is geregeld in de Flora- en faunawet. 

 

Flora- en faunawet 

 

De Flora- en faunawet is erop gericht om de Nederlandse biodiversiteit te beschermen en de 

dieren en planten binnen de Nederlandse wetgeving de plek te geven die hun volgens de 

Europese (Vogel- en Habitatrichtlijnen) afspraken toekomt. De Flora- en faunawet is sinds 1 april 

2002 van kracht. Het uitgangspunt is een wettelijk verbod op het doden of beschadigen van een 

aantal in het bijzonder genoemde dieren en planten. 

 

Natuurbeschermingswet 1998 

 

De Natuurbeschermingswet 1998 regelt de bescherming van natuurgebieden in Nederland. 

Daarnaast regelt deze wet het aanwijzen van natuurgebieden die van nationaal of internationaal 

belang zijn: Beschermde Natuurmonumenten en Natura 2000-gebieden. De 

Natuurbeschermingswet 1998 bepaalt vervolgens wat er wél en niet mag in deze beschermde 

natuurgebieden. Sinds 1 oktober 2005 zijn de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn in de 

Natuurbeschermingswet verwerkt. 

 

Beschouwing 

 

Door stichting IKL is een controle op flora en fauna uitgevoerd. De stichting IKL is een erkende 

organisatie voor landschapsbeheer met een belangrijke, door de provincie bepaalde, taak op het 

gebied van bescherming van bedreigde soorten planten en dieren. IKL laat onderzoek naar flora 

en fauna uitsluitend uitvoeren door medewerkers die beschikken over de hiervoor vereiste 

kennis, opgedaan door studie en/of opgebouwde ervaring. 
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Het plangebied vormt geen onderdeel van een natuur- of groengebied met een beschermde 

status, zoals Natura 2000. Ook maakt het plangebied geen deel uit van de Ecologische 

Hoofdstructuur (goud- of zilvergroene natuurzones). De huidige ecologische waarden zijn 

vastgesteld aan de hand van algemene ecologische kennis en verspreidingsatlassen en -

gegevens. Tevens is de Nationale Databank Flora en Fauna geraadpleegd. 

 

Op het gehele buitenterrein is op 11 mei 2016 door de heer Leunissen (medewerker IKL) een 

controle op flora en fauna uitgevoerd aan de hand van een checklist. Hierbij zijn geen zwaarder 

beschermde soorten en/of elementen, zoals bomen met holtes en mierennesten, aangetroffen. 

De initiatiefnemer is er van op de hoogte dat tijdens het broedseizoen van 15 maart tot 1 

augustus geen kap- en velwerkzaamheden uitgevoerd mogen worden. Hier zal aan worden 

voldaan. 

 

Op 21 mei 2016 is het gebouw aan de hand van een checklist door de heer Jansen (medewerker 

IKL) gecontroleerd op de aanwezigheid van in gebouwen nestelende of verblijvende diersoorten 

zoals marterachtigen, vleermuizen, huismussen en steenuilen. Er zijn geen dieren of sporen 

aangetroffen.  

 

Het is nooit uit te sluiten dat beschermde soorten zich op een later tijdstip op het terrein vestigen. 

Erg waarschijnlijk is dit echter niet. De ondergrond van het parkbos is erg rijk en hierdoor 

verruigd; dit is niet het voorkeursmilieu van zeldzame plantensoorten. Wat vogels betreft blijkt uit 

de verzamelde gegevens en de checklist dat geen roofvogelhorsten zijn aangetroffen; ook bomen 

met holtes zijn niet aangetroffen waardoor spechten en uilen geen vestigingsmogelijkheden 

hebben. Voor vleermuizen ligt het terrein te geïsoleerd. Vleermuizen verplaatsen zich langs 

verbindende landschapselementen en die ontbreken in de directe omgeving. Hierdoor is de kans 

op vestiging van vleermuizen erg klein. Al met al is de kans op vestiging van soorten die bij de 

onderzoeken en controles niet zijn aangetroffen zo laag dat vervolgonderzoek onnodig is.  

 

Er hoeft daarmee geen ontheffing te worden aangevraagd in het kader van de Flora- en 

faunawet. 

 

Conclusie 

 

Het voorliggende initiatief is in relatie tot de aspecten flora en fauna uitvoerbaar. 

 

4.4 Cultuurhistorie en archeologie 

 

Archeologie  

 

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg in werking getreden, die 

is neergelegd in de Monumentenwet 1988. Hiermee worden de uitgangspunten van het Verdrag 

van Malta binnen de Nederlandse wetgeving geïmplementeerd. De wet regelt de bescherming 

van archeologisch erfgoed in de bodem en de inpassing ervan in de ruimtelijke ontwikkeling. Voor 

gebieden waar archeologische waarden voorkomen of waar reële verwachtingen bestaan dat ter 

plaatse archeologische waarden aanwezig zijn, dient door de initiatiefnemer voorafgaand aan 

bodemingrepen archeologisch onderzoek te worden uitgevoerd. De uitkomsten van het 

archeologisch onderzoek dienen vervolgens volwaardig in de belangenafweging te worden 
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betrokken. Het belangrijkste doel is de bescherming van het archeologische goed in de bodem (in 

situ) omdat de bodem doorgaans de beste garantie biedt voor een goede conservering. 

 

Cultuurhistorie  

 

Per 1 januari 2012 is de Modernisering Monumentenzorg (MoMo) in werking getreden. Als 

gevolg van de MoMo is het Bro (artikel 3.1.6, lid 2) gewijzigd. Wat eerst voor alleen archeologie 

gold, geldt nu ook voor al het cultureel erfgoed. In de toelichting van het bestemmingsplan dient 

een beschrijving te worden opgenomen hoe met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische 

waarden en in de grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden. 

 

Beschouwing 

 

Archeologie 

 

De gemeente Leudal beschikt over eigen archeologiebeleid. Op 8 februari 2011 is de 

archeologische verwachtings- en beleidsadvieskaart voor de gemeente Leudal vastgesteld door 

de gemeenteraad, op 24 februari 2011 is het gemeentelijke archeologiebeleid in werking 

getreden. Op basis van uitgevoerde inventarisaties is een archeologisch verwachtingsmodel 

opgesteld. De archeologische verwachtings- en beleidsadvieskaart geeft door middel van vlakken 

(verwachtingszones) inzicht in de archeologische verwachtingen voor het grondgebied van de 

gemeente Leudal. 

 

Het projectgebied is op de archeologische verwachtings- en beleidsadvieskaart aangeduid als 

‘lage verwachting voor droge en natte landschappen’. Als ondergrens voor bodemingrepen 

gelden op basis van deze verwachtingswaarde geen restricties. Het initiatief dat in deze 

ruimtelijke onderbouwing centraal staat betreft de realisatie van een Bed&Breakfast binnen 

bestaande bebouwing. Het noordelijk gelegen parkbos wordt omgevormd in een duurzaam 

inheems bos met parkeerruimte voor de gasten. Het initiatief voorziet niet in nadelige effecten 

voor eventueel aanwezige archeologische waarden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: uitsnede archeologische verwachtings- en 

beleidsadvieskaart van de gemeente Leudal, het 

projectgebied is bij benadering aangegeven in rood kader. 
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Cultuurhistorie 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat betreft de realisatie van een 

Bed&Breakfast binnen bestaande bebouwing. Zowel aan de bebouwing als aan de beplanting op 

het perceel heeft de laatste decennia weinig tot geen onderhoud plaatsgevonden. Ten behoeve 

van het initiatief wordt de bestaande bebouwing gerenoveerd. Door het toepassen van de 

maatregelen, zoals gesteld in het erfinrichtingsplan, wordt er beter aangesloten op de 

cultuurhistorische waarden van het projectgebied en directe omgeving.  In paragraaf 3.2 worden 

deze maatregelen nader toegelicht. 

 

Conclusie  

 

Het initiatief is in relatie tot de aspecten archeologie en cultuurhistorie uitvoerbaar. 

 

4.5 Duurzaamheid 

 

Het verbeteren van bestaande bebouwing is de meest duurzame en mulieuvriendelijke 

manier van huisvesting. Door het herinrichten van bestaande bebouwing is er minder 

bouwmateriaal nodig dan bij nieuwbouw. Energie die benodigd is voor het produceren van 

bouwmaterialen, maar ook de grondstoffen benodigd voor de bouwmaterialen zullen 

daarom minder een stempel drukken op het totaalproject. 

 

De bestaande bouwvolumes worden gedeeltelijk aangepast aan hun nieuwe functie, 

namelijk bed and breakfast. Het grote voordeel van bestaande bouw is dat deze al volledig is 

ingebed in zijn omgeving. De infrastructuur is compleet en heeft zich volledig gevormd naar 

de eisen van de bewoners. De groenvoorzieningen zijn ontwikkeld en volwassen. Dit is wat 

mensen ook ervaren als vertrouwd en karakteristiek. 

Door ingrepen in met name de isolatieschil (het aanbrengen van) wordt het comfort sterk 

verhoogd en het energieverbruik verminderd. Het gebruik van een houtgestookte cv-ketel 

draagt bij tot het besparen van fossiele energiebronnen. De dakconstructie zal geschikt 

worden gemaakt en voorbereid voor de toekomstige aanleg van zonnecollectoren t.b.v. 

stroomvoorziening. 

 

Om een prettig binnenklimaat te vormen worden er diverse voorzieningen getroffen. Zo 

wordt er een goed ventilatiesysteem aangebracht, vochtschermen die optrekkend vocht 

voorkomen en schimmelvorming tegen gaan en een goede isolatie tegen geluid, zowel van 

buiten als ook van binnen. 

 

De gedeelten van het bouwwerk welke herbouwd moeten worden zullen worden opgericht 

met duurzame materialen en de bouwdelen een Rc-waarde bezitten zoals die ook worden 

vereist bij nieuwbouw wat uiteindelijk weer leidt tot minder energieverbruik. Ook zullen er 

bij de nieuwe kozijnen de nodige tochtweringen worden aangebracht. Het schilderwerk zal 

worden uitgevoerd in watergedragen verf. 
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4.6 Geluid 

 

In de Wet geluidhinder zijn geluidsnormen voor wegverkeerslawaai, railverkeerslawaai en 

industrielawaai opgenomen. Wanneer er een nieuwe geluidsgevoelige functie wordt gerealiseerd 

op een locatie waar momenteel geen geluidsgevoelige functie aanwezig of toegestaan is en deze 

locatie binnen de geluidszones van industrie, rail- of wegverkeer valt dient middels een 

akoestisch onderzoek onderzocht te worden of de geluidniveaus in relatie tot de geluidgevoelige 

functie aanvaardbaar zijn. 

 

Beschouwing 

 

Volgens de Wet geluidhinder is een logiesfunctie /-gebouw niet geluidgevoelig en geldt er 

geen voorkeursgrenswaarde en/of een ontheffingswaarde voor de geluidbelasting ten 

gevolge van verkeerslawaai. Naast dat vanuit de Wet geluidhinder geen eisen gesteld zijn, zijn 

vanuit het Bouwbesluit ook geen eisen gesteld aan de (karakteristieke) gevelwering en het 

binnen(huis)niveau van de logiesfuncties. Deze markt is zelfregulerend. Dit betekent dat men 

zichzelf voldoende beschermt tegen geluidhinder. 

 

Ondanks dat er geen eisen kunnen worden gesteld vindt initiatiefnemer het belangrijk om een 

goed binnenklimaat te creëren. Maatregelen die helpen om een goed binnenklimaat te creëren en 

derhalve ook zullen worden toegepast zijn, het aanbrengen van een voorzetwand tegen gevel 

binnenplaats bed- &breakfast gedeelte, isolerende dakelementen voorzien van 8mm dekplaten, 

die zowel het geluid van buiten als van de aanliggende ruimte isoleren en dikke kalkzandsteen 

blokken als kamerscheidende wanden. 

 

Ook het aanbrengen van de tuinmuur en veranda, welke het binnenhof afscheid van de weg 

draagt aanzienlijk bij het verminderen van het tegen de gevel van binnenhof kaatsende 

geluid en derhalve ook een reductie van het geluid binnen bewerkstelligen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding: overzicht geluidsbelasting Meijelseweg 1 te Heibloem. 

 

Conclusie 

 

Voorliggend initiatief is in relatie tot het aspect geluid uitvoerbaar. 
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4.7 Lucht 

 

Wet milieubeheer / Wet luchtkwaliteit 

 

Sinds 15 november 2007 zijn de belangrijkste bepalingen over luchtkwaliteitseisen opgenomen in 

de Wet milieubeheer (hoofdstuk 5, titel 5.2 Wm). Omdat titel 5.2 handelt over luchtkwaliteit staat 

deze ook wel bekend als de 'Wet luchtkwaliteit'. Specifieke onderdelen van de wet zijn uitgewerkt 

in Amvb's en ministeriële regelingen. De nieuwe wetgeving kent een dubbele doelstelling: 

1. De overheid wil een belangrijke impuls geven aan het treffen van maatregelen zodat in 

ons land de Europese normen worden gehaald; 

2. De overheid wil er ook voor zorgen dat er meer mogelijkheden zijn om projecten door te 

laten gaan. Dat was nodig om dat in het verleden veel plannen door de rechter werden 

stilgelegd vanwege het niet halen van de normen. 

 

De Wet luchtkwaliteit vereist een genuanceerde toetsing of koppeling tussen (ruimtelijke) 

besluiten en de gevolgen voor de luchtkwaliteit. Een ruimtelijk plan is in overeenstemming met de 

Wet luchtkwaliteit als de planvorming niet leidt tot een overschrijding of een verdere 

overschrijding van de normen. Projecten die 'niet in betekenende mate bijdragen' aan de 

concentraties, hoeven niet meer afzonderlijk getoetst te worden aan de grenswaarden voor de 

buitenlucht. Voor projecten die wel in betekenende mate bijdragen aan de concentratie is het 

Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) relevant. 

 

Amvb Niet In Betekenende Mate en Regeling Niet In Betekenende Mate (NIBM) 

 

De Amvb NIBM en Regeling NIBM bevatten criteria waarmee kan worden bepaald of een project 

van een bepaalde omvang wel of niet als “in betekenende mate” moet worden beschouwd. NIBM 

pro-jecten kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd 

worden. Ook als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door berekeningen, 

aannemelijk kan maken dat het geplande project NIBM bijdraagt, kan toetsing van de 

luchtkwaliteit achterwege blijven. Er is een onderscheid gemaakt tussen grote en kleine 

ruimtelijke projecten. Een project is klein als het slechts in geringe mate (ofwel ‘niet in 

betekenende mate’) leidt tot een verslechtering van de luchtkwaliteit. De grens ligt bij een 

verslechtering van maximaal 3% van de grenswaarden voor de luchtkwaliteit. Een verslechtering 

van maximaal 3% komt overeen met een nieuwbouwproject van 1.500 woningen of 100.000 m2 

kantoorvloeroppervlak. Grotere projecten kunnen worden opgenomen in het NSL-programma, 

mits ook overtuigend wordt aangetoond dat de effecten van dat project worden weggenomen 

door de maatregelen van het NSL. 

 

Beschouwing 

 

Gezien de grootte van het initiatief kan het initiatief beschouwd worden als ‘niet in betekenende 

mate’. Het initiatief leidt daarmee niet tot een dusdanige verslechtering van de luchtkwaliteit, ook 

in relatie tot de achtergrondwaarden, dat nader onderzoek nodig is.  

 

Conclusie 

 

Voorliggend initiatief is daarmee in relatie tot het aspect luchtkwaliteit uitvoerbaar. 
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4.8 Externe veiligheid 

 
Algemeen 

 

Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico's voor de omgeving als gevolg 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 aanwezigheid van gevaarlijke stoffen in 

relatie tot de omgeving aan te geven. Deze begrippen zijn het plaatsgebonden risico (PR) en het 

groepsrisico (GR).   

 

Het PR is de kans per jaar 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 

risico kunnen door zogenaamde risicocontouren op een kaart worden weergegeven. Voor nieuwe 

situaties is voor kwetsbare objecten (bijvoorbeeld woningen) de grenswaarde voor het PR gesteld 

op een niveau van 10-6/jr. Voor beperkt kwetsbare objecten (bijvoorbeeld bedrijven) is dit een 

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 verblijft, bepaalt daardoor mede de hoogte van het GR. 

 

Risicovolle inrichtingen 

 

Voor risicovolle inrichtingen is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) van toepassing. 

Voorbeelden van deze risicovolle bedrijven zijn LPG-tankstations, ammoniakkoelinstallaties en 

chemische fabrieken. Het Bevi is opgesteld om de risico's waaraan burgers in hun leefomgeving 

worden blootgesteld vanwege risicovolle bedrijven te beperken. De normstelling van het Bevi 

richt zich zowel op vergunningverlening als ruimtelijke ordening. Indien een ruimtelijk plan de 

aanleg, bouw of vestiging van een kwetsbaar of een beperkt kwetsbaar object in het 

invloedsgebied toelaat, dient tevens het groepsrisico te worden verantwoord. 

 

Externe veiligheid transport  

 

In het Besluit externe veiligheid transportroutes, dat per 1 april 2015 in werking is getreden, heeft 

het Rijk het beleid vastgelegd met betrekking tot de afweging van veiligheidsbelangen die een rol 

spelen bij het vervoer van gevaarlijke stoffen. In het besluit zijn regels opgenomen voor het 

realiseren van (beperkt) kwetsbare objecten binnen de zogeheten basisnetafstanden van een 

transportroute voor gevaarlijke stoffen. Deze basisafstanden zijn vastgelegd in de Regeling 

Basisnet. Het besluit is onder meer van toepassing op omgevingsbesluiten, zoals het vaststellen 

van een bestemmingsplan.   

 

Buisleidingen 

 

Voor buisleidingen waardoor gevaarlijke stoffen worden vervoerd, is het Besluit externe veiligheid 

buisleidingen (Bevb) van toepassing. Op grond van het Bevb geldt voor de aanleg, bouw of 

vestiging van een kwetsbaar object dichtbij dergelijke buisleiding, een grenswaarde van 10-6 per 
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jaar voor het plaatsgebonden risico. Voor beperkt kwetsbare objecten geldt deze waarde als 

richtwaarde. 

 

Indien een ruimtelijk plan de aanleg, bouw of vestiging van een kwetsbaar of een beperkt 

kwetsbaar object binnen het invloedsgebied van een buisleiding toelaat, dient tevens het 

groepsrisico te worden verantwoord. 

 

Beschouwing 

 

Het initiatief ligt niet binnen de invloedssfeer van risicovolle inrichtingen en buisleidingen. Het 

planvoornemen ligt wel binnen 200 meter van een transportroute, namelijk de N279 

(Meijelseweg). Op deze weg vindt (zeer beperkt) transport plaats van gevaarlijke stoffen van de 

stofcategorie brandbaar gas en brandbare vloeistoffen. Andere stofcategorieën worden niet in 

betekenisvolle mate vervoerd. Het invloedsgebied van de N279 is gekoppeld aan het vervoer van 

brandbaar gas en reikt tot 355 meter. Aangezien het planvoornemen op een afstand van circa 10 

meter van de voornoemde transportroute is gelegen dient de veiligheidsregio een advies uit te 

brengen. Naar verwachting zal het groepsrisico toenemen, maar niet in die mate dat er 

belemmeringen zijn met betrekking tot Externe Veiligheid. Gezien de te voeren procedure is een 

Verantwoording GroepsRisico (VGR) een verplichting. Hiertoe is een advies opgevraagd bij de 

Veiligheidsregio Limburg-noord. Dit advies, d.d. 18 augustus 2016, kenmerk UIT14374, is als 

bijbehorend onderdeel bij voorliggende ruimtelijke onderbouwing bijgevoegd.  

 

Conclusie 

 

In het advies van de Veiligheidsregio Limburg-noord wordt aangegeven dat het projectgebied 

binnen het invloedsgebied van het scenario BLEVE en binnen het invloedsgebied van de N279 is 

gelegen. Voor het voorkomen van een BLEVE zijn grote hoeveelheden bluswater nodig en is het 

noodzakelijk een snelle inzet van de brandweer plaatsvind. De mogelijkheden voor het effectief 

bestrijden van een dreigende BLEVE zijn zeer beperkt, gelet op de opkomsttijd en het ontbreken 

van bluswatervoorzieningen aan de N279. Door de veiligheidsdienst wort aangegeven dat het 

realiseren van een bluswatervoorziening ter plaatse van het projectgebied is aan te raden in 

verband met het blussen van secundaire branden en reguliere brandbestrijding ter plaatse. 

Voorts wordt geadviseerd om de (nood)uitgangen van de risicobron af te richten. 

 

4.9 Milieuzoneringen 

 

Bedrijven zijn milieubelastende bestemmingen die hinder ten opzichte van milieugevoelige 

bestemmingen (waaronder wonen) kunnen veroorzaken. Om deze hindersituaties te voorkomen 

dient er bij ruimtelijke plannen, waarin milieubelastende en milieugevoelige bestemmingen in 

elkaars nabijheid mogelijk worden gemaakt, in principe uit te worden gegaan van scheiding van 

functies. Hiertoe zijn in de VNG-uitgave Bedrijven en Milieuzonering (2009; hierna te noemen 

B&M) richtafstanden opgesteld. Deze afstanden geven voor gemiddelde bedrijfssituaties aan op 

welke afstand geen hinder is te verwachten. De meer verfijnde afstemming voor de voorkoming 

van milieuhinder vindt vervolgens plaats in het kader van de Wet milieubeheer. 

Deze afstanden in B&M zijn naast de factoren aard en omvang van het bedrijf mede afhankelijk 

van de omgeving. Voor een rustige woonomgeving gelden andere afstanden (strengere eisen) 
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dan voor andere gebieden, zoals drukke woonwijken, gemengde gebieden en landelijke 

gebieden.  

 

De betreffende VNG-publicatie vormt geen wettelijk kader. De in de publicatie opgenomen 

afstanden betreffen richtafstanden.  

 

Beschouwing 

 

Een Bed&Breakfast betreft zelf geen gevoelige functie. Wel kan een dergelijk initiatief als gevolg 

van het gebruik (autoverkeer, geluid op binnenhof en in de tuin) tot overlast voor de omgeving 

leiden. In de VNG-brochure is niet specifiek een zonering voor een Bed&Breakfast opgenomen. 

Wel bevat de brochure een categorie ‘Logies, maaltijden en drankverstrekking’. Binnen deze 

categorie wordt een functie ‘kampeerterrein, vakantiecentrum’ als hoogste hindercategorie 

onderscheiden: een dergelijke functie is gekwalificeerd als milieucategorie 3.1. In relatie tot deze 

functie wordt het aspect geluid als maatgevende hinderfactor beschouwd. In de VNG-brochure 

wordt daartoe een richtafstand tot een gevoelig object van 50 meter genoemd. Gesteld kan 

worden dat het initiatief veel kleinschaliger is dan het gemiddelde kampeerterrein/ 

vakantiecentrum waar in de VNG-brochure vanuit wordt gegaan. De eventuele hinder als gevolg 

van het initiatief zal derhalve aanzienlijk beperkter zijn. Voorts kan gesteld worden dat de 

dichtstbijzijnde gevoelige functie, namelijk de noordelijk gelegen woning langs de Meijelseweg op 

een afstand van circa 275 meter is gelegen. Deze afstand is derhalve groot genoeg om eventuele 

hindersituaties te kunnen uitsluiten.  

 

Conclusie 

 

Het initiatief is in relatie tot het aspect milieuzonering uitvoerbaar. 

 

4.10 Besluit milieueffectrapportage 

 

In het Besluit milieueffectrapportage is bepaald dat een milieueffectbeoordeling uitgevoerd moet 

worden als een project belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu heeft. Het gaat dan om een 

project dat genoemd is in de bijlage onder C of D van het Besluit m.e.r. . 

 

Beschouwing 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat behelst de transformatie van 

bestaande (voormalig agrarische) bebouwing naar een Bed&Breakfast. Een dergelijke 

ontwikkeling wordt niet benoemd in bijlage D van het Besluit m.e.r. Het opstellen van een m.e.r.-

beoordeling of plan M.E.R. is niet nodig. 

 

Conclusie 

 

De ontwikkeling is in het kader van het Besluit milieueffectrapportage uitvoerbaar.  
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4.11 Verkeer en parkeren 

 

Het voorliggende initiatief zal wijzigingen in verkeerstromen en een bepaalde parkeervraag 

genereren. Omwille van een goede ruimtelijke ordening dient beargumenteerd te worden dat het 

wegennet de nieuwe verkeersintensiteiten voldoende aankan en dat er geen onaanvaardbare 

parkeerdruk ontstaat. 

 

Beschouwing 

 

- Parkeren 

 

Om een inschatting van de benodigde parkeercapaciteit te krijgen kan gebruik worden gemaakt 

van de Nota Parkeernormen van de gemeente Leudal. De Nota Parkeernormen  is vastgesteld 

op 5 juli 2016. Het gemeentelijk parkeerbeleid is gebaseerd  op gegevens van het CROW. Het 

CROW is een onafhankelijke kennisorganisatie die zich richt op vraagstukken over infrastructuur, 

openbare ruimte, verkeer en vervoer in Nederland.  

 

Op basis van het parkeerbeleid kan een inschatting worden verkregen van het aantal benodigde 

parkeerplaatsen. Het beleid kent geen parkeerkencijfers voor een Bed&Breakfast. Wel worden er 

cijfers gegevens voor bungalows. De te realiseren appartementen komen qua gebruik overeen 

met een bungalow op een huisjescomplex. Zo dienen de gasten zelf in hun onderhoud te 

voorzien en worden er in beperkte mate ondersteunende diensten geboden. Hiertoe is als 

referentiekader aangehouden: een bungalowpark in het buitengebied. Op basis van het 

parkeerbeleid kan gesteld worden dat per appartement maximaal 2,2 parkeerplaatsen nodig 

zullen zijn. Dit impliceert dat voor de 4 kamers van de Bed&Breakfast maximaal 9 

parkeerplaatsen gerealiseerd dienen te worden. Hier wordt in voorzien. 

 

- Verkeer 

 

Om een inschatting van de nieuwe verkeersintensiteit te krijgen kan gebruik worden gemaakt van 

de cijfers van Stichting CROW. In de publicatie ASVV ‘Aanbevelingen voor 

verkeersvoorzieningen binnen de bebouwde kom’ worden richtlijnen gegeven voor aan diverse 

functies gerelateerde verkeersintensiteiten. Met betrekking tot het initiatief aan de Meijelseweg 1 

wordt, gezien de overeenkomsten in gebruik, aangesloten bij de verkeersintensiteiten die worden 

opgegeven voor ‘bungalow (huisjescomplex)’. Voor ‘bungalow (huisjescomplex)’ is een 

verkeersgeneratie benoemd van maximaal 2,8 motorvoertuigverplaatsingen per bungalow per 

etmaal. Voor de voorziene Bed&Breakfast  impliceert dit, bij volledige bezetting, dat per 

gemiddelde weekdag 12 verkeersbewegingen plaatsvinden. Voorts gaat het initiatief uit van 

medewerking van jongeren / jong volwassenen met een verstandelijke handicap en autisme bij 

het runnen van de Bed&Breakfast en het onderhoud van het terrein. Voor het brengen en halen 

van de jongeren / jong volwassenen zijn maximaal 4 motorvoertuigverplaatsingen per etmaal 

voorzien. Voorts is het mogelijk dat de jongeren gezamenlijk worden gebracht met een bus. 

 

Gezien deze geringe extra verkeersbewegingen, als gevolg van de Bed&Breakfast en de 

zorgfunctie, zal het initiatief niet leiden tot een onaanvaardbare verkeerssituatie. In de bestaande 

situatie zijn voorts geen problemen bekend ten aanzien van de verkeersafwikkeling op de 

Meijelseweg. 

 

Conclusie 
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Het initiatief voldoet aan de Nota Parkeernormen van de gemeente. Het initiatief is in relatie tot 

de aspecten verkeer en parkeren uitvoerbaar. 
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HOOFDSTUK 5:  UITVOERBAARHEID 
 

5.1. Financiële uitvoerbaarheid 

 

In het kader van artikel 3.1.6. van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dient de financieel-

economische uitvoerbaarheid van een afwijkingsbesluit te worden aangetoond. Op grond van het 

bepaalde in artikel 6.12, eerste lid, van de Wet ruimtelijke ordening stelt de gemeenteraad een 

exploitatieplan vast voor gronden waarop een bouwplan is voorzien. De gemeenteraad, dan wel, 

indien deze bevoegdheid gedelegeerd is, het college van burgemeester en wethouders, kan 

besluiten om geen exploitatieplan vast te stellen als het verhaal van kosten anderszins verzekerd 

is.  

 

De beoogde ontwikkeling betreft een particulier initiatief. De kosten van het initiatief zijn voor 

rekening van de initiatiefnemer. Voor de gemeente zijn aan onderhavig plan geen financiële 

consequenties verbonden. De gemeente Leudal zal met initiatiefnemer een 

planschadeovereenkomst sluiten. De kosten voor de uitvoering van het project zijn voor rekening 

van de initiatiefnemer. Het plan is hiermee economisch uitvoerbaar en hoeft geen exploitatieplan 

te worden vastgesteld.  

 

5.2. Maatschappelijke uitvoerbaarheid / Omgevingsdialoog 

 

- Omgevingsdialoog 

 

In de directe omgeving heeft initiatiefnemer contact gehad met buurtbewoners van Heibloem en 

Roggel. Voorts zijn verschillende contacten geweest met lokale ondernemers om de plannen toe 

te lichten en daar waar mogelijk samenwerkingsverbanden gelegd. Ook is er contact geweest 

met zorgaanbieders in de regio, alsmede Stichting MEE. Alle reacties die er zijn ontvangen door 

initiatiefnemer zijn positief. Men staat positief tegenover een nieuwe ontwikkeling die de 

combinatie van zorg en bed & breakfast met zich meebrengt. 

 

- Geometrische plaatsbepaling  

 

De mededeling van een met artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3°, van de Wabo verleende 

omgevingsvergunning, dient ook langs elektronische weg plaats te vinden overeenkomstig de 

eisen die hiervoor worden gegeven in de Regeling standaarden ruimtelijke ordening 2012. 

Gewaarborgd blijft daarmee dat op perceelsniveau het geldende planologische regime (zoals 

onder meer het bestemmingsplan) kan worden geraadpleegd, alsmede dat kenbaar is wanneer 

voor welk project een omgevingsvergunning met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, 

onder 3°, van de Wabo is verleend voor afwijkingen van dit planologisch regime. 

 

- Procedure 

 

Voor het initiatief wordt de uitgebreide procedure conform het bepaalde in de Wet algemene 

bepalingen omgevingsrecht en afdeling 3.4 van de Awb doorlopen. Ingevolge het bepaalde in 

deze procedure kan dus door eenieder een zienswijze worden ingediend waarna beroep tegen 

het besluit openstaat. 
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Er zijn geenzienswijzen binnengekomen op het ontwerpbesluit van voorliggend initiatief.  
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HOOFDSTUK 6:   MOTIVERING 

 

Het initiatief dat in deze ruimtelijke onderbouwing centraal staat betreft de realisatie van een 

Bed&Breakfast ter plaatse van het perceel Meijelseweg 1, te Heibloem. De Bed&Breakfast 

behelst 4 kamers, een gemeenschappelijke ruimte en kleine veranda. Voorts gaat het initiatief uit 

van medewerking van jongeren / jong volwassenen met een verstandelijke handicap en autisme 

bij het runnen van de Bed&Breakfast en het onderhoud van het terrein. Het behouden van het 

bestaande karakter van de bebouwing met binnenhof alsmede de erfinrichting is bij de 

transformatie naar de Bed&Breakfast een belangrijk uitgangspunt. 

 

In de voorgaande hoofdstukken is het relevante beleid in relatie tot het initiatief beschreven. Het 

voorliggende initiatief past binnen de kaders van de beleidsuitgangspunten van het vigerende 

Rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid. Ook is het plan uitvoerbaar in relatie tot geldende 

milieu- en omgevingsaspecten.  

 

Het verlenen van een omgevingsvergunning voor het project voldoet aan de uitgangspunten van 

een goede ruimtelijke ordening. 

 

 

 








