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1.1

1.2

INLEIDING

Aanleiding en doel

Het voornemen bestaat om ter plaatse van de voormalige sportvelden aan de zuidoostkant van de kern Kelpen-
Oler in de gemeente leudal een woningbouwlocatie met 37 woningen te realiseren. De ontwikkeling is op grond
van het 'Omgevingsplan gemeente Leudal’ nief rechisireeks toegestaan.

Om de beoogde ontwikkeling juridisch-planologisch mogelijk te maken, wordt een omgevingsvergunning voor
een buitenplanse omgevingsplanactiviteit (Bopa) aangevraagd. Een belangrijke voorwaarde is dat wordt voldaan
oan een evenwichtige foedeling van functies aan locaties en dat wordt aangetoond dat de ontwikkeling voldoet
oan het principe van een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit. In deze
motivering wordt dit nader onderbouwd.

Ligging en begrenzing besluitgebied

Het besluitgebied is gelegen op de locatie aan de Oranjestraat, Grathemerweg en de Limburgstraat in Kelpen -
Oler, op het perceel kadastraal bekend als Grathem, sectie E, nummer 543 (gedeeltelijk) en heeft een
oppervlakie van circa 3 hectare. De globale ligging is weergegeven op de navolgende luchifoio (afoeelding 1).
De ligging van het besluitgebied is blauw omlijnd.
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Afbeelding 1: luchtfolo met begrenzing besluitgebied, perceel 543 (gedeeltelijk), blavw omlijnd.
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1.3 Leeswijzer

Deze motivering is dls volgt opgebouwd: in hoofdstuk 2 wordt hef planvoornemen beschreven. In hoofdstuk 3
wordt de beoogde ontwikkeling getoetst aan het ‘Omgevingsplan gemeente leudal’. Vervolgens wordt in
hoofdstuk 4 ingegaan op participatie, waamna het van toepassing zijnde beleidskader wordt beschreven in
hoofdstuk 5. In hoofdstuk 6 wordt het initiatief getoetst aan diverse milieuaspecten en overige aspecten die
betrekking hebben op de fysieke leefomgeving. Hoofdstuk 7 beschrijft de financiéle vitvoerbaarheid en deze
motivering wordt afgesloten mef een conclusie in hoofdstuk 8.
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2  BESCHRIJVING BESTAANDE EN NIEUWE
SITUATIE

2.1 Bestaand situatie

In de huidige situatie zijn de gronden gelegen aan de Oranjestraat, Crathemerweg en de Limburgstraat. De
gronden zijn momenteel braakliggend, ze werden in het verleden gebruikt als sportvelden. Llangs de voormalige
sportvelden zijn can diverse zijden volwassen bomenrijen aanwezig. Aan de noordzijde ligt het VWessemerven,
die naar het westen afloopt noar kanaal. De beoogde woningbouwlocatie wordt in hef noorden, oosfen en in hef
westen begrenst door bestaande woningen. Het besluitgebied grenst in het noordwesten aan tennisvelden en in
het zuiden oon agrarische gronden.

-

Afbeelding 2: Luchtfoto van het besluitgebied en de directe omgeving.
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2.2

Nieuwe situatie

Binnen het besluitgebied is de ontwikkeling van een groen ingepaste woningbouwlocatie met in totaal 37
woningen voorzien. Er wordt een divers woningbouwprogramma gerealiseerd, bestaande uit zowel woningen
binnen het koopsegment als woningen binnen hef {sociale) huursegment. Voor wat befreft de type woningen
worden twee-onder-een-kapwoningen, rijwoningen en wrijstaande woningen geredliseerd. In tofaal zijn 5
vrijstaande woningen voorzien, 12 tweeonderéénkapwoningen en 20 rijwoningen, waarvan 11 worden
uitgevoerd dls sociale huurwoning. Op de navolgende stedenbouwkundige schets is de beoogde toekomstige

sifuatie weergegeven.

Afbeelding 3: Stedenbouwkundige schefs foekomstige situatie.
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Naast het maken van een hoogwaardig woonmilieu heeft ook het cregren van goede overgangen noar de
directe omgeving prioriteit bij de fransformatie von voormalig sportpark 't Heukske naar woongebied. Aon de
zijde van het Wessemerven gebeurt dat door het leggen van langzaam verkeersverbindingen en door het groen
het woongebied in te trekken. De volwassen bomen rondom de locatie blijven zo veel mogelijk behouden. Aan
de zijde van de Crathemerweg blijven de woningen op afstand en zorgt een groene wig voor een ruime en
geleidelijke dorpsentree.

Om ervoor te zorgen dat ook alle overige woningen in het gebied uitkijken op groen komt er centraal in het
gebied een groen assenkruis gevormd door een groene wig van het Wessemerven tot aan de Oranjestraat en
haaks daarop een groenstrook vanaf de Grathemerweg fof aan de sport- speelvoorzieningen aan de wesizijde.
Het groen biedt ruimte aan plekken om te spelen, sporten en verblijven, maar ook aan gemeentelijke doelen ten
canzien van klimoatodaptatie zoals de biodiversiteit en de wateropgave door middel van de inpassing van
wadi's. Ook de Oronjestraat krijgt een ruim groen profiel om de bestaande bomen zoveel mogelijk te behouden
en aan fe vullen met nieuwe bomen. Hier komen uitsluitend vrijstoande woningen waardoor de overgang naar
het buitengebied wordt verzacht. Op deze wijze kijken de woningen aan de randen met hun voorgevel uit op de
groene randen rondom 't Heukske.

Het noordwestelijke kwadrant behoudt zijn huidige voorzieningen, de overige kwadranten zijn de
ontwikkelvlakken voor woningbouw. Belangrijk voor deze woonvelden is dat de woningen gericht zijn op het
groene assenkruis of de groene ronden van 't Heukske. De ontwikkelokken bieden ruimie aan verschillende
(levensloopbestendige) woningtypes zodat een dorpse woonwijk ontstaat. De woningen worden uitgevoerd als
één laag met kap om aan fe sluiten bij dit dorpse karakter.

Met de auto is 't Heukske bereikbaar vanal de Oranjestraat waoarbij de entree op voldoende afstand van de
Crathemerweg dient te liggen. Aan de westzijde is een calamiteitenroute voorzien richting Kelperveen. Parkeren
gebeurt door een combinatie van parkeerplekken langs de woonsiraten, op eigen ferrein en op parkeerhoven
woordoor de aulo’s niel dominant zijn in het siraaibeeld. Voelgangers en fielsers kunnen via korie routes over het
Wessemerven rechtstreeks naar de dorpskern.



TOETS AAN OMGEVINGSPLAN

Voor het besluitgebied geldt het 'Omgevingsplan gemeente Leudal’, waarbinnen van rechiswege het
bestemmingsplan "Woonkernen leudal 2017, zoals vastgesteld door de gemeenteraad van leudal op 14
november 2017, van rechtswege van toepassing is. Binnen dit bestemmingsplan gelden voor het besluiigebied
de bestemmingen 'Sport’, ‘Groen’, 'Verkeer' en 'Bedrijf’, zoals weergegeven op de navolgende afoeelding.
Binnen deze bestemmingen is de realisatie van woningen niet toegestaan.

Naast deze enkelbestemmingen zijn binnen het besluitgebied verschillende dubbelbestemmingen van toepassing.
Voor ongeveer de helft van het besluilgebied geldt de dubbelbestemming "Waarde — Archeologie 5'. Voor
bodemingrepen waarbi] sprake is von een verstoring dieper dan 40 cm onder het maaiveld én een oppenakie
van de bodemingreep groter dan 1.000 m?2, dient in het kader van een omgevingsvergunningoonvraag een
rapportage van een archeologisch onderzoek te worden overlegd, waarin de archeclogische waarde van het te
verstoren terrein naar oordeel van burgemeesters en wethouders in voldoende mate is vastgesteld of waaruit blijkt
dat:

archeologische waorden op de betrokken locatie niet conwezig zijn;

het behoud van de archeologische resten in voldoende mate kan worden gewaarborgd, of

de archeologische resten door de verstoring niet onevenredig worden geschaad.

Daoarmaast is aan de noordoosirand van het besluilgebied de dubbelbestemming 'Leiding — Ricol’ gelegen. Op of
in deze gronden mogen geen gebouwen en overkappingen worden gebouwd anders dan ten behoeve van
beheer en onderhoud von de befreffende riocolleiding, met dien versiande dai:

de maximale hoogte niet meer bedraagt dan 3,5 meter;

de maximale oppervlakte niet meer bedraagt dan 15 m2.
De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen ziinde, niet zijnde overkappingen, mag niet meer dan 2 m
bedragen.

Verder is in het zuiden van het besluitgebied binnen de bestemming ‘Bediijf* een funclieaanduiding
‘nutsvoorziening’ opgenomen, waarbinnen een frafogebouw is gelegen.

74
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Afbeelding 4: Verbee/aing b.esfe}n.mihgsp/on 'Woonkernen leudal 2017 met besluitgebied blauw omlijnd.

Kort samengevat kan worden geconcludeerd dat de beoogde ontwikkeling op grond van het van rechtswege van
foepassing zijnde bestemmingsplan "Woonkernen leudal 2017 nief rechisireeks is ioegestaan. In hef van
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rechtswege geldende bestemmingsplan is geen afwijkings- of wijzigingsbevoegdheid opgenomen op basis
waarvan de beoogde woningbouw mogelik kan worden gemaakt.
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4  OMGEVINGSDIALOOG

4] Participatie omwonenden

In het kader van de nieuwbouwplannen s, in vervolg op overleg met de direct omwonenden en overleggen met
de dorpsraad, een bredere omgevingsdialoog gevoerd met inwoners van de kern Kelpen-Oler.

De nieuwbouwplannen op de voormalige sportvelden zijn hierbij toegelicht in de vorm van een inloopavond.
Tiidens deze inloopavond was de gemeente aanwezig om inwoners fe informeren over de plannen rondom de
canleg van het openbare gebied en de noodzakelijke vergunningenprocedure. De projectontwikkelaar was
oanwezig om meer informatie te geven over de projectmatige woningbouw en de woningcorporatie was
oanwezig om meer informatie te geven over de sociale huurwoningen.

Tijdens de inloopavond zijn tekeningen gepresenteerd met de planvoomemens en zijn deze toegelicht aan
inwoners.

De gemeente heelt in lofaal 81 adressen cangeschreven. Doarncast heelt de Dorpsraad namens de gemeente
inwoners geinformeerd over de bewonersbijeenkomst op social media. Tijdens de inloopavond ziin circa 50
bezoekers geweest die zich hebben ingeschreven.

De voomaamste vragen waren van algemene aard, namelijk vragen over de planning, de openbare ruimte ef
cetera. Deze ziin toegelicht. Verder hebben geinteresseerden zich gemeld bij de projectontwikkelaar en heeft de
woningcorporatie toelichtingen gegeven over de manier van inschrijven. De projectoniwikkelaar en
woningcorporatie hebben beelden von de te bouwen woningen gepresenteerd.

Op de inwonersavond waren reactieformulieren beschikbaar gesteld door de gemeente met de mogelijkheid tof
het stellen van nadere vragen of het moken van opmerkingen. Er zijn 3 formulieren geretourneerd. Op deze
vragen/opmerkingen is door de gemeente een reactie gegeven. Deze input is niet relevant voor de ruimielijke
ofweging in het kader von een evenwichtige toedeling von funclies aan locaties en heeft derhalve niet
geresulieerd in een planaanpassing.

4.7 Bindend adviesrecht gemeente Leudal

Op basis van het ‘Besluit bindend adviesrecht bij buitenplanse omgevingsplanactiviteiten [BOPA's)" van de
gemeenteroad van leudal, dat per 1 januari 2024 in werking is gefreden, geldt dat bindend adviesrecht bij
buitenplanse omgevingsplonactiviteiten, zoals bedoeld in artikel 16.15a, lid b, onder 1T Omgevingswet, van
foepassing is op onder meer de realisatie van of functiewijziging naar {bedrijfsjwoningen, bij meer dan 11
woningen, dan wel in die gevallen die nief passen binnen het vigerende woonbeleid, dat wordr gevormd door
de {regionale] Structuurvisie Wonen en de lokale uitwerking in de Versnellingsagenda [incl.
Uitvoeringsprogramma Wonen). | het voorliggende geval is sprake van de realisatie van meer dan 11
woningen, hetgeen befekent dat het bindend adviesrecht van toepassing is.

4.3 Advies en instemming provincie Limburg

Sinds 1 januari 2024 geldt het ‘Besluit advies en instemming bij buitenplanse omgevingsplanactiviteiten Provincie
limburg". Op 24 juni 2025 is het befreffende besluit gewijzigd. In het gewijzigde besluit is opgenomen er géén
instemming nodig is van de provincie Limburg voor aanvragen om omgevingsvergunningen voor buitenplanse
omgevingsplanactiviteiten die betrekking hebben op de realisatie van één of meer woningen binnen het 'stedelijk
gebied’ en 'landelijke kemen’ als bedoeld in de Omgevingsverordening limburg, voor zover het daarbij



uitsluitend gaat om het planologisch toevoegen van een of meerdere nieuwe woningen. Aangezien in dit geval
uitsluitend sprake is van het toevoegen van woningen binnen een ‘landelijke kem’, is advies en instemming van
de provincie Limburg niet aon de orde.
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5  TOETSING AAN BELEID

5.1 Riikshelsid

5.1.1 Nationale omgevingsvisie (NOVI)

In het kader van de Omgevingswet heelt hef Rijk de Nationale Omgevingsvisie [NOVI) opgesteld. Inhoudelijk
gezien bevat de NOVI een langetermijnvisie op de toekomstige ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland.
De infentie van het Rijk is om met de NOVI een perspectief te bieden om grofe maatschappelijke opgaven aan te
pakken. Bij die opgaven kan worden gedacht grote en complexe opgaven met betrekking tot klimaatverandering,
energiefransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw.

Een centracl aspect van de NOVI is de focus op een nieuwe aanpak van vraagstukken in de fysieke
leefomgeving. Werken op basis van integraliteit met betrekking tot verschillende vraagstukken in plaats van
sectorale oonpakken voor individuele vraagstukken vormt de kern van deze nieuwe aanpak. Dit streven naar
integraliteit valt samen in vier verschillende prioriteiten woartussen een onderscheid wordt gemaakt in de NOVI, te
weten:

e Ruimfe voor Klimaatadaptatie en energiefransitie;

e Duurzaam economisch groeipotentieel;

e Sterke en gezonde sfeden en regio’s;

o Tockomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

Binnen de NOVI worden drie chwegingsprincipes gehanteerd om te komen fot weloverwogen beleidskeuzes. Die
zouden moelen helpen bij het afwegen en prioriteren van verschillende belangen en opgaven:

1. Combinalies van funclies gaan voor enkelvoudige funclies;

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal;

3. Alwentelen wordt voorkomen.

Op basis van de vier verschillende prioriteiten en de drie afwegingsprincipes zijn 21 nalionale belangen

geformuleerd, woarmee het Rijk aangeelt waarvoor het verantwoordelijk is en wacrop hef resuliaten wil boeken:

1. Bevorderen von een duurzame ontwikkeling van Nederland als geheel en van alle onderdelen van de

fysieke leefomgeving;

Realiseren van een goede leefomgevingskwaliteit;

Woaarborgen en versterken van grensoverschrijdende en infemationale relaties;

Waarborgen en bevorderen van een gezonde en veilige fysieke leefomgeving;

Zorg dragen voor een woningvoorraad die aansluit op de woonbehoeften;

Waarborgen en redliseren van een veilig, robuust en duurzaam mobiliteitssysteem;

In stand houden en ontwikkelen van de hoofdinfrastructuur voor mobiliteit;

Waarborgen van een goede toegankelijkheid van de leefomgeving;

Zorg dragen voor nationale veiligheid en ruimte bieden voor militaire activiteiten;

0. Beperken van klimaatverandering;

1. Realiseren van een befrouwbare, betaalbare en veilige energievoorziening, die in 2050 COz-arm s, en de

daarbij benodigde hoofdinfrastructuur;

12. Waarborgen van de hooldinfrastructuur voor transport van stoffen via [buis|leidingen;

13. Realiseren van een toekomstbestendige, circulaire economie;

14. Waarborgen von de waterveiligheid en de kimaatbestendigheid [inclusief vitale infrastructuur voor water en
mobiliteit;

15. Waarborgen van een goede waterkwaliteit, duurzame drinkwatervoorziening en voldoende beschikbaarheid
van zoetwater;

16. Waarborgen en versterken van een aantrekkelijk ruimtelijkeconomisch vestigingsklimaat;

17 Realiseren en behouden von een kwalitatief hoogwaardige digitale connectivitei;
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18. Ontwikkelen van een duurzame voedsel- en agroproductie;

19. Behouden en versterken van cultureel erfigoed en landschappelijke en natuurlijke kwaliteiten van
(interinationaal belang;

20. Verbeteren en beschermen van natuur en biodiversiteit:

21. Ontwikkelen van een duurzame visseri.

Conclusie

Met dit plan wordt een woonlocatie met 37 woningen geredliseerd binnen de ke van Kelpen-Oler. Er is sprake
van een lokale ontwikkeling, waarbij geen nationale belangen als genoemd in de NOVI in het geding zijn. Met
de beoogde ontwikkeling wordt een bijdroge geleverd aan doelstellingen als het bevorderen van een duurzame
ontwikkeling van Nederland als geheel en van dlle onderdelen van de fysieke leefomgeving, het waarborgen en
bevorderen van een gezonde en vellige fysieke leefomgeving en het zorg dragen voor een woningvoorraad die
cansluit op de woonbehoeften.

5.1.2 Instructieregels Rijk (AMvB's)

De Omgevingswet werkt door in vier Algemene Maatregelen van Bestuur [AMVB's):
1. het Omgevingsbesluit (Ob);

2. het Besluit kwaliteit leefomgeving (BKI);

3. het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal);

4. het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl).

In deze AMVB's staan regels voor het praktisch vitvoeren van de wet.

Voor de volgende onderwerpen gelden er rijksinstructieregels:

e Waarborgen van veiligheid (paragraaf 5.1.2 BKI);

e Beschermen van walerbelangen (paragraal 5.1.3 BKI);

e Beschermen van gezondheid en milieu, waoaronder instructieregels voor de kwaliteit van de buitenluchrt,
trillingen, geluid en geur en bodemkwaliteit {paragraaf 5.1.4 BK);

e Beschermen van londschappelijke of stedenbouwkundige waarden en culiureel erfgoed, waaronder de
ladder voor duurzame verstedelijking (paragraaf 5.1.5 Bkl);

e Hef behoud van ruimte voor toekomstige functies voor autowegen, buisleidingen, natuur- en
recreatiegebieden (paragraaf 5.1.6 BKl);

e Hef behoeden van de staat en werking van infrastructuur of voorzieningen voor nadelige gevolgen van
activiteiten, woaronder landsverdediging en nationale veiligheid, elekiriciteitsvoorziening, rijksvaarwegen en
luchtvaart, fiets- en wandelroutes, aanwijzing van woningbouwcategorieén (paragraaf 5.1.7 BKl);

o Het bevorderen van de toegankelijkheid van de openbare buitenruimte voor personen (paragraaf 5.1.8 BKI).

Daamaoast bevat ofdeling 5.2 van het Bkl instructieregels voor de uitoefening van taken voor de fysieke
leefomgeving. Daarbij gaat het onder meer om hef voorkomen van belemmeringen van gebruik en beheer van
spoorwegen en rijkswegen. In heel bijzondere gevallen kunnen burgemeester en wethouders de Minister vragen
om een ontheffing van bepaalde instructieregels te verlenen. Dit volgt uit afdeling 5.3 van het Bkl

Conclusie

In het voorliggende geval is slechts sprake van een lokale ontwikkeling, waarbij geen sprake is van strijdigheid
met de algemene rijksinstructieregels. Voor het overige wordt verwezen naar paragraaf 5.1.3 en hoofdstuk 6,
woarin nader wordt ingegaan op aspecten dls veiligheid, waterbelangen, frillingen, geluid, geur, bodemkwaliteit
en bijvoorbeeld cultureel erfgoed en waarbij nader wordr onderbouwd waarom sprake is van een evenwichtige
toedeling van functies aan locaties.

513 Ladder voor duurzame verstedelijking
Algemeen
De ladder voor duurzame verstedelijking is een instructieregel voor zorgvuldig ruimtegebruik en tegengaan van
leegstand. De insfructieregel in artikel 5.129g Besluit kwaliteit leefomgeving (BKI) regelt dat bij een wijziging van
het omgevingsplan voor een nieuwe stedelijke ontwikkeling toepassing van de ladder is vereist.



Artikel 5.129g {zorgwuldig ruimtegebruik en tegengaan van leegstand)

1. Dit arfikel is van toepassing op een stedelijke ontwikkeling die bestaat uit de ontwikkeling of uitbreiding van
een bedrijventerrein, een zeehaventerrein, een woningbouwlocatie, kantoren, en defailhandelsvoorziening of
een andere stedelijke voorziening en die voldoende substantieel is.

2. Voor zover een omgevingsplon voorziet in een nieuwe stedelijke ontwikkeling, wordt met het oog op het
belong van zorgvuldig ruimtegebruik en het tegengaan van leegstond in het omgevingsplan rekening
gehouden met:

0. de behoefte aan die stedelijke ontwikkeling; en

b. cls die stedelijke ontwikkeling is voorzien buiten het stedelijk gebied of buiten het stedelijk groen
can de rand van de bebouwing van stedelifk gebied: de mogelijkheden om binnen dat stedelijk
gebied of binnen dat stedelijk groen aan de rand van de bebouwing van stedelijk gebied in die
behoefte te voorzien.

3. Voor de toepassing van het tweede lid, onder b, wordt tot het stedelijk gebied niet gerekend een stedelifke
ontwikkeling waarvoor:

a. op grond van het omgevingsplan een omgevingsvergunning voor een omgevingsplanactiviteit is
vereist: en
b.  nog geen toepassing is gegeven aan het tweede lid.

4. Als een omgevingsplan voorziet in de vestiging van een dienst dls bedoeld in artikel 1 van de Dienstenwet
en de beoordeling van de behoefte aan een stedelijke ontwikkeling befrekking heeft op de economische
behoefte, de markiviaag of de mogelifke of aciuele economische gevolgen van die vestiging, heeft die
beoordeling alleen tot doel na te gaan of de vestiging van een dienst in overeenstemming is mef een
evenwichtige toedeling von functies aan locaties.

Toetsing

Artikel 5.129g van het Bkl bepaalt dat de lodder voor duurzome verstedelijking beirekking heeft op een stedelijke
ontwikkeling die voldoende substantieel is. De aard en omvang van het plan in relatie met de omgeving bepaalt
of hef plan voldoende substantieel is. Artikel 5.129g Bkl geeft geen ondergrens aan. De Laddertoets moet alleen
worden uitgevoerd wonneer de sfedelijke ontwikkeling 'nieuw' is.

In vitsproken van de Afdeling bestuursrechtsprack van de Raad van State zijn hiervoor de afgelopen jaren lijnen
uitgezet. Bij woningbouw is vanal 12 woningen sprake van een stedelijke ontwikkeling die ladderplichtig is.
Celet op het beoogde aantal woningen is sprake is van een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in de ladder voor
duurzame verstedelijking.

Het plan voldoet aan de ladder voor duurzame verstedelijking. In hef voorliggende geval is namelijk sprake van
de realisatie van 37 woningen binnen bestoand stedelijk gebied, namelijk de bestaande kern Kelpen-Oler. Er
wordt daamaost invulling gegeven aan een concrefe behoefte, zowel vanuit kwalitatief als kwantitatiel cogpunt.
De stedelijke ontwikkeling wordr direct aansluitend op de bestaande bebouwing van de kem Kelpen-Cler
voorzien. Een nadere onderbouwing van de woningbouwbehoefte is opgenomen in de paragrafen 5.3.1 en
54.1.

Conclusie
De ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing maar vormt geen belemmering. Er wordr voldaan aan
de vereisten van de ladder voor duurzame verstedelijking.

5.2 Provinciaal beleid

5.2.1 Omgevingsvisie Limburg

Met de komst en invoering van de Omgevingswet dient elke provincie haar eigen provinciale omgevingsvisie op
fe stellen. Op 1 okiober 2021 heeft de provincie Llimburg de provinciale omgevingsvisie vasigesteld, de
'‘Omgevingsvisie Limburg’. De Omgevingsvisie Limburg is op 25 okiober 2021 in werking gefreden.



De Omgevingsvisie Limburg is een lange termijnvisie, met als doelstelling invulling geven over hoe de provincie
Limburg in de periode 2030-2050 op een integrale en toskomstbestendige manier kan doorontwikkelen. De
omgevingsvisie is dynamisch en flexibel, aangezien dit mogelijkheden biedt om het document fe actualiseren met
het oog op toekomstige veranderingen. Doarnaast is een omgevingsverordening uitgewerkt om het beleid
juridisch te verankeren. Deze omgevingsverordening wordt besproken in de poragract ‘Omgevingsverordening
Limburg'.

Hoofdopgaven
In de provinciale omgevingsvisie limburg ziin een aantal hoofdopgaven te onderscheiden, namelijk:

e Het credren van een aantrekkelijke, sociale, gezonde en veilige omgeving, zowel in het landelijk- als in

het bebouwde gebied;

e FEen toekomstbestendige, innovatieve en duurzame economie (inclusief landbouwitransitie);

e Klimaatadaptatie en energiefransitie.
Deze opgaven, die Limburg-breed spelen, dienen met inachineming van de specifieke eigenschappen die
Limburg bezit op een integrale en toekomstbestendige manier te worden geimplementeerd. Participatie tussen de
overheid, de markt en de inwoners van Limburg is hierbij een belangrijk uitgangspunt. In de Omgevingsvisie
Limburg wordt vervolgens een toekomstbeeld van 2030-2050 geschetst.

Inhoud
De Omgevingsvisie Limburg bestaat uit twee delen;
e Fen thematisch deel waarin gedetailleerd wordt ingegaan op de provinciale ambities en opgaven voor
de diverse thema's;
e FEen gebiedsgericht deel waarin de thema's op hooldlijnen verbonden worden op regionale schaal voor

de drie regio’s Noord-, Midden en Zuidlimburg.

Wonen en lecfomgeving

De Omgevingsvisie Limburg houdt vast aan een dynamisch en flexibel woonbeleid, de woonbehoeften van de
Limburger ziin daarbi leidend. Verder liggen hierin ook mogelijkheden bij te dragen aan klimaat, energie-, en
duurzaamheidsdoelstellingen. Vanuit de weltgeving is de rol van de provincie op dit terrein beperkt. Daarom
opereert de provincie, met betrekking tot dit thema, vanuit een agenderende, stimulerende, meesturende en
verbindende rol. De Omgevingsvisie Limburg is hierbij een op hoofdlijnen richtinggevend kader. Aangezien de
tockomst onderhevig zal zijn aon veranderingen, en elke specificke regio voor een andere aanpak vraag zijn
meer gerichte uitwerkingen in provincicle, regionale en/of gemeentelifke programma’s, agenda’s en instrumenten
noodzakelijk.

Wonen

Op het gebied van wonen wordt er specifiek gekeken naar welke behoelten er zijn. De grootste opgave op
korfe- en middellange termijn zit in het toekomstgeschikt maken van de verouderde en nietcourante bestaande
woningvoorracd. Uilgangspunten ziin dat deze woningen in eerste instantie levensloopbestendig dienen fe
worden gemaakt, en daama ook verduurzaomd. Getalsmatig ziin er voldoende woningen, kwalitatief gezien zijn
dit echter nief overal de juiste woningen en de juiste plannen. Met name in de middenhuur en sociale huur is er
een steeds diverser wordende groep mensen aangewezen op nieuwe woon(zorglconcepten. Verder is er ook
speciale aondacht voor de betaalbacrheid van woningen, aangezien kansen voor sommige doelgroepen
afnemen door de sfijgende prijzen. Wonen is in principe alleen toegestaan in daarvoor bestemde
woongebieden, hierop kunnen — tijdelijke — uitzonderingen worden gemaakt in de vorm van een flexibele schil.

Afweging

Op grond van de kaart 'limburgse principes' is het besluitgebied aangeduid als 'landelijke kern', zodls
weergegeven op de navolgende afbeelding. Woningbouw dient bij vitstek gerealiseerd te worden binnen de als
zodanig aangewezen gebieden.



Groenblauwe mantel
|
Landelijke kern
]

Stedelijk gebied

:’.' Bedrijventerreinen
op |
Natuurnetwerk

u
_ Buitengebied

VR Lt e
Afbeelding 5. Uitsnede kaart ‘limburgse principes’.

In het voorliggende geval is sprake van een logische stedenbouwkundige invulling van de bestaande landelijke
kern Kelpen-Oler. De bebouwing wordt gerealiseerd direct grenzend aan bestaande bebouwing van de kern
Kelpen-Oler. De beoogde ontwikkeling voorziet in de realisatie van 37 woningen. Hiermee worden kwalitatief
hoogwaardig en deel betaalbare woningen toegevoegd aan de huidige woningvoorraad. Gelet op de grote
behoefte can woningen en mel nome ook belaalbare woningen, zoals ook omschreven in de mede door de
provincie Limburg en dlle Llimburgse gemeenten ondertekende "VWoondeal Limburg’, wordt de ontwikkeling
passend geacht vanuit de provinciale beleidskaders zoals weergegeven in de Omgevingsvisie limburg.

Conclusie
De beoogde ontwikkeling wordt passend geacht binnen de kaders van de Omgevingsvisie Limburg.

5.2.2 Omgevingsverordening Limburg
Op 17 december 2021 is de Omgevingsverordening Limburg vastgesteld. Deze omgevingsverordening is
geliikiijdig mef de Omgevingswet in werking getreden.

Hoewel de Omgevingsverordening Limburg hoofdzakelijk een beleidsneutrale omzetting van de
Omgevingsverordening Limburg 2014 is, staan er enkele nieuwe of inhoudelijk aanmerkelijk gewijzigde
onderwerpen in. Hef gaat hier om instructieregels aan gemeenten op hef gebied van wonen, zonne-energie, no-
illende effecten van de steenkoolwinning en huisvestingsnormen voor infernationale werknemers.

Insiructieregels ‘Wonen, werken en recreéren’
Volgens de kaart "Wonen, werken en recregren’ ligh het projecigebied binnen de aanduiding ‘landelijke kemen’
binnen de regio Midden-limburg, waar binnen de volgende thema's van toepassing zijn: detailhandel, kantoren,
toerisme, werklocaties, verstedelijking en wonen.

In hoofdstuk 12 van de omgevingsverordening zijn instructieregels opgenomen. In arfikel 12.1 sfaat hef volgende:

De motivering bij een omgevingsplan dat betrekking heeft op de realisatie van een of meerdere woningen

beschrijft dat:

kragjten



a. rekening is gehouden met de hoofdstukken 3 {limburgse principes en clgemene zonering) en 5 [wonen
en leefomgeving) van de provinciale omgevingsvisie;

b. sprake is van behoefte in kwaliteit en kwantfiteit op basis van actueel onafhankelijk regionaal behoefte-
onderzoek;

c. over de behoelte aan redlisatie van deze woningen overeenstemming bestaat binnen de regio Noord-
Limburg of Midden-limburg of Zuidlimburg. De regio's bepalen eigenstandig de regionale
overeenstemming, organiseren hun eigen regionale overleggen en dragen zorg voor actuele regionale
woonvisies en regionale onderzoeken;

d. het omgevingsplan is opgenomen in de Limburgse systfematiek van monitoring, bedoeld in afdeling
14.5;

e. realisatie van de woningen beoogd is binnen 5 jaar na vaststelling van het omgevingsplan en dat, als
deze termijn niet wordt gehoold, hoe en wanneer de mogelifkheid tot reclisatie van deze woningen
komt te vervallen.

Roerdalslenk

Uit de kaart ‘Grondwaterbescherming’ volgt dat het besluitlgebied zich begeeft binnen de boringsvrije zone
Roerdalslenk lll. Het is in de boringsvrije zone Roerdalslenk IIl verboden om een boorput, een
bodemenergiesysteem of een cordwarmtesysteem te maken of hebben of de grond te roeren, dieper dan de
bovenkant van de Bovenste Brunssumklei. Daarnaast is het verboden om werken op of in de bodem uit te voeren
of te doen uitvoeren waarbij ingrepen worden verricht of sioffen worden gebruiki die de beschermende werking
van de Bovenste Brunssumklei kunnen aantasten. Tot slot moet het voornemen tot het maken van een boorput, het
oanleggen van een bodemenergiesysteem of hef roeren van grond in de Roerdalslenk dieper dan 80 meter {in
zone Illj fof can de Bovenste Brunssumklei vier weken tevoren schrifielijk gemeld worden aan Gedeputeerde
Staten.

Overstromingskansgebied E

Het besluitgebied is aangemerkt als ‘Overstromingskansgebied E'. Met het oog op de bergings- en
alvoercapaciteit waarop regionale wateren moeten zijn ingericht geldt voor overstromingskansgebied E een
gemiddelde overstromingskans van 1:100 per jaar als omgevingswaarde.

Afweging

Instructieregels "Wonen, werken en recreédren’

In het kader van de beoogde ontwikkeling is in voldoende mate rekening gehouden met de in artikel 12.1 van
de omgevingsverordening opgenomen instructieregels. Zoals volgt uit paragraal 5.2.1 past deze ontwikkeling
binnen de Omgevingsvisie Limburg. In paragraaf 5.3.1 en 5.3.2 volgt een onderbouwing met befrekking tot de
behoefte en de regionale ofspraken. Het plan is opgenomen in de Plancapaciteitsmonitor Limburg. Tot slot is de
bouw voorzien direct na verlening van de omgevingsvergunning, dus binnen de gestelde termijn van 5 jaar.

Roerdalslenk
Binnen het besluitgebied zijn geen grondboringen dieper dan 80 meter voorzien. De ligging binnen de
boringsvrije zone Roerdalslenk Il vormt geen belemmering.

Overstromingskansgebied E
In paragraaf 6. 14 wordt nader ingegoan op de wijze waarop wordt omgegaan met water. De ligging binnen

overstromingskansgebied E vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling.

Conclusie
De voorgenomen ontwikkeling past binnen de kaders van de Omgevingsverordening limburg.



5.3 Regionaal beleid
5.3.1 Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2022-2025

De Structuurvisie Wonen Midden-limburg 2022-2025 is op 5 juli 2022 vastgesteld door de gemeenteraad van

leudal. In deze regionale visie wordt de ontwikkelingsrichting op het gebied van wonen van de zeven gemeenten
in Midden-limburg vostgelegd waaronder ook voor de gemeente Leudal.

Algemene uilgangspunten

In de visie is minder dan voorheen de nadruk gelegd op het schrappen van plannen voor woningen. De nadruk
wordt meer gelegd op het realiseren van plannen, zodat de juiste woningen op de juiste plaats worden
gebouwd. Ook omvorming van woningbouwplannen naar segmenten die beter bij de behoefte passen is
uitgangspunt. De structuurvisie gaat over het gehele grondgebied van de gemeente Leudal.

Als naar de kwantitotieve behoefte gekeken wordt blijkt dat er duidelijk verschillen zijn in de situatie per
gemeente. Daarbi] is vooral het verschil in het bereiken van de huishoudentop opvallend te noemen.

Over de gehele regio bezien geven de prognoses aan dat er in de periode 2021 tot en met 2025 nog een
foename van hef aantal huishoudens zal plactsvinden. Bovendien wil de regio niet clleen in de eigen behoefte
voorzien, maar ook in een canvullende ambitie. Hiertoe wordt ingezet met de realisatie van exira woningen.
Uitgangspunt hierbi] is het principe van 'de juiste woningen op de juiste plaats'.

Vanwege demografische ontwikkelingen neemt het contal jongere huishoudens af en het cantol cudere

huishoudens fors toe. De woningbehoefte wordt dan ook grotendeels bepaald door de woonwensen von de

groeiende groep ouderen. Daarbij neemt ook het aantal 1- en 2-persoonhuishoudens toe en het aantal gezinnen

of. Hierdoor ontsfoat een grotere vraag noor kleinere en betaalbore woningen in zowel de huur- als keopsecor.

Ten oanzien van de kwalitotieve woningbehoelte sioot de regio voor een uitdaging om de komende joren

voldoende woningen van de juiste kwaliteit foe e voegen en te zorgen dat deze [passend bij de behoelte) op de

juiste plaats worden gerealiseerd. In algemene zin befekent dit:

*  meer nadruk op de realisatie van huurwoningen en betaalbare koopwoningen voor kleinere huishoudens
en/of specifieke doelgroepen;

*  meer aandacht voor fransformatie van bestaand vastgoed naar wonen, voor behoud van de leefbaarheid;

*  meer sfuring op toekomstbestendigheid van de woningvoorraad [zowel energetisch als levensloopbestendig).

leudal

Het aantal huishoudens binnen de gemeente Leudal bedroeg op 1-1-2021 15.807, dit is een sfijging van 358
vanaf 2018. De werkelitke groei van het aan huishoudens overtreft de verwachte groei op basis van eerdere
prognoses. Uit de prognose van Etil 2021 blijkt dat de top van het aantal huishoudens verschuift naar 2032. Tot
2032 vertoont het aantal huishoudens een stijgende lijn, met een toename van 870 ten opzichte van 1-1-2021.
Regionaal groeit het aantal huishoudens nog met zo'n 5.400 tot 2034.

De bouwproductie is momenteel hoog binnen de gemeente Leudal en die lijn wordt de komende jaren voorigezet
met de ambitie om jaarlifks 125 - 150 woningen te realiseren. Voor een deel zitten deze woningen in de
bestoande planvoorraad. Daarnaast is er ruimte voor nieuwe woningbouwontwikkelingen. Voor de woningen
binnen het besluitgebied geldt dat deze onderdeel vitmaken van de nieuwe woningbouwontwikkelingen
waanvoor ruimfe bestaat.

Conclusie

Bij de voorgenomen ontwikkeling is sprake van de bouw van 37 woningen aan de rand van de kern Kelpen-
Oler, waarmee wordt aangesloten bi het principe van 'de juiste woningen op de juiste plaats’. Er wordr een
divers woningbouwprogramma gerealiseerd, bestaande uit zowel woningen binnen het koopsegment als
woningen binnen het {sociale) huursegment. De woningen zijn opgenomen in de planvoorraad voor Leudal in z'n
algemeenheid en Kelpen-Oler in het bijzonder. De ontwikkeling past korfom binnen de beleidskaders van de
Structuurvisie Wonen Midden-limburg 2022-2025.
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532 Woondeal

Op 9 maart 2023 is door de Minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening, de provincie Limburg,
Limburgse gemeenten, Waterschap Limburg en Limburgse woningcorporaties de 'VWoondeal Llimburg'
ondertekend. De Woondeal is een intenfieovereenkomst waarin is opgenomen dat gesfreefld wordt naar de
reclisatie van 26.550 woningen in Llimburg in de periode tot en met 2030 met een ambitie voor 20.000 exira.
Het grootste deel in de sociale huur, de middenhuur en de betaalbare koop.

In Limburg zijn er drie woonregio's te onderscheiden binnen de Woondedal, te weten Noord-, Midden- en Zuid-
Limburg. leudal maakt onderdeel uit van de regio Midden-limburg. Midden-limburg streeft in de eersfe fermijn van
2022 tot en met 2024 naar de redlisatie van zo'n 3.450 woningen, waarvan 2.334 (68%) in het betaalbare
segment. In de opmaat naar én gedurende de tweede termijn van 2025 tot en met 2030 voeren de partijen,
daar waar de kwaliteit in relatie fot de behoefte dat vraagt, wijzigingen door in de planveorraad op een
zodanige wijze dat minimaal 2/3 betcalbaar wordt gerealiseerd. Deze zullen dan ook in de daadwerkelijke
realisctie vanaf 2025 landen. De programmering von de tweede periode is struciureel onderwerp van gesprek
op de regionacle woontafel.

Analyse

Bij de voorgenomen ontwikkeling wordt aangesloten bij de uitgangspunten zoals opgenomen in de Woondedal
2023. Er wordt een divers woningbouwprogramma gerealiseerd, bestaande uit woningen binnen zowel het
koopsegment cls binnen het {sociale) huursegment. Zo wordt invulling gegeven aan de concrete behoefie aan
woningen en valt een deel van de woningen binnen het betaalbare segment. Van het totale aantal woningen
wordt 2/3¢ als betoalbaar uitgevoerd en wordt 30% van de woningen uitgevoerd als sociale huurwoning.

Conclusie
Op basis von voorgaande kan gesteld worden dat het planvoornemen aansluit bij de vitgangspunten van de
Woondeal 2023.

5.4 Gemeentelijk heleid
54.1 Versnellingsagenda Wonen 2024-2025

Het college van leudal heeft een Versnellingsagenda Wonen vasigesteld op 11 juni 2024. De
versnellingsagenda moet de bouw van 750 woningen mogelijk te maken. De Versnellingsagenda Wonen is
opgesteld vonuit de wens om passende woningen te bieden aon [foekomstige) inwoners van Leudal en de
leefbaarheid in onze dorpen te stimuleren. Hierbij ondersteunt Leudal specifieke doelgroepen, die hef binnen de
huidige woningmarkt lastig hebben. Hun focus ligt op de betaalbare segmenten. Vooral met de grotere
projecimatige ontwikkellocaties kunnen wij versnelling bereiken en op korfe termiin een verschil maken. Daarnaast
houden zij oog voor individuele woon(zorgloplossingen en kansen om de bestaande voorraad te transformeren
naar woningen die passen bij de veranderende woonwensen. De gemeente Leudal werkt met het ‘ja, mits’
principe en sturen op {minimale) kwalitatieve aspecten. Daamaast stelt leudal een beperkte termijn waarbinnen
nieuwe initiatieven fot realisatie moeten komen. Het college heeft deze Versnellingsagenda Wonen op 11 juni
2024 vasigesteld en concrete criteria benoemd voor de periode 20242025 waarvoor de nieuwe
bouwmogelijkheden gelden, zoals locatie en kwaliteitseisen.

Onder projectmatige woningbouw verstaat de gemeente Leudal grotelre) ontwikkellocaties die door de gemeente
of derden in de markt worden gezet voor de realisatie van passende woningen voor én door/met inwoners. Het
gaat hierbij om locaties die een bijzondere plek voor een dorp innemen (het buitengebied behoort hier niet toe)
en de sleutel zijn fot betaalbore woningbouw, een leefbare ke en socicle cohesie.

Hierbij kiest de gemeente bewust ook voor bijzondere en innovatieve concepten, die in eigen beheer worden
ontwikkeld en gerealiseerd. Dit past bij het sociale karakier van de gemeente en de wens van (vertrokken)
inwoners om in Leudal te blijven wonen of terug te keren. Hieronder verstaat de gemeente ook initiatieven in de
vorm van Collectief Parficulier Opdrachigeverschop [CPO), wooncodperaties, verenigingen of stichtingen en



beheercodpercties. Zij realiseren betadlbare, innovatieve of bijzondere woonvormen. Al dan nief in
samenwerking met gemeente, woningcorporaties of derden.

De gemeente stelt voor iedere projectlocatie (vooraf) een duidelifk kader. Daarna onderzoekt het collectief / de
initiatiefnemers binnen een afgesproken periode of en zo ja, op welke manier, woningbouw realiseerbaar is. Fen
haalbare businesscase leidt tot concrete planuitwerking.

Conclusie

In het voorliggende geval wordt volledig invulling gegeven aan de kwadliteitseisen uit de versnellingsagenda. Zo is
sproke van een mix van woningen binnen diverse segmenten en behoort een deel van de woningen tot het
betoolbare segment en wordt een deel van de woningen dls levensloopbestendig uitgevoerd. Verder wordt voor
alle woningen voldoon aan de eis van een minimole gebruiksopperviakte von 65 m2.

Met voorliggend plan is sprake van een goede ruimtelifke en stedenbouwkundige inpassing en het toevoegen van
ruimtelijke kwaliteit. Daarmaast wordt het benodigde aantal parkeerplaatsen op eigen terrein geredliseerd. Tot slot
ziin lokale inwoners betrokken geweest bij de totstandkoming van het Integraal Dorps Ontwikkelingsplan (IDOP).

5.4.2 Omgevingsvisie Leudal, Natuurlik 2025 — 2040

De ontwerp Omgevingsvisie 'leudal, Natuurlifkl" heeft van 20 december 2024 tot en met 13 februari

2025 voor iedereen fer inzage gelegen. De omgevingsvisie is in december 2025 door de gemeenteraad van
leudal vastgesteld. Aangezien op het moment van schrijven de vastgestelde versie nog nief gepubliceerd is,
wordt in deze parograal ingegaan op de ontwerp omgevingsvisie.

In de omgevingsvisie is aangegeven dot Lleudal een uitgestrekie gemeente is met een gevarieerd landschap. De
inwoners voelen zich thuis in dit landschap en ontlenen hieraan hun identiteit. Dit biedt een goede basis als
fundament voor de toekomst van Leudal.

Er ziin 4 landschapstypen te onderscheiden. Samen vullen zij het gehele grondgebied van Leudal:
1. Beekdalenlandschap

2. leudal en omgeving

3. Jong oniginningslandschap

4. Maasdallandschap

Het besluitgebied valt binnen het Beekdalenlandschap. Binnen dit landschap is vervolgens een onderscheid
gemaakt in 3 deelgebieden, te weten de keren, de kemrandzones en de bedrijventerreinen. Op basis van de
omgevingsvisie mackt het besluitgebied onderdeel it van de kemen, zoals ook weergegeven op de navolgende
afbeelding. De als kemen aangeduide gebieden omvatten het totaal van de dorpen binnen Leudal.
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D kernen
. kernrandzones

Kaart gebiedsaanwijzingen uit de Omgevingsvisie leudal, Natuurlijk 2025 — 2040.

In de omgevingsvisie is aangegeven dot wonen en leven in Leudal zich concentreert binnen de dorpskernen,
waoor flink is en wordt gebouwd. De dorpen kennen een kwalitatieve en goede ruimtelijke opzet met veel groen,
|basisjvoorzieningen zijn aanwezig en ieder dorp heeft plekken die vilnodigen tof onimoeting en beweging. Zo
blijven de dorpen leefbaar en de inwoners langer vilaal.

Inbreiden gaat voor vitbreiden. Dit betekent dat nieuwe woningen zo veel mogelifk binnen de grenzen van de
besioande dorpskemen worden gebouwd. Meeslal gaal het om plekken die vragen om kwaliteisverbelering of
woorvan de besloonde funclie vervalt. Denk hierbij aan vrijkomende school of sporilocaties {door fusie), het
verdwijnen van een bedrif, het sluiten van een kerk of het slopen van oude woningen. Niet alles wordt
volgebouwd, er dient ruimte te worden gehouden voor groen en ontmoeting.

Nieuwe bouwmogelijkheden zijn algestemd op de demografische en economische ontwikkeling en met respect
voor de kenmerkende karakieristiek en omgeving in de betreffende kem. In het hart van de dorpskernen is de
bebouwing over het algemeen meer verdicht en soms ook middelhoog. Richting de rand van het dorp waaiert dit
uit en vormt loogbouw met veel groen een passende overgang naar de weidsheid van het buitengebied. Qua
ruimtelijke opzet dragen nieuwe woningbouwontwikkelingen bij aan het verminderen van hittestress en voorkomen
van wateroverlast.

levensloopbestendig en (biina] energieneutraal bouwen is het uitgangspunt, evenals de inzet op een mix aan
woningtypen en prijsklassen, met specifieke aandacht voor betaalbaarheid.

Afweging

In het voorliggende geval ligt het besluitgebied binnen een als kemen aangeduid gebied, waarbinnen
woningbouw bij uitstek dient plaats te vinden. Daamaast is deels sprake van levensloopbestendige woningen,
voldoen de beoogde woningen aan de normen fen aanzien van (biina) energieneutraal bouwen en wordr ingezet
op een mix aan woningtypen en prijsklassen, waarbij een deel van de woningen binnen het befaalbare segment
valt. Dit in aansluiting op de in de omgevingsvisie genoemde uitfgangspunten.

Conclusie
De ontwikkeling wordt passend geacht binnen de Omgevingsvisie Leudal, Natuurlik 2025 - 2040.
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543 Omgevingsvisie Leudal “Natuurlik 2025-2040"

Het ontwerp van de omgevingsvisie leudal ‘Natuurlijk 20252040, heeft ter inzage gelegen vanaf 20 december
2024 tof en met 13 februari 2025. In de omgevingsvisie wordf aangegeven dat de gemeente Leudal streeft naar
een foekomst waarin wonen draait om meer dan alleen een dak boven het hoofd. In 2040 zijn de dorpen
levendig, uniek en bieden ze een plek waar iedereen zich thuis kan voelen. Lleudal zet in op passende woningen
die cansluiten bij de behoeften van haar inwoners. Nieuwe woningen worden bij voorkeur binnen de bestaande
dorpsgrenzen gerealiseerd, waarbi] leegstand wordt tegengegaan door gebruik te maken van vrijkomende
locaties, zoals voormalige scholen of kerken. Deze aanpak voorkomt onnodige vitbreiding en behoudt het
groene, open karakter van de omgeving. Daamaast ligt de focus op betaalbare en foekomstoestendige woningen
die geschikt zijn voor jong en oud, mef nadruk op duurzaomheid en een prettige leefomgeving.

Klimaatverandering vracgt om aanpassingen aan de manier waarop dorpen en woningen worden ingericht. De
gemeente wil dorpen klimootbestendig maken door te bouwen met aandacht voor vergroening, hittestress en
waoterbeheer. Nieuwe woningen ziin energieneutraal of zelfs energiepositief en bestaande woningen worden
verduurzaamd. Door deze aanpck wil Leudal niet alleen voldoen aan de Klimaatdoelen, maar ook een
gezondere en prettiger leefomgeving creéren voor haor inwoners.

Wat de gemeente doorbij kenmerkt, is de unieke identiteit van de 16 dorpen. Elk dorp heeft zijn eigen verhadal,
fradities en gemeenschap, en dat wil Leudal behouden. Nieuwe oniwikkelingen worden zorgvuldig afgestemd op
de specifieke kwaliteiten van de dorpskemnen en het omliggende landschap. Zo onfstaat een balans tussen
modernisering en het beschermen van wat deze dorpen zo bijzonder maakt. Het is deze mix van respect voor het
verleden en vooruitkitken naar de toekomst die de kracht vormt van Leudal als woongemeente.

Afweging

Hoewel de omgevingsvisie nog niet is vasigesteld, biedt het wel inzicht in de actuele visie op wonen van de
gemeente Lleudal. De gemeente wil de dorpskemen beschermen en richt zich op passende woningbouw in de
kernen die past bij het dorpsgezicht. De voorgenomen ontwikkeling bestaar vit de realisatie van woningen in
directe aansluiting op bestaonde woningen binnen de kem Kelpen-COler. Er wordt een divers woningbouw
programma geredliseerd, bestaande uit woningen binnen zowel het koopsegment als binnen het (sociale)
huursegment. Hiermee worden befaalbare en toekomstbestendige woningen gerealiseerd die geschikt zijn voor
jong en oud, mef nadruk op duurzaamheid en een pretiige leefomgeving. Verder wordt voorzien in de berging
van hemelwater overeenkomstig de eisen van de gemeente Leudal en Waterschap Limburg. De ontwikkeling sluit
aan bij de algemene beleidskaders zoals opgenomen in de omgevingsvisie.

Conclusie
De beoogde ontwikkeling wordt passend geacht binnen de algemene beleidskaders von de ontwerp
Omgevingsvisie Lleudal ‘Natuurlijk 2025-2040'.

5.4.4 Nota parkeernormen Leudal 2025

Op 22 april 2025 heeft de gemeenteraad van Leudal de ‘Nota parkeernormen Leudal 2025 vasigesteld. In de
nota zijn de parkeemormen opgenomen die de gemeente Leudal hanteert voor nieuwe bouwplannen en
(herjontwikkelingen. Parkeernormen zijn nodig om een hoge parkeerdruk in openbacr gebied te voorkomen bij
nieuwe ruimtelitke ontwikkelingen. De parkeernormen zijn niet bedoeld voor reeds bestaande bouwwerken en
functies. Indien bestaande situaties worden gewiizigd of vitgebreid, don kunnen deze parkeernormen wel worden
toegepast. De parkeernorm geldt dan alleen voor het te wijzigen of uit te breiden deel.

Voor meer informatie over de wijze waarop bij de voorgenomen ontwikkeling invulling wordt gegeven acn de
parkeerbehoelte, wordt verwezen naar paragraaf 6.12.

545 Programma Omgevingskwalifeit gemeente Leudal

Algemeen
Het ‘Programma omgevingskwaliteit gemeente leudal’ is op 3 juni 2025 vasigesteld door het college van
burgemeester en wethouders van de gemeente leudal, als opvolger van de voormalige ‘Nota Kwadliteit’. Het
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programma is een uitwerking van de omgevingsvisie en geeft verdere invulling aan het begrip
'omgevingskwaliteit'. Wat kwaliteit is, is namelijk voor iedereen anders. Het programma is gericht op het
behouden en verbeteren van de kwaliteit van de fysieke leefomgeving. Het programma omgevingskwaliteit
definieert wat omgevingskwaliteit is, wat de kwaliteiten van de gemeente Leudal zijn, hoe kwaliteit kan worden
toegevoegd en wat daarvoor gedaan gaot worden.

Ruimtelijke ontwikkelingen ziin nodig om de gemeentelijke (beleids-]doelen te behalen. Echter, er is een
spanningsveld fussen de bestaande omgeving en nieuwe ruimtelike ontwikkelingen. ledere ontwikkeling heeft
invloed op de bestaande omgevingskwaliteit, dit kan zowel positief als negatief zijn. De kwadliteit van een
ontwikkeling is de mate waoarin de ontwikkeling tegemoet komt aan de waarden van de omgeving. Dit kan ook
betekenen dat de bestaande waarden zoveel mogelijk behouden blijven, zoals natuur-, landschaps- en
cultuurhistorische waarden. Het is van belang dat bewust wordt gekozen wat de gemeente wilt bereiken, waar
een ontwikkeling gerealiseerd wordt en hoe deze wordt vormgegeven.

Het programma omgevingskwaliteit wordt toegepast bij verzoeken die niet rechtstreeks passen binnen het
omgevingsplan. Een nieuwe ontwikkeling wordt gefoetst aan het programma en de beleidsregels voor ruimtelijke
bijdragen. Ruimtelijke bijdragen kunnen aan de orde zijn wanneer een ontwikkeling planclogisch wordt
vastgesteld, met een omgevingsvergunning of een wijziging van het omgevingsplan. Met de ruimtelijke bijdragen
worden maatregelen genomen die de kwaliteit van de fysieke leefomgeving verbeteren en daarmee het verlies
aan omgevingskwaliteit compenseren.

Beleidsregels

Naast het programma omgevingskwaliteit zijn ook twee beleidsregels vastgesteld voor ruimtelijke bijdragen.
Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen de invioed van ontwikkelingen op de kwaliteit van de omgeving
[omgevingskwaliteit) en het stimuleren van betaalbare woningen (herstructurering]. Daarbij is gekeken naar de
gevolgen von de foepassing van de bijdragen voor de praktifk. Door deze twee beleidsregels voor ruimtelijke
bijdragen gelijkiijdig vost te stellen zijn de ruimtelijke bijdragen integraal afgestemd.

Beleidsregel ruimtelijke bijdragen omgevingskwaliteit

Het verlies oon omgevingskwaliteit wordt gecompenseerd middels ruimtelijke bijdragen. De hoogte van de
bijdrage is gebaseerd op de ruimtelijke impact en het verlies aan omgevingskwaliteit. Als voorbeeld geldt hierbij,
dat een nieuwe verkenning von de ruimtelijke effecten van particuliere initiatieven fot de conclusie heeft geleid,
dat een woningsplitsing in het buitengebied of nieuwbouw in een bestaande structuur, in de kem, een lagere
impact heeft. Doarbi geldt altijd de eis dat de nieuwe ruimtelijke ontwikkeling ruimtelijk passend moet zijn.

In de beleidsregel ruimtelijke bijdragen omgevingskwaliteit zijn de bijdragen met befrekking tof wonen gewijzigd
fen opzichte van de nota kwaliteit. Bijvoorbeeld een verloging van de bijdragen voor woningsplitsing en
woonkavelsplitsing. Yoor het overige neemt de beleidsregel de modules vit de Nota kwaliteit/het KM over.

De biidrogen voor gebiedsontwikkelingen is in de nieuwe sysfematiek anders opgebouwd. In de oude
situatie gold de bijdrage voor het totale plangebied. Daarmee inclusiel openbare ruimte, groenbuffers,
waterpartijen ef cetera. Een dergelijke systematiek leidt erfoe dat een ontwikkelaar geneigd is dergelijke
voorzieningen niet of krapper te recliseren, om daarmee de bijdrage te verlagen. Dit is voor de kwaliteit
van het plan en het leetklimaat van de nieuwe bewoners niet wenselijk. Daarom is ervoor gekozen de
bijdrage te rekenen voor het uitgeefboar gebied. Deze bijdrage is dan daadwerkelijk gekoppeld aan de
rode ontwikkelingen'. Het programma biedt de mogelijkheid om een lagere bijdrage te laten volstaan,
wonneer de ontwikkeling in hoge mate bijdraagt aon de omgevingskwaliteit.

Beleidsregel ruimtelijke bijdragen herstructurering

Ock is een nieuwe beleidsregel voor herstructurering vitgewerkt. Op 5 november 2024 stelde de gemeenteraad
een herstructureringsfonds in, met het doel ruimtelifke ontwikkelingen voor bijvoorbeeld woningbouw viot te
trekken. Het herstructureringsfonds moet het mogelijk maken meer en effectiever betaalbare woningen te
realiseren. Hef fonds is bedoeld om nog meer te sturen op befadlbacrheid van woningen. Dit befekent, dat in
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plannen waar niet of onvoldoende in het betadlbare segment wordt gerealiseerd, een biidrage wordt gevraagd.
Deze bijdrage wordf dan ingezet om de betaalbare woningen - waaraan nog steeds behoefte is - elders te
kunnen laten realiseren.

Alweging

In het programma worden binnen Leudal vier landschappelijke deelgebieden onderscheiden, namelijk het
Beekdalenlandschap, Leudal en omgeving, Jong ontginningslandschap en het Maasdallandschap. Het
besluitgebied valt binnen het Beekdalenlandschap. Qua gebiedstype wordt een onderscheid gemaakt in
woonkernen, kemrandzones en bedrijventerreinen. Het besluitgebied maakt onderdeel uit van de woonkemen.

Aangezien sprake is van de reclisatie van voldoende woningen binnen de betaalbare categorie, is de
beleidsregel ruimtelijke bijdragen herstructurering niet van toepassing.

Voor wat betreft de beleidsregel ruimtelijke bijdragen omgevingskwaliteit geldt dat bij iedere ontwikkeling wordt
beoordeeld of deze gebiedseigen of nietgebiedseigen is en in hoeverre deze past binnen de aard en schaal van
een gebied. In het voorliggende geval is sprake van een gebiedseigen ontwikkeling cangezien sprake is van
woningbouw binnen de grenzen van de kem Kelpen-Oler. Aangezien sprake is van een ontwikkeling binnen de
voormalige rode contour, is er geen sprake van een vereiste kwaliteitsbijdrage.

Conclusie
De beoogde ontwikkeling past binnen de kader van het Programma Omgevingskwaliteit gemeente Leudal.

5.4.6 Welstandsnota

Algemeen

De regels voor een welstandstoets ziin opgenomen in artikel 22.7 en 22.29 van de bruidsschat. Daarmee maken
deze regels deel uit van het tijdelijk deel van het omgevingsplan. Met de welstandstoets beoordeelt de gemeente
of het uiterlifk of de plaatsing van het bouwwerk niet in strijd is met redelijke eisen van welstand.

Daamaast geldt specifick voor de welstandsnota overgangsrecht. Dit staat in artikel 4.114, lid 1 van de
Invoeringswet Omgevingswet. Nadat de Omgevingswet in werking is gefreden, is de welstandsnota een
beleidsregel, als bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet. Dit arfikel regelt dat als regels over het viterlijk
van bouwwerken uitleg behoeven, de gemeenteraad beleidsregels vaststelt. Dit betekent niet dat bij
inwerkingtreding van de Omgevingswet de beleidsregels over de plaatsing van het bouwwerk in de
welstandsnoto vervallen. Ook deze onderdelen van de welstandsnota worden meegenomen bij de behandeling
van de bouwaanvraag (ortikel 22.29 van de bruidsschat).

Welstandnota

Op 15 december 2014 heelt de gemeentercad van Lleudal de 'Welstandsnota Leudal' vastgesteld. In deze
welstandsnota is het besluitgebied aangeduid als welstandwrij gebied, zoals weergegeven op de navolgende
afbeelding.
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Afbeelding 6. Uitsnede welstandskaart Kelpen-Oler vit de welstandsnota.

Kelpen-Oler bestaal voornomelijk uit een woonbuurt en bedrijfsgebouwen uit de jaren 50. De bedrijvenzone aan
de Rilksweg en Grathemerweg waaiert uit naar de woonbuurt Kelpen. Het blokpatroon met woonstraten ligt
rondom de kerk en langs de Wessemerlossing waardoor een tweedeling is ontstaan rond de sportvelden. De
kleinschalige kern bestaat voornamelijk uit woonbebouwing van jaren ‘60 tot ‘80. De incidenteel voorkomende
oudere bebouwing ligh aan de Grathemerweg. Kenmerkend is de brede doorgang ven de beekzone door de
kern. Het Kanaal Wessem-Nederweert en de A2 vormen een barriére. Het stedenbouwkundig patroon in Kelpen-
Cler bestaat uit rechte straten met brede straatprofielen en een open bebouwingsstructuur. De enfreezone aan de
Grathemerweg is amorf en sluit aan op de bedrijvigheid. De ruimtelijke sfructuur is overwegend kleinschalig en
bestoat voornamelifk uit decenniumwoningbouw. De bebouwingsstructuur is relatief open mef veel groene ruimten.
Kenmerkend zijn de duidelijke randen en vitzichten naar het landschap richting Oler. De inrichting van het
openbaar gebied ondersteunt de belevingswaarde en de karakieristieke beeldwerking minimaal. De bebouwing
past over het algemeen in de kleinschalige basisstructuur. Decenniuminvullingen sluiten qua schaal en korrel
redelijk aan op de bestaande basissiructuur. De bebouwing is georiénteerd op wegen en aan roailijnen. De
bedrifflsgebouwen ziin laag en uitgestrekt met beperkte uitsiraling op de omgeving

Het gebied is geheel welstandsvrij omdat de dynamiek en kwaliteit van de bebouwing relatief laag is. Het beleid
is gericht op eigen verantwoordelifkheid en zelfsturing van de burgers. De initiatiehemer is zelf verantwoordelijk
voor een goede ruimtelijke en esthefische inpassing en afstemming met zijn omgeving.
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6  FYSIEKE LEEFOMGEVING EN MILIEU

In dit hoofdstuk wordt beschreven op welke wijze bij de ontwikkeling rekening is gehouden met diverse aspecten
van de fysieke leefomgeving en de evenwichtige toedeling van functies con locaties. Onderzocht is wat de
gevolgen von de beoogde ontwikkelingen ziin op het onderzochte omgevingsaspect.

6.1 Gezondheid

Algemeen

Conform ortikel 1.3 sub a Omgevingswet is het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde fysieke
leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit een belangrijk maatschappelijk doel van de Omgevingswet. De
ospecten veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit hangen nauw met elkaar
samen. Celet op de centrale rol van het gezondheidsaspect binnen de Omgevingswet dient dit aspect breed te
worden gemotiveerd.

Omdot het bereiken en in stand houden van een gezonde fysieke leefomgeving een belangrik doel is von de
Omgevingswel, bevat het Bkl een aantal instructieregels die specifiek de bescherming van de gezondheid en het
milieu tof doel hebben. De instructieregels hebben onder andere betrekking op de aspecten geluid, geur,
trillingen, luchtkwaliteit en bodem. Daarnaast zijn aspecten als de nabijheid van hoogspanningsverbindingen
[i.v.m. sfraling), geitenhouderijen [i.v.m. endotoxinen) en percelen waarop het gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen is toegestaan van belang.

Toetsing
Voor wat betreflt hoogspanningsverbindingen geldt dat deze nief in de nabijheid van hel besluilgebied aanwezig
zijn. Evenmin zijn binnen een alstond van 2 kilometer geitenhouderijen canwezig.

De overige genoemde aspecien worden in de hieravolgende paragrafen van dit hooldstuk nader gemotiveerd.
Volledigheidshalve word hier dan ook verwezen naar de betreffende paragrafen. Uit deze nadere motivering
blijki dot de ontwikkeling niet leid! tof emnslige nadelige of mogelijk emstige nodelige gevolgen voor de
gezondheid. Er is als gevolg van de ontwikkeling [activiteit wonen| geen sprake van een onevenredige
verslechtering van de kwaliteit van de fysieke leefomgeving.

Conclusie
Er is vanuit het cogpunt van gezondheid sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

6.2 Geluid (spoor)wegen

Algemeen

Veel activiteiten in de fysieke leefomgeving hebben te maken met geluid, ze veroorzaken geluidhinder] of worden
eraan blootgesteld. Dacrom worden er regels gesteld aan geluid. Deze regels gaan over het beheersen van
geluid door wegen, spoorwegen, en industrieterreinen en activiteiten enerzijds en de bescherming van
geluidgevoelige gebouwen en locaties anderzijds.

De mate waarin het geluid van [spoorjwegen en industrieterreinen de omliggende geluidgevoelige funclies mag
belasten, is geregeld in het Besluit kwaliteit leefomgeving (BKI). Daarin zijn instructieregels opgenomen die erop
zijn gericht het geluid door een weg, spoorweg of industrieterrein te beheersen [artikel 3.18 lid 1 Bkl]. Daarbij
wordt een onderscheid gemaakt tussen geluidbronnen met een geluidproductieplafond als omgevingswaarde
(GPP) en bronnen met een basisgeluidemissie (BGE).
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Celuid afkomstig van wegen, spoorwegen en industrieferreinen heeft invioed op de omgeving. Daarom moet bij
nieuwe ontwikkelingen gelegen binnen het geluidoandachtsgebied van de voornoemde bronnen, het geluid van
deze bronnen op geluidgevoelige gebouwen altijd beoordeeld worden [artikel 3.20 Bkl).

Toetsing

In het kader van de beoogde ontwikkeling is een ckoestisch onderzoek! naar wegverkeerslawaai vitgevoerd.
Onderstaand wordt kort ingegaon op de conclusies van het onderzoek. Voor meer informatie wordt verwezen
noar het volledige onderzoeksrapport.

Gemeenfewegen

Het geluid vanwege gemeentewegen voldoet ter plaatse van de woningen in het zuid(oostlen van het plangebied
niet aan de standoordwaarde von 53 dB. Ter plaatse van de overige woningen wordt wel voldaan aan de
stondaardwaarde.

Maatregelen om het geluid te reduceren tot de stondaardwaarde zijn onderzocht.

Rijkswegen
Het geluid vanwege rijkswegen voldoet op geen van de woningen op alle gevels aan de standaardwaorde van
50 dB. Er wordt wel voldoon aan de grenswaarde.

Maatregelen om het geluid ter te reduceren tot de standaardwaarde zijn onderzocht en zijn niet doelmatig
danwel stuiten op overwegende bezwaren van financiéle aard.

Gecumuleerd en gezamenlijk geluid

Aangezien de woningen niet zijn gelegen binnen het geluidaandachtsgebied van spoorwegen, gezoneerde
indusfrieferreinen en luchivaart, en er ook geen sprake is van andere geluidbronnen [windturbine, windpark,
buitenschietbaan of militair springterrein), is enkel sprake van gecumuleerd en gezamenlijk geluid vanwege de
beschouwde gemeentewegen en rijkswegen.

Het gecumuleerd geluid bedraagt maximaal 56 dB. Aangezien dlle woningen beschikken over een gevel die ten
opzichte van de maalgevend geluidbelaste gevel relatiel weinig belast wordt door geluid en/of wordt de
standaardwaarde van de beschouwde geluidbronsoorten ter plaatse van minimaal één gevel [op de begane
grond) gerespecteerd, en voorzien is in voldoende geluidwering op grond van het Besluit bouwwerken
leefomgeving, kan het gecumuleerd geluid als aanvaardbaar worden beoordeeld.

Voor de woningen dient de woarde van het gezamenlifk geluid op de gevel in het omgevingsplan te worden
vastgelegd.

Middels een in het kader van de aanvroag om omgevingsvergunning bouwen uit te voeren onderzoek dient
aangetoond fe worden dat de karakteristieke geluidwering van de geluidbelaste gevels van de geluidgevoelig
gebouwen voldoet can de eisen uit het Besluit bouwwerken leefomgeving.

Indirecte akoestische effecten

Het project wordt ontslofen via de Oranjestraat (aon de zuidziide), waama hef grootste gedeelte van het verkeer
zich afwikkelt af via de Grathemerweg. De beoogde ontwikkeling zorgt voor 271 exira verkeersbewegingen per
etmaal. Dit zorgt voor een toename van het geluid door die weg op bestaande geluidgevoelige gebouwen (in
deze situatie de woningen aan de genoemde wegen nabij het projecigebied).

Op de Oranjestraat bedraagt de intensiteit inclusief de verkeersgeneratie ruim minder dan 1.000 motorvoertuigen
per eimaal. Artikel 5.784f. (indirecte akoestische effecten) van het Besluit kwaliteit leefomgeving is derhalve nief
van toepassing voor deze weg.

! Kragten, Akoestisch onderzoek wegverkeer woningbouwlocatie voormalige sporivelden Kelpen-Oler, LEU275, 8 januari
2026.
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Voor de Crathemerweg bedracgt de toename van het geluid minder dan 1,5 dB. Er wordt voldaan aan artikel
5.78af lid 1 van het Besluit kwaliteit leefomgeving.

Gemeentelijk geluidbeleid
Het plan kan voldoen con de voorwaarden uit zowel het (vervallen] geluidbeleid onder de Wet geluidhinder als
het [concept) geluidbeleid onder de Omgevingswet.

Conclusie

Vanuit het aspect geluid ofkomstig van wegen is sprake van een evenwichtige foedeling van functies aan locaties,
wanneer middels een geluidgevelweringonderzoek is aangetoond dat de geluidbelaste gevels van de
geluidgevoelig gebouwen voldoet aan de eisen uit het Besluit bouwwerken leefomgeving.

Het uitvoeren van een geluidgevelweringonderzoek voor woningen met een geluidbelasting hoger don de
standaardwaarde en waarbij de geluidbelasting op de gevel hoger is als 5314en, wordt als voorwaarde aan de
omgevingsvergunning gekoppeld. Voor de befreffende woningen dient de waarde van hef gezamenlijk geluid op
de gevel in het definitieve besluit te worden vastgelegd.

6.3 Archeologie, cultuurhistorie en erfgoed

Algemeen

In het Bkl zijn ten aanzien van het behoud van culiureel erfgoed een aantal beginselen geformuleerd [art. 5.130
Bkl). Deze beginselen richten zich op de omgang met monumenten die op grond van het omgevingsplan zijn
beschermd, archeologische monumenten, (voorbeschermde) riksmonumenten, beschermde stads- en
dorpsgezichten en beschermde cultuurlondschoppen. Dacmaast zijn in afdeling 8.8 van het Bkl regels gesteld
voor de beoordeling van rijksmonumentenactiviteit en het verplaatsen van gebouwde monumenten.

Het gemeentelifk beleid over archeologie en cultuurhistorie is doorvertaald in respectievelijk archeologische
dubbelbestemmingen en cultuurhistorische dubbelbestemmingen opgenomen in het (tijdelijk) omgevingsplan of
activiteitgericht in het gemeentebrede omgevingsplan. Indien het initiatief in deze [werkings|gebieden is gelegen,
wordt hieraan gefoetst.

6.3.1 Archeologie

Toetsing

Voor het besluitgebied geldr deels de dubbelbesterming ‘Waarde — Archeologie 5°. Binnen deze bestemming
ziin ondergrenzen voor de noodzaak tof het uitvoeren van onderzoek opgenomen van 1.000 m?
oppervlakieverstoring en 40 cm diepteverstoring. Aangezien sprake is van een overschrijding van deze
ondergrenzen is een archeologisch bureau- en verkennend booronderzoek uitgevoerd?. Onderstaand wordt kort
ingegaan op de conclusies van het onderzoek. Yoor meer informatie wordt verwezen naar het volledige
onderzoeksrapport.

Op basis van het uitgevoerd verkennend veldonderzoek kan middels boringen worden gesteld dat de
bodemopbouw in het noordelifk deel van het onderzochte deel van het besluitgebied bestaar vit (deels] intacte
bodemprofielen. Hierdoor is de kans groot dat archeologische resten in de ondergrond kunnen worden
aangetroffen. De in het vooronderzoek opgestelde archeologische verwachting (hoog voor mesolithicum - vroege
middelesuwen en laag voor late middelecuwen - nieuwe tijd) blijit dan ook voor dit deel gehandhaafd.

De bodemopbouw in het zuidelijk deel van het onderzochte deel van het besluiigebied {blauwe kader op
onderstoande afbeelding) bestaat uit een AC-profiel. Op basis van deze gegevens wordt de archeologische
verwachting ter plaatse boringen 3, 5, & en 8 voor het acnfreffen van behoudenswaardige archeologische resten
voor het mesolithicum bijgesteld naar laag. Voor de periode neolithicum — vioege middelesuwen blijft de
middelhoge verwachting gehandhacfd. De verwachting voor de periode late middelesuwen — nieuwe tijd was df
loag.

2 Aeres Milieu, Archeologisch bureau- en inventariserend veldonderzoek, verkennende fase, door middel van boringen
Oranjestraat te Kelpen-Oler, AM25135, 17 juli 2025.
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In het gehele besluilgebied kunnen de graafwerkzaomheden bij de voorgenomen planontwikkeling een negatieve
impact hebben op het verwachte aanwezige archeclogische niveau (rode kader op navolgende afbeelding). Op
basis van de bodemkundige gesteldheid van de gezette boringen (1 t/m 8) kunnen onder de anfropogeen
opgebrachte bovengrond {25 centimeter beneden maaiveld) archeologische resten aanwezig zijn. Op basis
hiervan wordt voor het besluitgebied een vervolgonderzoek geadviseerd.

Dit vervolgonderzoek vindt bij voorkeur in de vorm van een proefsleuvenonderzoek plaats. Hiervoor dient
voorafgaand een Programma van Eisen (PVE) ter foefsing te worden voorgelegd te worden aan de bevoegde
overheid [gemeente Leudall.

Het vervolgonderzoek geldt in principe voor het middels booronderzoek onderzochte deel (blauw omkaderde
deel op de navolgende afbeelding, WAS: hoge verwachting voor droge landschappen). Op basis van de
interpretatie van de milieukundige boringen kan ook het overige deel van het besluitlgebied in dit
vervolgonderzoek worden meegenomen (noordelijke deel van de navolgende afbeelding, WA-S: lage
verwachting voor droge en natte landschappen). Het is aan de gemeente Leudal om uitsluitsel te geven of ook dit
deel voor een proefsleuvenonderzoek in aanmerking komt, dan wel eerst een aanvullend verkennend
booronderzoek voor dit deel uitgevoerd wordt.

De resultaten van het onderzoek dienen getoetst te worden door de bevoegde overheid (gemeente Leuddl), die
op basis van het vitgebrachte advies een besluit zal nemen.

AM25135 Kelpen-Oler
- Oranjestraat ‘

¥ Schaal 1:1.700
@lo 17 34 51 e 8m

x aeres «milieu *

£
185600 185800

Legenda

B Plangebied
IVO-0
©  Boringen
Hoog - mesolithicum - vroege middeleeuwen
Hoog - mesolithicum - vroege middeleeuwen

Achtergrond: Luchtfoto Actueel Ortho 8cm RGB

Advieskaart voor het besluitgebied. Voor gehele besluitgebied wordht vervolgonderzoek geadviseerd.

Advies gemeente leudal

Door het bevoegd gezag, de gemeente Leuddl, is geadviseerd om voor zowel het noordelijke als het zuidelijke
deel van het besluitgebied een proefsleuvenonderzoek it te voeren. Hiertoe dient een Programma van Eisen (PvE)
opgesteld te worden. Het opstellen van het PvE en het uitvoeren van het proefsleuvenonderzoek wordt als
voorwaarde aan de omgevingsvergunning gekoppeld.
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Conclusie
Vonuit het aspect archeologie is, met inachineming von de aan de omgevingsvergunning te koppelen
voorwaarden, sproke van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

6.3.2 Cultuurhistorie en erfgoed

Binnen het besluiigebied en de directe omgeving is geen sprake van cultuurhistorisch waardevolle elementen of
woardevol erfgoed, woarop met de voorgenomen ontwikkeling een negatieve invloed wordt uitgeoefend.

Conclusie
Vanuit het aspect cultuurhistorie is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

6.4 Bodem

Algemeen

Ter bescherming van de gezondheid en het milieu zijn voor het aspect bodem instructieregels in het Bl
opgenomen. De inhoud von deze regels is via het Aanvullingsbesluit bodem Omgevingswet opgenomen in
paragraaf 5.1.4.5 Bkl. Het aanvullingsbesluit bepaalt voor welke activiteiten kan worden volstaan met een
melding. Er worden drie basisvormen van bodemgebruik onderscheiden: landbouw,/natuur, wonen en industrie.

De kaders zijn gebaseerd op de risicogrenswaarden die voor de betreffende situaties zijn algeleid. De algemene
doelstelling van het bodembeleid is het waarborgen van de gebruikswaarde van de bodem en het faciliteren van
het duurzaom gebruik van de functionele eigenschappen van de bodem.

Waarden voor de toelaatbare kwaliteit van de bodem voor het bouwen van een bodemgevoelig gebouw op een
bodemgevoelige locatie worden opgenomen in het definitieve omgevingsplan {art. 5.89i Bkl). Deze waarden
kunnen per gebied of per gebruiksfunctie verschillen. Bij een overschrijding van een vasigesielde waarde (zie art.
5.89i BKl) is het bouwen van een bodemgevoelig gebouw clleen toegelaten als de in het omgevingsplan
voorgeschreven sanerende of ondere beschermende maatregelen worden gelroffen [art. 5.89K BkI).

Daamaast zijn er specificke regels over bodem opgenomen in het Aanvullingsbesluit Bodem en de activiteiten zijn
opgenomen in hel Besluit activileilen leefomgeving:
e Regels over nazorg van de bodem na soneren op grond van het Besluit activiteiten leefomgeving, het
omgevingsplan, een omgevingsvergunning of een moatwerkvoorschrift {artikel 5.89n BK);
o Regels over graven in de bodem [paregraaf 3.2.21 en 3.2.22 Bal);
o Regels over acliviteiten op een locatie met historische bodemverontreiniging zonder onaanvaardbaar
risico (subparagraal 22.3.7.3 bruidsschat)

Bij een wijziging van een toegestane odtiviteit dient in het kader van een evenwichtige toedeling van functies aan
locaties aandacht te worden besteed can de kwaliteit van bodem en grondwater. De bodem moet geschikt zijn
voor het becogde gebruik.

Toetsing

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is ter plaatse van het besluitgebied een verkennend
bodemonderzoek® uitgevoerd. Onderstaand wordt kort ingegaan op de conclusies van beide onderzoeken. Voor
meer informatie wordt verwezen naar de volledige rapportages.

Tiidens de veldinspectie op de locatie zijn geen waarnemingen gedaan die wijzen op de aanwezigheid van
bodemverontreiniging of bronnen van verontreiniging. De aanwezige asfaltverharding wordt op basis van PAK-
markeranalyses in zijn geheel als teerthoudend beschouwd. In het opgeboorde bodemmateriaal zijn plaatselijk
bijmengingen met befon of baksteen aangetroffen.

% Aeres Milieu, Verkennend bodemonderzoek Oranjestraat Kelpen-Oler, AM25135, 20 juni 2025.
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Uit de analyseresultaten blijkt dat in de bovengrond en ondergrond geen overschrijding van de interventiewaarde
gemeten is. In de bovengrond is plaatselifk (boring 32, dieptetraject 0,2 — 0,5 m -mv een matige verontreiniging
met minercle olie vastgesteld. Direct ten noorden van de barak is een verhoogd gehalte aan PCB aangetoond in
een concentratie van 0,044 mg/kg d.s. en daarmee voldoet dit deel van de locatie indicatief aan
bodemkwaliteitsklasse ‘industrie’. Dit befreft een marginale overschrijding van de bodemkwaliteitsklasse “wonen’
van 0,040 mg/kg d.s. Voor het overige zijn er geen verthoogde concentraties aangefroffen en voldoet de locatie
indicatief aan bodemkwaliteitsklasse ‘landbouw/natuur’ Het freatisch grondwater is plaatselijk licht verontreinigd
met koper of cadmium. Aangezien op de onderzoekslocatie geen aanwijsbare bronnen zijn gevonden, worden
de verontreinigingen in het grondwater toegeschreven aan de verhoogde achtergrondconcentraties.

De resultaten van het bodemonderzoek geven aanleiding tot het uitvoeren van een nader bodemonderzoek ter
plaatse van de matige verontreiniging met minerale olie in de bovengrond rondom boring 32. De
milieuhygiénische conditie van de bodem vormt formeel plaatselijk (MMS5, direct ten noorden van de barak] een
belemmering voor het voorgenomen gebruik als woningen met tuin. Het overig deel van de onderzoekslocatie
voldoet verder wel aan de toekomstige bodemkwaliteit voor wonen.

In het kader van het onderzoek is geen asbest in bodemonderzoek conform de NEN 5707 / 5897 verricht naar
het voorkomen van asbest in de bodem en op het maaiveld. Op het maaciveld en in de viijkomende grond zijn
visueel geen asbestverdachte materialen aangetroffen. De aangefroffen bijmengingen met baksteen en beton
worden niet als asbesiverdacht beschouwd. Ter plaatse van boring 41 is een befonlaagje aangetroffen onder het
osfalt. Ook dit is door de velwerker beoordeeld als schoon beton en onverdacht voor asbest. Het voorliggende
onderzoek doet echter geen bindende uitspraak over de aan- of afwezigheid van asbest in de bodem binnen de
onderzoekslocatie.

Tiidens de veldwerkzaomheden zijn geen asbesiverdachte bijmengingen aangetroffen in de bodem. Derhalve is
er geen onderzoek naar asbest in bodem uitgevoerd.

Indien er werkzaamheden ploatsvinden, waarbii grond vrijkomt, kan de grond niet zonder meer worden
afgevoerd of elders worden toegepast. Ten aanzien van hergebruik van deze grond elders is het Besluit
bodemkwaliteit in combinatie met de bodemvoorschrifien bij milieubelastende activiteiten uit het Besluit activiteiten
lecfomgeving (Bal} en het omgevingsplon {met bodemkwaliteitskoart] van toepassing.

Conclusie

De resultaten van het uitgevoerde bodemonderzoek geven aanleiding tof het vitvoeren van een nader
bodemonderzoek ter plaatse van de matige verontreiniging met minerale olie in de bovengrond rondom boring
32. De milievhygiénische conditie van de bodem vormt formeel plaatselifk (MMS5, direct ten noorden van de
barak) een belemmering voor het voorgenomen gebruik als woningen met tuin. Het overig deel van de
onderzoeklocatie voldoet verder wel aan de toekomstige bodemkwaliteit voor wonen.

Het benodigde nader onderzoek wordt in het kader van de verdere uitwerking vitgevoerd. Dit wordt als
voorwoarde aan de omgevingsvergunning gekoppeld. Hef gebruik ten behoeve van de beoogd woonfunctie is
pas toegestaan op het moment dat is cangetoond dat de gronden van de milievhygignische kwaliteit van de
bodem geschikt zijn voor het becogde gebruik. Op basis hiervan kan worden gesteld dat, met inachineming van
de genoemde voorwaarden, vanuit de milieuhygiénische kwaliteit van de bodem, sprake is van een evenwichtige
toedeling van functies aan locaties.

6.5 Geur

Algemeen

Er bestaan diverse sectoren waar geurhinder een rol kan spelen, zoals onder meer bij veehouderijen en andere
landbouwactiviteiten, de mengvoederindustrie, horeca, ricolwaterzuiveringsinstallaties, slachterijen, en {andere)
milieubelastende activiteiten. Regels over geur zijn verdeeld over verschillende Amvb's. Het verschilt per type
acfiviteit waar er regels zijn opgenomen.
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Na inwerkingtreding van de Omgevingswet dienen de octiviteiten allereerst te voldoen aan de regels die in het
fiidelijk omgevingsplan staan. Indien er nog geen aanpassing heeft plaatsgevonden van het fijdelijk
omgevingsplan en sprake is van een activiteit/inrichting die/dat voorheen onder het Activiteitenbesluit
milieubeheer viel, don gelden de regels uit de Bruidsschat.

Een onderdeel van het tijdelijke omgevingsplon is ook de gemeentelijke geurverordening. De gemeente Leudal
heeft de geurverordening opgenomen in de Algemene verordening gemeente leudal (hoofdstuk 3.6). Ter invulling
van het criterium "evenwichtige toedeling van functies aan locaties” kan door hef bevoegd gezag — bij
beoordeling van een buitenplanse omgevingsplanactiviteit — ook getoetst worden aan dit gemeentelijk geurbeleid.

Het Rijk stelt voor een aantal gebouwen specifieke regels con geurbelasting. Een onderdeel van het tijdelijke
omgevingsplan is ook de gemeentelijke geurverordening. Hierin kan worden afgeweken van de standaardnorm.
Indien van toepassing dient deze te worden meegenomen in de motivering.

De instructieregels van het Bkl voor geur zijn gericht op aangewezen geurgevoelige gebouwen. In de aanwijzing
van geurgevoelige gebouwen is de functie bepalend. Hierbi] kan gedacht worden aan wonen, onderwijs of
zorg. Voor overige gebouwen of locaties bepaalt de gemeente zelf de mate van geurbescherming. Dat doet de
gemeente vonuit haar tack van het evenwichtig toedelen van functies aan locaties.

In artikel 5.91 Bkl worden de geurgevoelige gebouwen aangewezen die in ieder geval beschermd moeten
worden. Hieronder vallen ook gebouwen met een woonfunctie, gebouwen voor onderwijs, gezondheidszorg en
kinderopvang.

Toetsing
In het voorliggende geval is sprake van de realisatie von geurgevoelige gebouwen als bedoeld in artikel 5.91
van hef BKl.

In de directe omgeving van het besluitgebied zijn geen intensieve veehouderijen gelegen die van significante
invloed ziin op de beoogde ontwikkeling. De dichtstbij gelegen veehouderij ligt op circa 270 meter ten zuiden
van het besluitgebied, met tussenliggende woonfuncties. In het kader van geurhinder als gevolg van intensieve
veehouderijen bestaan er geen planologische belemmeringen.

Daarmaast is voor de omliggende milieubelastende (en milievhinderlijke] activiteiten in relafie tof de ontwikkeling
van onderhavige milieugevoelige functie in het onderzoek 'Activiteiten en Milieuzonering” beoordeeld of voor de
aspecten ‘geluid” en ‘geur’ sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. In paragraal 6.9
wordt nader op dit onderzoek in gegaan. Uit de vitgevoerde beoordeling ten aanzien van het aspect ‘geur” blijkt
dat de geurzone van het ricolgemaal alsmede de richtafstanden van de gasdrukregelkast, ransportbedrijf en de
fennisbanen, de woningen binnen het besluitlgebied niet overlappen, waardoor voor deze functies sprake is van
een evenwichtige toedeling van functies aan locaties en een goed woon- en leefklimaat.

Conclusie
Vanuit het aspect geur is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

6.6 Omgevingsveiligheid

Algemeen

Omgevingsveiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van opslag, productie, gebruik en vervoer van
gevaarilifke sfoffen en windturbines. Voor omgevingsveiligheid zijn regels opgenomen in paragraaf 5.1.2
'waarborgen van de veiligheid' van het BKl. De paragrafen 5.1.2.2 tof en met 5.1.2.6 van hef Bkl gaan over hef
toelaten van {beperki) kwetsbare, kwetsbare en zeer kwetsbare gebouwen en (beperki) kwetsbare en kwetsbare
locaties in verbond met het externe veiligheidsrisico van een activiteit die op een locatie is toegelaten op grond
van een omgevingsplan of een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit.
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Plaatsgebonden risico

Crenswoarden en standoardwaarden voor het Plaatsgebonden Risico [PR) ten aanzien van (zeer) (beperki)
kwetsbare gebouwen en (beperkt) kwetsbare locaties ziin opgenomen in artikel 5.6 tot en met artikel 5.11a van
het Bkl. Grenswaarden voor kwetsbare en zeer kwetsbare gebouwen en kwetsbare locaties [art. 5.7 id 1 Bkl
worden in een Omgevingsplan in acht genomen. Met standaardwaarden voor beperkt kwetsbare gebouwen en
locaties wordt in een omgevingsplan rekening gehouden (art. 5.11 BKl). Voor het plaatsgebonden risico gelden,
aofhankelijk von de octivitelt, vasigestelde afstanden of te berekenen afstanden (ijlage VIl BKI).

Groepsrisico
Bij groepsrisico is sprake van ‘aandachtsgebieden’. Risicovolle octiviteiten hebben van rechtswege
candachtsgebieden |art. 5.12 BKI). Het opnemen van aandachtsgebieden in een omgevingsplan is niet verplicht.

Aandachtsgebieden zijn gebieden rond adfiviteifen met gevaarlijke stoffen die zichtbaar maken waar mensen
binnenshuis, zonder aanvullende maatregelen onvoldoende beschermd zijn tegen de gevolgen van ongevallen
met gevaarlijke sfoffen [RIVM a, z.d.). Aandachtsgebieden zijn er voor brand, explosie en gifwolk. Afhankelijk
van het type acfiviteit met gevaarlijke sfoffen, zijn er voor het aandachisgebied in de regelgeving vaste afstanden
vastgesteld of ziin deze afstonden rekenkundig te bepalen {bijlage VIl BKl). Aandachtsgebieden worden zichtbaar
gemaakt in het Register externe veiligheidsrisico's (REV).

Binnen een oandochisgebied kan sprake zijn van een voorschriftengebied. Een gemeente kan in het
Omgevingsplan afzien van aanwijzing van een brand- of explosievoorschrifiengebied of een kleiner brand- of
explosievoorschrifiengebied aanwijzen (art. 5.14 BKl). Als het initiatief ligt in een voorschrifiengebied, dan gelden
voor nieuwbouw canvullende bouweisen uit het Besluit bouwwerken lesfomgeving (art. 4.90 tof en met 4.96 Bbl.

Voor zeer kwetsbare gebouwen, zoals scholen, kinderdagopvang, en verzorgingstehuizen, geldt alfijd een
voorschriftengebied, en gelden dus aanvullende bouweisen bij nieuwbouw (art. 5.14 BKI). Llos van een eventueel
voorschriftengebied kan een gemeente aanvullende eisen stellen, bijvoorbeeld aan viuchiroutes en de
bereikbaarheid van het gebied door hulpdiensten. Dergelijke eisen worden dan opgenomen in de
omgevingsvergunning.

Een berekening van het groepsrisico is onder de Omgevingswet optioneel; het is niet meer verplicht om het
groepsrisico te bepalen, maar een gemeente mag hier nog wel om vragen (via een voorschrift) om de
toeloatbaarheid van de situatie te beoordelen.

Daamaast staon in het Bkl ook instructieregels voor de volgende risicobronnen die zijn aangewezen als
milieubelastende activiteit in het Besluit activiteiten leefomgeving:

o Opslaan, bewerken en herverpakken van vuurwerk (afdeling 5.1.2.4 BK).

o Opslaan en bewerken von onfplofbare stoffen voor civiel gebruik [afdeling 5.1.2.5 BKI).

o Exploiteren van een IPPCinstallatie voor het maken van explosieven (afdeling 5.1.2.5 BK).

o Opslaan en bewerken van ontplofbare stoffen voor militair gebruik [afdeling 5.1.2.5 BKI)

Bij de reclisotie van beperkt kwetsbare, kwetsbare of zeer kwetsbare gebouwen in de nabijheid van risicovolle
acfiviteiten moet rekening worden gehouden met het plaatsgebonden risico. Daarnaast kunnen één of meerdere
aandachtsgebieden {brandaandachtsgebied, gifwolkaandachtsgebied en explosieaandachtsgebied) van
foepassing zijn. Mogeliike risicobronnen zijn het ransport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen en over het
water, hef spoor en wegen en risicovolle inrichtingen.

Toetsing
Het besluitgebied ligt op basis van de kaart ‘Externe veiligheid’ van de Atlas Leefomgeving niet binnen een
aandachtsgebied van omliggende risicobronnen zoals inrichtingen, wegen, spoorwegen of waterwegen.
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Uitsnede Allas leefomgeving in hef kader van ‘externe veiligheid” met besluitgebied blauvw omlijnd.

Conclusie
Vanuit het aspect externe veiligheid is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

6.7 Kabels en leidingen

Binnen hef besluilgebied en de directe omgeving zijn kabels of leidingen gelegen die zijn voorzien van een
juridisch-planclogische beschermingszone.

Aan de noordoostrand van het besluitgebied is de dubbelbestemming “Leiding — Rical” opgenomen. Ter plaatse is
een ondergrondse riooliransporileiding gelegen met bijbehorende beschermingszone. Op of in deze gronden
mogen geen gebouwen en overkoppingen worden gebouwd anders dan fen behoeve van beheer en onderhoud
van de betreffende rioolleiding, met dien verstande dat:

de maximale hoogte niet meer bedraagt dan 3,5 meter;

de maximale oppervlakie niet meer bedraagt dan 15 m?2.
De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, nief zijinde overkappingen, mog niet meer dan 2 m
bedragen.

Verder is in hef zuiden van het besluitgebied de binnen de bedriifsbestemming de functieaanduiding
‘nutsvoorziening’ opgenomen. Ter plaatse is een frafogebouw aanwezig.

Bij de uitwerking van het ontwerp is rekening gehouden met de dubbelbestemming ‘leiding — Ricol” en de
functieaanduiding ‘nutsvoorziening’. De woningen en wegen zijn buiten de leidingsirook en het rrafogebouw
voorzien.

Conclusie
Op basis van bovenstaande worden ziin er ten aanzien van hef aspect 'kabels en leidingen” geen
belemmeringen verwacht en is sprake von een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.
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6.8 Luchtkwaliteit

Algemeen
De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de instructieregels opgenomen in
het BKl. Ter bescherming van de gezondheid zijn voor het aspect luchtkwaliteit insfructieregels opgenomen in
paragraaf 5.1.4.1 Bkl Volgens deze regels gelden zogeheten omgevingswaarden voor onder andere de in de
buitenlucht voorkomende stiksfofdioxide (NOz) en fijnstof [PMio). Een activiteit is toelaatbaar als aan één van de
volgende voorwaarden wordt voldaan:

e eris geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;

e het project leidt per saldo niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit;

e het project draagt alleen niet in betekenende mate bij aan de luchtverontreiniging.

De beoordeling van luchtkwaliteit vindt niet overal plaats. Voor een activiteit die niet in betekende mate (NIBM)
bijdraogt can de luchiverontreiniging, is geen foetsing aan de rijksomgevingswaarden voor stikstofdioxide en
fiinstof nodig. Uit artikel 5.53 en 5.54 BKI volgt dat een project NIBM bijdraagt aan luchtkwaliteit als toename
van concentraties NO2 en PMio niet hoger is dan 1,2 ug/m?. Dat is 3% van de omgevingswaarde voor de
joargemiddelde concentraties.

Er zijn twee mogelijkheden om aannemelijk te maken dat een project binnen de [niet in betekenende mate]
NIBM-grens blijft:

e Motiveren dat hef project binnen de gelclsmatige grenzen van een aangewezen categorie blijft. Onder
deze ‘standaardgevallen NIBM' vallen kantoren, woonwijken en het telen van gewassen. Dit moef wel
onder een bepoalde omvang blijven conform artikel 5.54 BkI.

e Op een andere manier aannemelijk maken dat een project de 3%-grens niet overschrijdt.

Analyse

In artikel 5.54 ‘standoardgevallen niet in betekenende mate luchtkwaliteit” van het Bkl is voor woningen
cangegeven dat ontwikkelingen met ten hoogte 1.500 woningen met één ontsluitingsweg, niet in befekenende
mate bijdragen oan de luchiverontreiniging. In het voorliggende geval is sprake van de realisatie van 37
woningen met één onisluitingsweg, waarmee ruimschoots binnen de genoemde grens van 1.500 woningen
gebleven wordt.

Conclusie
De ontwikkeling draagt niet in betekenende mate bij aan de luchiverontreiniging. Vanuit het aspect luchtkwaliteit is
sprake van een evenwichtige toedeling van functies aon locaties.

6.9 Milieubelastende acfiviteiten

Algemeen

Met de inwerkingtreding van de Omgevingswet is de VNG-publicatie 'Bedrijven en milieuzonering' met daarin
milieucategorieén en richtafstanden uit 2009 komen te vervallen. De Omgevingswet bevat meer mogelijkheden
om een lokale afweging op maat te maken, per locatie en per activiteit. Daarbij wordt getoetst aan
milieuwaarden in het omgevingsplan.

In het voorliggende geval heeft de gemeente Leudal een omgevingsplan waarin van rechtswege nog de voorheen
geldende bestemmingsplannen zijn opgenomen. In deze bestemmingsplannen is over het algemeen wel nog
uitgegaan van de eerdergenoemde milieucategorieén en richtafsianden. De bestaande rechten van activiteiten
zijn daarop ook veelal gebaseerd, tezamen met de vergunningen van activiteiten.

Onder de Omgevingswet wordt het begrip 'milieubelastende activiteit' [mba) gehanteerd. Dit is in de bijlage bij
artikel 1 van de Omgevingswet als volgt gedefinieerd: "activiteit die nadelige gevolgen voor het milieu kan
veroorzaken, niet zijnde een lozingsactiviteit op een opperviaktewaterlichaam of een lozingsaciiviteit op een
zuiveringtechnisch werk of een waterontirekkingsactiviteit'. Hef gaat dus in feite om alle activiteiten die enig
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negatief effect op het milieu kunnen hebben [mef vitzondering van 'directe lozingen' en
waterontirekkingsactiviteiten). Het gaat hierbij om de aspecten geur, geluid en frilling. Het is een breed begrip; er
vallen namelijk ook nietbedrijfsmatige octiviteiten, ook nietplaatsgebonden activiteiten en tijdelijke activiteiten
onder het mba-begrip.

Toetsing

De omliggende milieubelastende (en milieuhinderlijke) activiteiten zijn in relatie tot de ontwikkeling van de
beoogde milieugevoelige woonfunctie in het onderzoek 'Activiteiten en Milieuzonering™ in beeld gebracht.
Beoordeeld is of voor de aspecten 'geluid’ en ‘geur’ sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan
locaties.

Woningen zelf vormen geen milieubelastende acfiviteit. In de directe omgeving van het besluitgebied is sprake
van de volgende acfiviteiten. Deze acfiviteiten zijn middels de cijfers 1 t/m 7, op onderstaande afbeelding
cangeduid en vervolgens kort omschreven.

ligging besluitgebied en in de directe omgeving aanwezige (bedrijfs| bestemming

Op de afbeelding is het besluitgebied met "A” en rood omlijnd weergegeven. Verder zijn de volgende funciies

weergegeven:

1. Bedrijf
Functieaanduiding: nutsvoorziening. Het betreft een ricolgemaal mef een geurzone, zoals weergegeven op
de voorgaande afbeelding.

2. Bedrijf
Bestemd voor een bedriff in de categorieén 1 en 2 van de “lijst van bedrijfsactiviteiten”. Het betreft in dit
geval een gosdiukregelkast. Deze is nief relevant voor de aspecten geluid en geur.

3. Bedrijf
Functieaanduiding: fransportbedrijf (milieucategorie 3.2, richtafstand 50 meter). Verder bestemd voor een
bedrijf in de categorieén 1 en 2 van de “lijst van bedrijfsactiviteiten”.

4. Sport
Bestemd voor het uitoefenen van sportactiviteiten en ruimtelijk niet relevante evenementen. Op dit perceel zijn
momenteel tennisbonen gelegen [milieucategorie 3.1, richtafstand 30 meter).

5. Maatschappelijk

4 Kragten, Activiteiten en Milieuzonering VWoningbouwontwikkeling Kelpen-Oler, LEU275, 18 augustus 2025.
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Bestemd voor maatschappelijke activiteiten en ruimtelijk niet relevante evenementen. Momenteel wordt op dit
perceel een maatschappelifke vereniging in jeugd- en tienerwerk gehuisvest [KOKids)]. Deze bestemming
staat tevens ruimtelifk niet relevante evenementen toe. Uitgegaan wordt van de milieucategorie 2 (scholen
voor basisonderwis) met een richtafstand van 10 mefer.
6. Sport
Bestemd voor het uitoefenen van sportactiviteiten en ruimtelijk nief relevante evenementen. Op dit deel van
het bestemmingsvlck ligt een speeltuin en skatebaan. Ook hiervoor wordt van milieucategorie 2 uitgegoon.
7. Bedrijf
Bestemd voor een bediijf in de categorie 1 en 2 van de “lijst van bedrijfsactiviteiten”. Het bereft in dit geval
een nutsvoorziening (elekiriciteit]. Deze is niet relevant voor de aspecten geluid en geur.

Uit de uilgevoerde beoordeling blijki dat de geurzone van funciie 1 alsmede de richtafstanden van de functies 2
t/m 5 de woningen binnen het besluitgebied niet overlappen, waardoor voor deze funcies sprake is van een
evenwichtige toedeling van functies aan locaties en een goed woon- en leefklimaat.

De richtafstond voor de nabijgelegen speeltuin en skatebaan overlapt de beoogde woningen binnen het
besluitgebied wel. Teneinde na te gaan of ook voor deze functie sprake is van een aanvaardbaar woon- en
leefklimaat zal hier nader onderzoek naar moeten plaafsvinden.

Conclusie
Vanuit het aspect milieubelastende activiteiten is sprake van een evenwichtige toedeling van funciies aan locaties.

6.10  Natuur
6.10.1  Algemeen

Met het aanvullingsspoor natuur is de voormalige Wet natuurbescherming geintegreerd in de Omgevingswet. De
Omgevingswet bevat hiermee ook de regels ter bescherming von de natuur, die gaan over:
e hef beschermen en ontwikkelen van natuur, en het behoud en herstel van de biologische diversiteit;
e hef doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de notuur voor maatschappelijke functies;
e hef verzekeren van een samenhangend beleid voor het behoud en beheer van waardevolle
landschappen.

Het bevoegd gezag is in de regel Gedeputeerde Staten van de provincie en in uitzonderingsgevallen de Minisfer
van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit (voor een Natura 2000-activiteit en een flora- en fauna-activiteit van
nationaal belang).

De Omgevingswet kent enkele specifieke zorg- en meldplichten welke bepalen of een vergunning nodig is (artikel
4.3 Omgevingswet]. Noemenswaaordige specifieke plichten in relatie tot natuur stacn in het Besluit acfiviteiten
leefomgeving (Bal) en zien op:
1. Floro- en founc-activiteiten (Bal artikel 11.27);
2. Acfiviteiten met mogelijke gevolgen voor Natura 2000-gebieden of bijzondere nationale
natuurgebieden (Bal artikel 11.6); en
3. Acfiviteiten die houtopstanden, hout en houtproducten betreffen (Bal arfikel 11.126).

Ter bescherming van de natuur zijn in het Bkl diverse regels opgenomen. Deze welgeving richt zich op twee
hoofdthema's. Het gaat om de bescherming van natuurgebieden (gebiedsbescherming) en de bescherming van
plant-en diersoorten (soortbescherming).

Gebiedsbescherming
Een ruimtelijk plan dat significante gevolgen kan hebben voor een Natura 2000-gebied kan alleen worden
vastgesteld indien uit een passende beoordeling de zekerheid is verkregen dat het plan de natuurlijke kenmerken
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von het gebied niet zal aantasten. Indien deze zekerheid niet is verkregen, kan het plan worden vastgesteld als
wordt voldaan aan de volgende drie voorwaarden:
e Alternatieve oplossingen zijn niet voorhanden;
e Het plan is nodig om dwingende redenen van groot openbaar belang, met inbegrip van redenen van
sociale of economische aard; en
e De noodzakelike compenserende maatregelen worden getroffen om te waarborgen dat de algehele
samenhang van het Natura 2000netwerk bewaard blijft.

Soorfenbescherming

Onder de Omgevingswet ziin veel dier- en plontsoorten beschermd. De bescherming richt zich op soorten van
Europees belang, die onder de reikwijdte van de Vogel- en Habitatrichtlijn vallen, als om bepaalde soorten van
nationaal belang. Soortenbescherming vindt plaats binnen en buiten het natuurnetwerk Nederland (NNIN). Het
kan de vorm hebben van wet en regelgeving, maar ook van fysieke moatregelen die bescherming, vesfiging of
uitbreiding van een soortenpopulatie stimuleren. Op grond van artikel 2.18 1id 1 sub g Omgevingswet zijn in
beginsel de provincies hiervoor verantwoordelijk. In hoofdstuk 11 van het Besluit activiteiten leefomgeving wordt
bepaald wanneer een vergunning nodig is.

Onderzoek

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is een quickscan flora- en fauna® vitlgevoerd. Hieronder wordt kort
ingegaan op de conclusies van de onderzoeken. Voor meer informatie wordt verwezen naar het volledige
rapport.

Beschermde soorten

Verbliffploatsen voor vleermuizen kunnen binnen het projecigebied worden uitgesloten. Wel is er sprake van
geschiki foerageergebied voor vieermuizen en er zijn geschikie vliiegroutes voor vieermuizen. Uit de analyse is
gebleken dat foerageergebied voor vieermuizen en de vliegroutes niet wezenlijk worden beinvioed. Het verlies
van foerageergebied is zeer gering en ook is versioring door een toename van verlichting zeer beperkt en het
heelt geen significant negatief effect.

Verder is uit de onalyse gebleken dat negatieve effecten voor grondgebonden zoogdieren, die niet op de
Vrijstellingslijst staan, met name kleine marters, kunnen worden uitgesloten. Ook voor deze soorten geldt dat er
geen sprake is van verlies van essentieel leefgebied, bestaande bomenrijen blijven gehandhaald. Voor
algemeen voorkomende zoogdieren, met name muizen, maar ook amfibieén als bruine kikker of gewone pad
geldt dat voldaan moet worden aan de zorgplicht om negatieve gevolgen zoveel mogelijk te voorkomen.

Oock voor broedvogels zijn er geen negatieve gevolgen, mits er geen versforing plaatsvindt van nesten gedurende
het broedseizoen van vogels. Mogelifke nestplaatsen van roofvogels, indien al in gebruik, bevinden zich niet in
de delen van het gebied waar woonblokken gepland zijn, maar binnen de geplande groenzone.

Er is geen omgevingsvergunning nodig voor een flora- en fauna-activiteit. Wel dienen de navolgende
maoatregelen in acht fe worden genomen.

e Mef het oog op broedvogels dienen werkzaamheden met een grofe geluidsimpact buiten het
broedseizoen, waarvoor als vuistregel de periode 1 moart fot 15 augustus kan worden aangehouden,
plaats te vinden. Indien hieraan nief voldaan kan worden, moet in overleg met de ecoloog bepaald
worden welke werkzaomheden wel en nief door kunnen gaan, athankelijk van een broedvogelschouw.

e Bij het bouwrijp maken van het terrein dient de zorgplicht in acht te worden genomen, om te voorkomen
dat op hef terrein conwezige, deels in de bodem levende Kleine zoogdieren en ook amfibieén gedood
of verwond worden.

Beschermde gebieden
In de omgeving liggen Natura 2000-gebieden Sarsven & De Banen en leudal op respectievelijk minimaal 4,8
km en 6,1 km afstand van het projectgebied. Omdat op voorhand niet kan worden uitgesloten dat door

> FF Advies, Quickscan flora en fauna Kelpen-Oler, R202532-A, 9 mei 2025.
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stikstofdepositie significant negatieve effecten op omliggende Natura 2000-gebieden opireden, is een onderzoek
naar stikstofdepositie vitgevoerd®.

Uit de vitgevoerde berekeningen nacr de gebruiksfase blijkt dat de sfikstofdepositie niet meer dan 0,00 mol
N/ha/jccr bedraagt. Uit de uitgevoerde berekeningen naar de canlegfose blijkt dat een stikstofdepositie van ten
hoogste 0,01 mol N/ha/jaar plaatsvindt in het Natura 2000-gebied “leudal” ten gevolge van de aanlegfase.

Op basis van een nadere beschouwing van de stikstofdepositie wordt geconcludeerd dat er geen sproke is van
significante gevolgen. Het uitvoeren van een passende beoordeling evenals een vergunningplicht is in hef kader
van de Omgevingswet nief aan de orde en het aspect stikstofdepositie vormt geen belemmering voor de realisatie
en het gebruik van dit project. Voor meer informatie wordt verwezen naar de volledige rapportage van hef
onderzoek.

Ten aanzien van overige sforingsfactoren als licht, opfische verstoring, geluid en frillingen geldt dat de afstand te
groot is voor het opireden van effecten. Wiizigingen in grondwaoterstanden is niet fe verwachten, zodat toencme
von verdroging in deze gebieden niet aan de orde is.

Negotieve gevolgen voor het Natuurnetwerk Nederland en de Groenblauwe Mantel kunnen op voorhand
worden uitgesloten, gebieden met deze beschermingsstatus liggen wel in de omgeving, maar worden niet
aangetast.

Houiopstanden
Houtopstanden. Er vindt een geringe kap van bomen plaats buiten de bebouwingscontour houtopstand. Er moet

nog nader bekeken worden of het een houtopstand van minimaal 10 are bedraagt of dot het een rijbeplanting
betreft van meer don 20 bomen. In daf geval moet een kapmelding fe worden gedaan bij de
provincie en de te kappen bomen moefen worden gecompenseerd.

Conclusie
Met inachineming van bovengenoemde adviezen, is er vanuit het aspect natuur is sprake van een evenwichtige
toedeling van functies aan locaties.

6.10.2  Conclusie

Vonuit het aspect natuur is sprake van een evenwichtige foedeling van functies aan locaties.

6.11  Tiillingen

Algemeen

Het onderdeel Trillingen is geregeld in paragroaf 22.3.5 van de Bruidsschat. Daarin worden regels gesteld aan
frillingen in een frequentie van 1 tot 80 Hz door een activiteit in een frillinggevoelige ruimte van een
rillinggevoelig gebouw, die op een locatie is toegelaten op grond van een omgevingsplan of een
omgevingsvergunning voor een omgevingsplanactiviteit. Er gelden maximale waarden voor continue frillingen en
voor herhaald voorkomende frillingen. De moximale waarden zijn opgenomen in de tabellen in artikel 22.88 en
5.87a van de Bruidsschat.

Toetsing

In het voorliggende geval is binnen het besluitlgebied geen sprake van nieuwe activiteiten die leiden fot
onevenredige hinder in de vorm van frillingen zoals bedoeld in paragraaf 22.3.5 van de Bruidsschat. Evenmin is
sprake van activiteiten in de omgeving die binnen het besluitgebied leiden tof onevenredige hinder in de vorm
van trillingen zoals bedoeld in paragreaf 22.3.5 van de Bruidsschat.

Conclusie
Vanuit het aspect trillingen is sprake van een evenwichtige foedeling van functies aan locaties.

¢ Kragten, Stikstofdepositieonderzoek woningbouwlocatie voormalige sportvelden Kelpen-Oler, projectnummer LEU275, 12
januari 2026.



6.12  Verkeerskundige aspecten

In het kader van de beoogde ontwikkeling dient enerzijds de verkeersaantrekkende werking en inpasbaarheid
daarvan in beeld te worden gebracht en dient anderzijds te worden cangetoond dat kan worden voorzien in
voldoende parkeergelegenheid. Daamaast dient te worden ingegaan op de ontsluiting en de verkeersverdeling
op het omliggend wegennet. Om inzicht te krijgen in de te verwachten effecten van de ontwikkeling op gebied
van mobiliteit en infrastruciuur binnen het besluitgebied en de directe omgeving is een onderzoek 'Verkeer en
parkeren’ “uitgevoerd. Onderstaand wordt kort ingegaan op de conclusies van het onderzoek “Verkeer en
parkeren’. Voor meer informatie wordt verwezen naar het volledige rapport.

Op basis von de resultaten uit het verkeerskundig onderzoek wordt geconcludeerd dat:
het besluitgebied goed bereikbaar is voor de verschillende vervoerswijzen;
in totaal een effectieve parkeerbehoelte bestoat van 69 parkeerplaatsen. In het stedenbouwkundig plan
is voorzien in 72 parkeerplaatsen, waarvan 48 binnen het openbaar gebied en 26 op eigen terrein,
waarmee wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid overeenkomstig de Nota parkeernormen
Lleudal 2025;
de beoogde ontwikkeling tot een toename van verkeer op het omliggende wegennet leidt. De becogde
ontwikkeling leidt noar verwachting tot circa 269 extra motorvoertuigbewegingen op een gemiddelde
weekdag en circa 298 exira motorvoertuigbewegingen per werkdageimaal. Op de Oranjestraat,
Crathemseweg en Heideweg nemen de verkeersintensiteiten met een beperkie hoeveelheid toe. Op
deze wegen worden als gevolg van het planvoomemen geen knelpunten verwacht op het gebied van
verkeersafwikkeling.

Volledigheidshalve dient hierbij te worden opgemerkt dat de verkeersgeneratie en bijbehorende parkeerviaag
van de huidige sportfunctie binnen het besluilgebied komen te vervallen. De feitelijke toename van de
verkeersgeneratie is dan ook lager dan de voor de woningen berekende verkeersgeneratie.

Op basis van bijlage 2 von de 'Nota Parkeemnormen leudal 2025" bedraagt het minimum aantal benodigde
parkeerploatsen voor fiefsen 6 fietsparkeerplaatsen per woning bij zowel vrijsiaande koopwoningen, tweeonder-
eén-kapwoningen en sociale huurwoningen. Bij alle woningen wordt voorzien in voldoende fietsparkeerplaatsen
overeenkomstige de 'Nota Parkeernormen Leudal 2025".

Conclusie
Vanuit het aspect verkeer en parkeren is sprake van een evenwichtige foedeling van funciies aan locaties.

6.13  Spuitzones gewasbescherming

Algemeen

Kenmerkend voor de land- en tuinbouw zijn de intensieve teeltsystemen met een relatiel hoog gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen. Derhalve dient afstand te worden gehouden tussen gevoelige objecten en
feeltgebieden ten behoeve van akkerbouw. Er zijn geen wettelijke bepalingen over de aan te houden afstand.
Door de Raad von State wordt bii beoordeling van nieuwe ruimtelijke situaties vanwege drift over het algemeen
een afstand van 50 mefer ols aanvaardboar geacht. Dit neemt niet weg dat in bepaalde situatie een kortere
afstand ook aanvaardbaar kan worden geacht.

De toelating van gewasbeschermingsmiddelen is Europees geregeld en aan strenge regelgeving onderworpen.
Toelating van gewasbeschermingsmiddelen berust op hef voorzorgsbeginsel. Volgens het voorzorgsbeginsel mag
onzekerheid over negatieve effecten geen excuus zijn om die negatieve effecten voor lief te nemen. Toelating van
gewasbeschermingsmiddelen moet de teelt vooruit helpen, maar alleen als dat niet schadelijk is voor mens en
milieu. Ondanks de strenge toelatingsprocedure kan het risico op gezondheidsschade bij mensen nooit geheel
worden uitgesloten. Hef is met name van belang om onevenredige risico’s zoveel mogelijk te beperken en om
vooraf goed en zorgvuldig onderzoek fe doen, zoals bij het bepalen van een veilige ofstand tussen gevoelige
functies en agrarische percelen mef open feelten.

7 Kragten, Verkeer en parkeren woningbouwontwikkeling Kelpen-Oler, projectnummer LEU275, 12 januari 2026.

42



De toepassing van het voorzorgsbeginsel geldt zowel voor de teler die de gewasbeschermingsmiddelen gebruikt
cls de [toekomstige) bewoners van woningen in de nobijheid van agrarische percelen waarop het gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen plaatsvindt. De teler dient voorzichtig en terughoudend te werk te gaan bij het
foepassen van gewasbeschermingsmiddelen. Dit onder meer door rekening te houden met windsnelheden en
windrichting en nief te spuiten als de windsnelheid hoger is dan 5 m/s en de windrichting hoofdzakelijk richting
woningen waait en dus de kans op driff richting woningen groter is. In artikel 4.723e. 'water en gezondheid:
geen gewasbeschermingsmiddelen bij wind’ van het Besluit activiteiten leefomgeving, is het volgende
opgenomen:

1. Met het oog op het voorkomen of beperken van verontreiniging van een oppervlaktewaterlichaam en
het beschermen van de gezondheid worden geen gewasbeschermingsmiddelen gebruikt ols de
windsnelheid meer is dan 5 m/s, gemeten op:

a. 2 m boven de grond bij neerwaarts bespuiten; en

b. 1 m boven boomhoogte bij op- en zijwaarts bespuiten.

2. Het eerste lid is nief van toepassing:

a. als kan worden aongetoond dat niet anders dan door het gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen bij een windsnelheid groter dan 5 m/'s een teeltbedreigende
situatie kan worden voorkomen: of

b. op een overkapte beddenspuit.

Toetsing

In het voorliggende geval liggen uitsluitend de percelen van de vier vrijstaande woningen aan de zijde van de
Het plan is gewijzigd waardoor enkel de vier vrijstaande woningen aan de zijde van de Oranjesfraat binnen 50
meter van de agrarische percelen. Alle overige woonpercelen liggen op meer dan 50 meter van de agrarische
percelen, waardoor het aspect spuitzones in verband met het (mogelijke) gebruik van gewasbeschermings-
middelen voor die woningen geen belemmering vormt.

Voor de vier percelen met vrijstaande woningen geldt dat deze pas gerealiseerd en in gebruik mogen worden
genomen wanneer er een afstand van 50 meter aangehouden kan worden waarbinnen geen
gewasbeschermingsmiddelen worden gebruikl, of anderszins is aangeloond dat er geen sprake meer is van
onevenredige gezondheidsrisico’s als gevolg van het (mogelijke) gebruik van gewasbeschermingsmiddelen.
Hiertoe worden voorschriffen opgenomen in de te verlenen omgevingsvergunning.

Conclusie

Vanuit het aspect spuitzones in verband met het gebruik van gewasbeschermingsmiddelen is, met inachtneming
van de genoemde voorschriften aan de omgevingsvergunning, sprake van een evenwichtige toedeling van
functies aan locaties.

6.14  Weging van het waterbelang

Algemeen

In het kader van de weging van het waterbelang dient te worden aangegeven hoe wordt omgegaan met water.
In deze paragraal wordt beschreven op welke wijze het waterhuishoudkundig systeem in het besluitgebied
opgebouwd is en hoe rekening is gehouden met de {ruimtelijk) relevante aspecten van (duurzaam) waterbeheer.
Een beknopte beschrijving van de kenmerken van het watersysteem kan het benodigde inzicht geven in het
functioneren van dit systeem.

Beleid
Nederland leeft met water. Dot betekent dat bij bouwen rekening gehouden moet worden met water. Bij de
vaststelling van het omgevingsplan moet de gemeente voor het waterbelang de opvattingen van de

waterbeheerder betrekken. Dit volgt uit een instructieregel (artikel 5.37) die is opgenomen in paragraaf 5.1.3 van
het Bk
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Op basis von artikel 5.37 vervalt de term 'watertoets'. Met de inwerkingfreding van de Omgevingswet vervangt
het begrip 'weging van het waterbelang' deze term. Er gelden geen regels voor hoe de gemeente de
waoterbeheerder hierbij befrekt. De gemeente is viij om hier zelf invulling aan te geven. Wel geldt dat in het kader
van een BOPA-omgevingsvergunning moet worden voldaan aan de beoordelingsregels uit het BKl. Daamaast
moet een BOPA voldoen aan de instructieregels van de provincie [Omgevingsverordening) en in het geval van
water can de Waterschapsverordening van het waterschap.

In de kamerbrief ‘water en bodem sturend' van 25 november 2022 formuleert het Rijk een aantal vitgangspunten
om water en bodem sturend te laten zijn in de ruimtelijke ordening. Dat zorgt ervoor dat de inwoners ook in een
Nederland met een veranderend klimaat kunnen blijven leven, wonen en werken. Naast de keuze 'waar' te
bouwen is er ook invulling gegeven aan de viaag 'hoe' een gebied klimaatbestendig kan worden ingericht of
bebouwd. Daartoe hebben de samenwerkende overheden en externe partijen een landelijke maatlat voor een
groene klimaatadaptieve gebouwde omgeving opgesteld. Hierbij wordt gekeken naar de thema's wateroverlast,
droogte, hitte, gevolgbeperking oversiromingen, biodiversiteit en bodemdcling bij nieuwbouw.

Beleid waterschap

Het Waterbeheerplan 2022 - 2027 is op 8 december 2021 vostgesteld door Waterschop Limburg. Het plan
heeft een looptijd van 2022 tof en met 2027 Met dit Waterbeheerplan zet Waterschap Limburg de koers uit
voor een toekomstbestendig waterbeheer in Limburg; hoe men invulling wil geven aan de taak om te zorgen voor
veilige dijken, droge voeten en voldoende en schoon water. In dit plan is vastgelegd hoe het waterschap het
watersysteem en waterkeringen op orde wil brengen en houden. Voorbeelden van maatregelen zijn: het
canleggen en verbeteren van dijken tegen overstromingen, het aanpakken van knelpunten van wateroverlast,
herstellen van beken en het verbeteren van de effluentkwaliteit van de rioolwaterzuiveringsinstallaties.

Brochure ‘Regenwater schoon naar beek en bodem’

In deze brochure van de limburgse waterbeheerders worden de richilijnen en de voorkeursvolgorde voor het
aotkoppelen van regenwater van het ricol beschreven bij [vervangende] nieuwbouw. De voorkeursvolgorde gaat
voor het atkoppelen uit van de trits vasthouden, bergen, afvoeren. Voor het grondopperviak, dakopperviak, en
voor hergebruik worden richiliinen gegeven voor het afkoppelen.

Waterschapsverordening Waterschap Limburg

Woaterschap limburg streeft emaar op bij nieuwbouw en herstructurering regenwater volledig of te koppelen en
binnen het besluitlgebied te verwerken. Ten aanzien van de beoogde ontwikkeling is de Waoterschapsverordening
Waterschap Llimburg van toepassing, zoals deze per 1 januari 2024 in werking is getreden.

Onderzock

In het kader van de beoogde ontwikkeling is een notitie weging van het waterbelang® opgesteld in het kader
waarvan ook een infiliratieonderzoek is uitgevoerd. Navolgend wordt kort ingegaan op de conclusies en
aanbevelingen. Voor meer informatie wordt verwezen naar de volledige rapportage.

Voor de weging von het waterbelang is naar de volgende aspecten gekeken: grondwater, oppernviakiewater,
regenwater en afvalwater. Yoor deze ontwikkeling wordr het volgende geconcludeerd:

- Hef maaiveldniveau van het projecigebied varieert van circa 28,4 m +NAP fot 29,4 m +NAP. Hef
oostelijke gebied is wat hoger gelegen ten opzichte van het projecigebied.

- Het grondwater staat voldoende loag voor de beoogde ontwikkeling om te voldoen aan de
ontwateringsnorm en grondwateroverlast te voorkomen.

- Erworden 37 nieuwe woningen gerealiseerd. Voor de percelen wordt onderscheid gemaakt tussen
rijwoningen, twee-onder-één-kapwoningen en wrijstaande woningen, waarbij het afvoerend deel van het
opperviak afwijkt. Dit leidt fot een wateropgave voor de rijwoningen van circa 287 m?, circa 385 m?
voor de tweeonder-één-kapwoningen en circa 221 m? voor de vrijstaande woningen. Voor de twee-
onder-éénkapwoningen en vrijstaande woningen kan door middel van individuele voorzieningen per
perceel worden voorzien in de benodigde berging. Voor de rijwoningen en de openbare verharding

8 Kragten, Weging van het waterbelang ontwikkeling 't Heukske in Kelpen-Oler, projecinummer LEU275, 12 januari 2026.
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wordt in de benodigde berging voorzien middels wadi's en eventueel indien nodig aanvullende
voorzieningen zodls infiltratiekratten onder de openbare parkeerplaatsen. Dit dient nader e worden
uitgewerkt in het kader von de civieltechnische uitwerking.

- De infiliratiewaarden in het projectgebied liggen tussen de 0,8 en 6,55 m/dag en variéren veel per
locatie. Hierdoor zal op bepaclde locaties de werking van de infiliratievoorziening befer zijn dan op
een andere locatie.

- In de directe omgeving van het projectgebied is opperviakiewater aanwezig waar mogelijk een
overstort kan worden geimplementeerd, mits er overeenstemming is met Waterschap Llimburg. Voor de
infiltratiekratten wordt geadviseerd om een noodoverstort richting hef (bestaande] ricol te maken.

- Hef initictief leidt nief fot beinvloeding van grondwatersianden en -stromingen in de omgeving van hef
projectgebied en het voorgenomen gebruik veroorzaakt geen risico’s op aantasting van de
grondwaterkwaliteit.

- De alvolwateropgave is voor 't Heukske berekend op 11,1 m?/dag. Er ligt een grote leiding van 900
mm ten noordwesten van het projecigebied. Dit is een gemengd rioolstelsel en hier kan het afvalwater
van de nieuwe woningen op worden aangesloten. Gezien de omvang van de te verwachten
hoeveelheid afvalwater, zal het initiatief niet leiden fot capaciteitsproblemen voor de bestaande riclering
in de omgeving van het projectgebied.

Aanbevolen wordt:

- Bij toepassing van de infilirctiekratien wordt aonbevolen peilbuizen te plaatsen op de gewenste locaties
om preciezer inzicht fe krijgen in de grondwaterstanden.

- Bij olle hemelwaterclvoeren blodvangers installeren om te voorkomen dat vuil terecht komt in de
infiliratievoorziening.

- Bij de aanvracg omgevingsvergunning dienen initiatielnemers de uitwerking van de individuele
infiliratievoorziening foe te voegen zodat de gemeente kan toetsen of deze juist is ontworpen en goof
functioneren zoals bedoeld.

Conclusie
In het kader van de weging von het waterbelang is sprake van een evenwichtige toedeling von functies can
locaties.

6.15  Duurzaamheid

Algemeen

Duurzaamheid krijgt een steeds prominentere rol in onze samenleving. De Omgevingswet biedt mogelijkheden
om een fransitie naar een duurzamere samenleving te bevorderen. Duurzaomheid is een belangrijk vilgangspunt
van de Omgevingswet en komt fof viting in verschillende aspecten van de wet. Zo introduceert de Omgevingswet
het begrip ‘duurzome ontwikkeling” als een overkoepelend doel. Duurzame ontwikkeling wordr gedefinieerd als
een ontwikkeling die voorziet in de behoeften van de huidige generatie, zonder de behoeften van toskomsiige
generaties in gevaar fe brengen. Dit befekent dat bij besluitvorming rekening moet worden gehouden met
langetermijneffecten. Het {wettelijk) kader voor duurzaamheid onder de Omgevingswet wordt verder ingevuld
door onderliggende regelgeving, zoals het Bkl en het Bbl.

Energietransitie

Het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl] stelt eisen aan de energiezuinigheid van nieuw te bouwen
bouwwerken. Er gelden BENG-eisen voor de thermische isolatie, de luchtdichtheid en de technische
bouwsystemen. De berekening daf aan de eisen wordt voldaan is onderdeel van een aanvraag
omgevingsvergunning. Daarmaast moet gebruik worden gemackt van een alfernatief voor aardgas voor
verwarming.

Circulariteit
Het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl) stelt eisen aan de milieupresfatie van een woonfunctie, een
kantoorgebouw en nevengebruiksfuncties daarvan (artikel 4.159 Bbl). De milieuprestatie wordt bepaald volgens
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de Bepalingsmethode Milieuprestatie gebouwen en GWW-werken . De eisen met betrekking tot de
milieuprestatie en energiezuinigheid van gebouwen zijn opgenomen in afdeling 4.4, artikelen 4.148 t/m 4.160
[Duurzaamheid) van het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl). In afdeling 4.4 zijn ook regels opgenomen over
de ‘laadinfrastructuur voor elekirische voertuigen’.

Klimaatadaptatie en water
Voor het kader voor klimaatadaptatie en water wordt verwezen naar paragraaf 6.14 "Weging van het
Woterbelang'.

Toetsing

Toetsing aan het aspect duurzaamheid is sterk athankelijk van het gemeentelijk beleid voor dit thema. Het
beoordelingskader kan dus per gemeente sterk verschillen. Leudal wil een gemeente zijn waar mensen met plezier
wonen, werken en recreéren, nu en in de toekomst. De gemeente Leudal richt zich op meerdere gebieden,
nomelijk: cardgasloos Leudal, energie besparen in woningen, energie besparen in bedrijven en zonnepanelen
op clle daken. Ontwikkelingen worden dan ook gefoetst aan deze uitgangspunten. Ook een duurzame
instandhouding is van belang.

In het voorliggende geval wordt voldaan aan de BENG-eisen en de eisen ten aanzien van de milieuprestatie. De
woningen worden gasloos uitgevoerd en voorzien van duurzame energiesystemen. Eén en ander wordt nader
uitgewerkt in de uiteindelijke omgevingsvergunningaanvragen voor de bouw van de beoogde woningen.

6.16  M.e.r-beoordeling

Algemeen

Onderdeel van de beoordeling of een convraag om een BOPA volledig is, s een toets aan de regels over een
milieveffecirapportage. Dit gebeurt overeenkomslig paragraaf 16.4.2 van de Omgevingswet en alfdeling 11.2
van het Omgevingsbesluit.

Projectmerplichtig of mer-beoordelingsplichiig

Of een besluit over een projectmer-plichtig of mer-beoordelingsplichtig is, kan worden afgeleid uit bijlage V bij
het Omgevingsbesluit, in samenhang met de artikelen 11.6 en 11.8 van het Omgevingsbesluit. Bijlage V heeft
als ingong (eerste kolom|] de omschrijving van het project van de initiatieinemer. In kolom 4 staan de

besluiten genoemd waarvoor dan de merverplichtingen gelden. Het gaat dan om besluiten waarmee de
foestemming voor het project wordt verleend. In dit geval is dat de omgevingsvergunning.

Ol er voor het besluit een merplicht of een merbeoordelingsplicht geldt, volgt vit de tweede en derde kolom. Als
het project voldoet aan de voorwaarden van kolom 2, geldt een merplicht. Anders geldt een mer-
beoordelingsplicht, tenzij ook in kolom 3 nog voorwaarden staan. Er wordt onder de Omgevingswet geen
onderscheid meer gemaakt fussen een formele en vormvrije m.e.r-beoordeling op grond van aangewezen
drempelwaarden.

Projectmer-beoordeling

Het bevoegd gezag neemt het resultaat von de beoordeling of sprake is van aanzienlijke milieveffecten, bedoeld
in artikel 16.43, tweede lid, van de wef, met de bijbehorende motivering op in het besluit en, voor zover hier
sproke van s, in het ontwerp van het besluit [artikel 11.11, lid 2 Omgevingsbesluit].

Motivering van de beslissing {art. 11.11 lid 3 Omgevingsbesluit]
In de motivering van de beslissing wordt in ieder geval verwezen naar:
a. de relevonte criteria van bijlage Il bij de merrichtlijn; en
b. dls is beslist dot geen milieveffectrapport moet worden gemaakt:
1. de kenmerken en maatregelen, bedoeld in artikel 11.10, derde lid, ols degene die voomemens is
het project uit te voeren deze heeft voorgesteld; en
2. het moment waarop die maatregelen moeten zijn gerealiseerd.
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Afweging

De beoogde ontwikkeling kan worden aangemerkt ols een stedelifk ontwikkelingsproject en staat genoemd onder
J11 'Stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra en de aanleg van
parkeerterreinen’ van bijlage V bij het Omgevingsbesluit. In deze bijlage zijn voor deze activiteit geen indicatieve
drempelwaarden benoemd. Dit betekent dat het bevoegd gezag ten behoeve van de besluitvorming over de
verlening von de omgevingsvergunning in alle gevallen dient te bepalen of het initiatief leidr tot aanzienlijke
milieugevolgen en er aanleiding is tot het doorlopen van een m.e.r.procedure.

In de navolgende tabel zijn de relevante kenmerken van het project weergegeven alsmede de belangrijkste
effecten die hef project op de omgeving zal veroorzaken. Doamaast zijn in het kader van de voorgenomen
ontwikkeling diverse [milieujonderzoeken vitgevoerd voor de voor dit project relevante milievaspecten. Uit deze
onderzoeken, waarvan de uitkomsfen zijn verwerkt in hoofdstuk 4 van deze motivering, blijki dat hef project geen
oanzienlike milieveffecten tof gevolg heeft.

Kenmerken van het plan

De aanleg van een stedelijk ontwikkelingsproject als
bedoeld onder J11 'Stedelijk ontwikkelingsproject met
inbegrip van de bouw van winkelcentra en de aanleg van
parkeerterreinen’ van bijlage V bij het Omgevingsbesluit.
Omvang van het project
Het betreft de ontwikkeling van 37 woningen een
oppervlakie van circa 3 ha de locatie aan de Oranjestraat,
Crathemerweg en de Limburgsiraat in Kelpen — Oler,
gemeente Leudal.

Er zijn geen autonome ontwikkelingen in de emgeving van
het besluiigebied bekend, die aanleiding geven tof

, , cumulatie van milievelfecien met andere projecten.
Cumulatie met andere projecten

Daarmee is er voor wat befreft cumulatie met andere
projecten geen sprake van aanzienlijke milieveffecten.

Er is geen sprake van het gebruik van natuurlijke
hulpbronnen bij de realisering van de voorgenomen
activiteiten zoals hiervoor beschreven. De woningen zullen
allen aardgasvrij worden geredliseerd. Er worden
[bouw)materialen gebruiki zoals staal, hout, steen en befon,
maar dit befreft een eenmalig gebruik en deze materialen
zijn niet bijzonder schaars.

Gebruik natuurlijke hulpbronnen

Daarmee is er voor wat befreft het gebruik van natuurlijke
hulpbronnen geen sprake van aanzienlijke milieveffecten.

Bouw- en sloopalval tijdens de aanlegfase zal door de
betreffende aannemers worden afgevoerd en verwerkt,
Tiidens de gebruiksfase is sprake van de productie van
huishoudelijk afval, GFT, papier, plastic, restafval en overige
stromingen zoals texiiel. Alvalverzameling zal op de
reguliere wijze plaatsvinden. Tijdens zowel de aanleg- als
de gebruiksfase vindt er geen productie van stoffen plaats
die leiden tof gevaarlijke of milieubelastende alvalstoffen of
fof effecten voor de bodem- en waterkwaliteit.

Productie afvalstoffen

Daarmee is voor wat betreft de productie van afvalstoffen
geen sprake van aanzienlijke milieveffecten.
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Verontreiniging en hinder

De voorgenomen ontwikkeling veroorzaakt buiten de
reguliere hinder gedurende de aanlegfase, die gebruikelijk
is bij een dergelijke stedelijke ontwikkeling, geen
onevenredige hinder die leidr fot aanzienlijke milieveffecten.
Hierbij dient te worden opgemerkt dat deels sprake is van
MorgenWonen woningen, waarbij overlast tijdens de
aanlegfase beperkt is in vergelijking met reguliere
woningen. MorgenVWonen woningen worden in de fabriek
geassembleerd en vervolgens ter plaatse in een kort
tijdsbestek gerealiseerd.

\Verder valt uit hoofdstuk 6 van deze mativering af te leiden
dat voor wat befreft de diverse (milieujaspecten geen sprake
van aanzienlijke milieveffecten als gevolg van de
ontwikkeling.

Risico voor ongevallen

De ontwikkeling brengt geen significante risico's voor
ongevallen met zich mee. Verkeersbewegingen van, naar
en binnen het besluitgebied kunnen op een veilige manier
plaatsvinden. Er worden daarnaast binnen het besluitgebied
geen extra gevaarlijke stoffen geproduceerd, opgeslagen of
vervoerd.

Daarmee is voor wat betreft risico's voor engevallen geen
sprake van aanzienlijke milieueffecten.

Plaats van het project

Bestaand grondgebruik

In de huidige situatie zijn de gronden gelegen aan de
Oranjestraat, Grathemerweg en de Limburgstraat
braakliggend en werden in hef verleden gebruikt als
sportvelden. Op basis van het vigerende bestemmingsplan
geldt voor het besluitgebied de bestemmingen 'Sport',
'Groen’, Verkeer' en 'Bediijf'.

De relatieve rijkdom aan en de beschikbaarheid, de
kwaliteit en het regeneratievermogen van natuurlijke
hulpbronnen

Nief van foepassing. Er zijn geen bijzondere aardkundige
waarden of andere natuurlijke hulpbronnen aanwezig.

Opname vermogen milieu met aandacht voor
wetlands, kustgebieden, berg- en bosgebieden,
reservaten en notuurparken, H/V richilijingebieden,
gebieden waar milieunormen worden overschreden,
gebieden met hoge bevolkingsdichtheid,
landschappelijk historisch culiureel of archeologische
gebieden von belang

\VWetlands: niet van toepassing

Kusigebieden: nief van toepassing

Berg- en bosgebieden: nief van toepassing

Reservaten en nofuurporken: niet van foepassing
Habitat/richilijngebieden: nief van toepassing
Cebieden met hoge bevolkingsdichtheid: nief van
foepassing.

Landschappelijk, historisch, cultureel of archeologische
gebieden van belang: nief van toepassing.

Op basis van het onderzoek dat in het kader van de
planvorming is vitgevoerd blijki dat het plan geen
aanzienlijke milieveffecten vercorzaakt voor de omgeving.

De ontwikkeling kan mogelijk een negatieve impact hebben
op het verwachte aanwezige archeclogische niveau. Nader
onderzoek dient hier meer duidelijkheid over te geven. Het
uitvoeren van nader onderzoek kan eventueel dls
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voorwaarde aan de omgevingsvergunning worden
gekoppeld.

Het project heeft geen significant negatieve invloed op
cultuurhistorische waarden in de omgeving (zie paragraaf

6.3.2).

Op basis van de vitgevoerde flora en fauna onderzoek
worden er als gevolg van de ontwikkeling geen aanzienlijke
milieveffecten verwacht (zie paragraaf 6.10).

Uit heft nader onderzoek naar stikstofdepositie (zie paragraal]
©.10) is naar voren gekomen dat het aspect stiksiofdepositie
geen belemmering vormt voor de realisatie van het project.
Er is geen sprake van aanzienlijke milieveffecten voor de
omgeving als gevolg van stiksiofdepositie.

Ten behoeve van verkeerslawaai is een onderzoek
uitgevoerd (zie paragraaf 6.2) waarbij naar voren is
gekomen dat vanuit het aspect verkeerslawaai geen
belemmeringen bestaan. Gelet op het beperkie aantal
woningen en de relatiel beperkie verkeersintensiteiten in de
omgeving en verkeersgeneratie als geveolg van de
ontwikkeling, kan redelijkerwijs worden aangenomen dat als
gevolg van de verkeersgeneratie van de ontwikkeling geen
sprake is van aanzienlijke milieveffecten op de omgeving.

Voor de beoogde ontwikkeling is voor het besluitgebied een
verkennend bodemonderzoek uilgevoerd {zie paragraal
0.4]. Op basis van de resultaten van het onderzoek, word
de bodemkwaliteit voor het overgrote deel voldoende
geacht voor de becogde woonfunciies. Uitsluitend ter
hoogte van boring 32 is sprake van een matige
veronireiniging met minerale olie in de bovengrond, die
canleiding geeft ot het uitvoeren van nader onderzoek. Her
benodigde onderzoek wordt vitgevoerd en indien nodig zal
de verontreiniging gesaneerd worden.

Gelet op de resultaten van het bodemonderzoek en de aard
van de ontwikkeling, zijn er als gevolg van de ontwikkeling
naar verwachting geen aanzienlijke milieveffecten.

Er is geen sprake van noemenswaardige landschappelijke
waarden die als gevolg van de ontwikkeling worden
aangetast.

De voorgenomen ontwikkeling zal niet leiden fof een
toenemende parkeerdruk op het openbaar gebied omdat
voldoende parkeerruimte gerealiseerd wordt binnen het
besluitgebied zelf (zie paragraaf 6.12).

|Kenmerken van het potentiéle effect
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Bereik van het effect [geografisch en grootfte

getroffen bevolking) Niet van foepassing

Crensoverschrijdend karakter Niet van foepassing
Crde van groofte en complexiteit effect Niet van toepassing
Woaarschijnlijkheid effect Niet van foepassing

Niet van toepassin
Duur, frequentie en omkeerbacrheid effect passing

Tabel: m.e.r.-beocordeling

Conclusie
De beoogde ontwikkeling leidf niet tot canzienlijke milieveffecten. Nodere analyse in een milieveffectrapportage
is niet noodzakelik.
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7  FINANCIELE HAALBAARHEID

/.1 Kostenverhaal

In afdeling 13.6 van de Omgevingswet is bepaald dat de gemeente bij hef vaststellen van een planologische
maatregel waarin sprake is van een kostenverhaalplichtige activiteiten, de kosten te verhalen. Artikel 8.13 van het
Omgevingsbesluit bepaalt dat de bouw van één of meer woningen een kostenverhaalplichtige activiteit is. De
gemeente is dus verplicht om de kosten te verhalen, privaatrechtelijk dan wel publiekrechtelijk. In dit geval zijn de
gronden in eigendom van de gemeente en de kosten worden verrekend in de verkoopprijs van de grond. Er hoeft
daarom geen exploitatieplan te worden vastgesteld.

Naast het kostenverhaal wordt ook de kwaliteitsbijdrage, in dit geval een financiéle bijdrage con het
gemeentelijk groenfonds, verrekend in de verkoopprijs van de grond. Voor het initiatief is een grondexploitatie
geopend, woarbinnen de kosten en baten worden opgenomen.
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8  CONCLUSIE EVENWICHTIGE TOEDELING VAN
FUNCTIES AAN LOCATIES

Om een evenwichtige toedeling van functies aan locaties te kunnen becordelen ziin clle voor de
fysieke leefomgeving relevante aspecten (voor zover befrekking hebbend op de gevraagde activiteit)
nader onderzocht en afgewogen (zie de hooldstukken 3, 4, 5, 6). Hieruit blijkt dat sprake is van een
evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

52






