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1. INLEIDING

Bij de gemeente Venlo is een verzoek om medewerking  ingediend ten behoeve van
de oprichting van een kantoortoren, voor onder ande re Ernst & Young en Boels
Zanders Advocaten aan de Hulsterweg te Tegelen. Tev ens zal ten behoeve van een
goede ontsluiting een rotonde worden aangelegd.
Het internationale bedrijf ‘Ernst & Young’ kent vie r kerndiensten: accountancy, fis-
caal advies, transaction advisory services en jurid isch advies. Bij het bedrijf zijn in
Nederland circa 4.500 mensen werkzaam, verspreid ov er 29 kantoren door het hele
land. Het hoofdkantoor is gevestigd in Rotterdam.
Boels Zanders Advocaten is een advocatenkantoor met  circa 100 werknemers. Het
bedrijf heeft vestigingen in Maastricht, Roermond e n Venlo.

Voor het projectgebied geldt het bestemmingsplan “V erbindingsweg Tegelen”,
vastgesteld door de gemeenteraad van Tegelen op 27 april 1995 en vastgesteld door
de gemeenteraad van Venlo op 26 april 1995.

Conform dit bestemmingsplan is de beoogde oprichtin g van de ‘Kantoortoren A73
te Venlo’ niet mogelijk. Tevens past de aan te legg en rotonde niet geheel binnen
het vigerende bestemmingsplan.

Afbeelding 1. Ligging projectgebied
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De gemeente Venlo heeft aangegeven graag mee te wil len werken aan een invul-
ling van deze locatie met een kantoortoren. Zo is h et project ook opgenomen in de
Ruimtelijke Structuurvisie Venlo 2005-2015. De geme ente Venlo is bereid medewer-
king te verlenen op basis van een projectbesluit ex  artikel 3.10 Wro. Het projectbe-
sluit wordt te zijner tijd in een bestemmingsplanhe rziening voor het gebied meege-
nomen.

Een projectbesluit dient te allen tijde vergezeld t e gaan van een goede ruimtelijke
onderbouwing. Deze ruimtelijke onderbouwing treft m en hierbij aan. Verder gaat
de ruimtelijke onderbouwing vergezeld van een set v oorschriften en een kaart. De
in voorliggende ruimtelijke onderbouwing opgenomen planologische regeling,
wordt te zijner tijd meegenomen in een bestemmingsp lanherziening.

In de navolgende hoofdstukken van deze ruimtelijke onderbouwing komen onder
meer de volgende elementen aan de orde:

·  inpassing van het project binnen het Rijks-, provin ciaal en gemeentelijk be-
leid;

·  project- en gebiedsbeschrijving;
·  duurzaamheid van het project;
·  ruimtelijke effecten van het project op de omgeving  op korte, middellange

en lange termijn;
·  toetsing aan milieuwetgeving en andere ruimtelijke wetgeving met betrek-

king tot bestaande of potentiële belemmeringen in d e omgeving van het
project (zoals grondwaterbeheer/ waterhuishouding, infrastructuur/ leidin-
gen en natuurlijke en landschappelijke aspecten);

·  belangenafweging;
·  de te doorlopen procedure.
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2. BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk wordt aandacht besteed aan het rij ks-, provinciaal en gemeentelijk
beleid (respectievelijk § 2.1, § 2.2 en § 2.3). Het  rijksbeleid zal worden besproken aan
de hand van de overkoepelende Nota Ruimte. Voor het  provinciaal beleid wordt
gebruik gemaakt van onder andere het Provinciaal Om gevingsplan Limburg 2006. In
het kader van het gemeentelijk beleid wordt ingegaa n op de Ruimtelijke Structuur-
visie Venlo 2005-2015 en het geldende bestemmingspl an.

2.1 Rijksbeleid

Nota Ruimte
Het voorliggende initiatief is getoetst aan de bele idslijnen, zoals deze verwoord
staan in de Nota Ruimte. De Nota Ruimte is een nota  van het Rijk, waarin de princi-
pes voor de ruimtelijke inrichting van Nederland va stgelegd worden. In de Nota
Ruimte gaat het daarbij om inrichtingsvraagstukken die spelen tussen nu en 2020,
met een doorkijk naar 2030. In de nota worden de ho ofdlijnen van beleid aangege-
ven, waarbij de ruimtelijke hoofdstructuur van Nede rland (RHS) een belangrijke rol
zal spelen. De nota is op 27 februari 2006 in werki ng getreden.

Wat betreft de leefbaarheid van dorpen en steden wo rdt in de Nota Ruimte opge-
merkt dat bundeling van verstedelijking en economis che activiteiten gewenst is. Dat
betekent dat nieuwe functies of bebouwing grotendee ls geconcentreerd tot stand
moet komen: in bestaand bebouwd gebied, aansluitend  op het bestaande bebouw-
de gebied of in nieuwe clusters daarbuiten. De ruim te die in het bestaande stedelij-
ke gebied aanwezig is, moet door verdichting optima al gebruikt worden. De open-
heid van het landelijke gebied dient namelijk zo ve el mogelijk behouden te blijven.

Met betrekking tot het economisch locatiebeleid van  het rijk wordt in de Nota Ruim-
te opgemerkt dat elke regio vestigingsmogelijkheden  dient te bieden voor bedrijven
en voorzieningen, zodat een optimale bijdrage wordt  geleverd aan de versterking
van steden en dorpen. Daarbij moet voor ieder bedri jf een goede plaats worden
geboden. Wat een ‘goede’ plaats is, kunnen provinci es en WGR-plusregio’s1 het bes-
te zelf bepalen. Het rijk beperkt zich tot het aanr eiken van een aantal regels die
betrekking hebben op de gewenste basiskwaliteit. Zo  hecht het kabinet eraan dat
wonen en werken zoveel mogelijk vermengd worden. Oo k moet gezorgd worden
voor plekken waar bedrijven en voorzieningen zich k unnen vestigen die om redenen
van veiligheid of hinder niet in centra of wijken p assen. Verder dienen bedrijven en

                                                     
1 Samenwerkingsverbanden van stedelijke gebieden op basis van de Wijzigingswet WGR-plus, aangaande
de afstemming voor een aantal aspecten, waaronder d e ruimtelijke problematiek
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voorzieningen zoveel mogelijk op locaties met een g oede aansluiting op verschillen-
de soorten vervoer gesitueerd te worden.

Afweging beleid Nota Ruimte
Ten aanzien van onderhavig project geldt dat sprake  is oprichting van een kantoor-
toren die qua omvang niet direct in een wijk past. De ‘kantoortoren A73 te Venlo’
wordt  gerealiseerd binnen bestaand stedelijk gebie d, waarmee het bestaande ste-
delijk gebied middels inbreiding optimaal wordt ben ut en de openheid van het lan-
delijk gebied behouden blijft.
De gemeente heeft de locatie voor de kantoortoren a an de A73 te Venlo reeds in de
ruimtelijke structuurvisie vastgelegd, waarmee in l ijn met het in de Nota Ruimte
weergegeven beleid door de regio zelf een geschikte  plaats is aangegeven. De kan-
toortoren wordt opgericht nabij de A73 en het stati on in Tegelen, zodat tezamen
met de aanleg van de rotonde, een goede aansluiting  op verschillende soorten ver-
voer gewaarborgd is. Tevens wordt met de aanleg van  de rotonde bijgedragen aan
een goede ontsluiting.

Rooilijnenbeleid
Rijkswaterstaat hanteert het rooilijnenbeleid. In v erband met de verkeersbelangen
dient een strook aan weerzijden van een autosnelweg  vrij gehouden te worden van
bebouwing. Hiervoor zijn verschillende redenen:
·  mogelijke toekomstige reconstructies;
·  de mogelijke aanleg van elektronische begeleiding v an het wegverkeer;
·  de aanwezigheid of de reservering van ruimte ten be hoeve van een leidingen-

strook;
·  het voorkomen van voor de weggebruiker afleidende e ffecten;
·  het beperken van milieuhinder voor omwonenden.
Deze overwegingen hebben geleid tot het vaststellen  van een rooilijnenbeleid door
Rijkswaterstaat, en wel in de nota ‘Rooilijnen lang s rijkswegen’.

Een praktische invulling van dit beleid houdt in da t in een zone van 50 meter uit de
as van de dichtstbij gelegen rijbaan van een autosn elweg in principe een bouwver-
bod geldt (de ‘bebouwingsvrije zone’). Tot de rijba an worden ook gerekend toe- en
afritten van/naar andere wegen. Voor een zone van 5 0 meter tot 100 meter uit de as
van de dichtstbij gelegen rijbaan van een rijksweg (de ‘overlegzone’) geldt in princi-
pe een bouwverbod, waarbij uitsluitend na overleg m et en toestemming van de
wegbeheerder Rijkswaterstaat bebouwing kan worden t oegestaan.
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2.2 Provinciaal beleid

Provinciaal Omgevingsplan Limburg 2006
Op 22 september 2006 is door Provinciale Staten van  Limburg het Provinciaal Omge-
vingsplan Limburg 2006 (POL2006) vastgesteld en in 2008 en 2010 is het POL2006 op
onderdelen geactualiseerd. Het POL2006 is een stree kplan, het provinciaal water-
huishoudingplan, het provinciaal milieubeleidsplan en bevat de hoofdlijnen van het
provinciaal verkeer- en vervoersplan. Tevens vormt POL2006 een economisch be-
leidskader op hoofdlijnen, voor zover het de fysiek e elementen daarvan betreft. En
een welzijnsplan op hoofdlijnen, voor zover het de fysieke aspecten van zorg, cul-
tuur en sociale ontwikkeling betreft.

Het POL2006 zelf kan eveneens beschouwd worden als de structuurvisie die op
grond van de Wet ruimtelijke ordening door provinci es opgesteld moet worden.

Verstedelijking en steeds intensiever ruimtegebruik  leggen een toenemend beslag
op de open ruimte in het landelijk gebied en vermin deren de diversiteit van land-
schap en groen. De provincie houdt daarom vast aan het zo compact mogelijk hou-
den van de steden en een minstens gelijk blijvend a andeel van de stadsregio’s in het
totaal van woningen, werklocaties en arbeidsplaatse n. Over het algemeen wordt dus
ingezet op het bundelen van de verstedelijking en e conomische activiteiten in of
aansluitend aan bestaande bebouwde gebieden.

Aan het grondgebied van de provincie Limburg worden  in het POL2006 verschillen-
de perspectieven toegekend. Deze perspectieven kara kteriseren een bepaald type
gebied en geven de gewenste ontwikkelingsrichting v an dergelijke gebieden aan.
Het projectgebied is gelegen binnen perspectief P9 ‘Stedelijke bebouwing’ en bin-
nen de grens ‘Stedelijke dynamiek’.

Het perspectief ‘Stedelijke bebouwing’ (P9) omvat d e aanwezige of als zodanig
reeds bestemde woon- en winkel- en voorzieningengeb ieden, bedrijventerreinen en
bijbehorende wegen. Er is hier in veel gevallen nog  de nodige ontwikkelingsruimte.
De verstedelijkingsopgave wordt voor zover mogelijk  hier ingevuld, met in achtne-
ming van de randvoorwaarden vanuit het watersysteem  (via de watertoets). Waar
nodig wordt hier door herstructurering de vitalitei t van buurten en wijken geborgd.
De milieukwaliteit in deze gebieden dient te worden  afgestemd op aard en functie
van de deelgebieden.
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In het POL2006 is sprake van een gebiedsgericht aan pak op meerdere niveaus. Naast
een onderscheid tussen stedelijke en landelijke geb ieden wordt een onderscheid
gemaakt in 14 beleidsregio’s, waaronder een aantal stadsregio’s. De stadsregio’s
vormen binnen Limburg de vertaling van de bundeling sgebieden zoals het Rijk die
hanteert in de Nota Ruimte. Iedere stadsregio is vo orzien van een zogenaamde
grens stedelijke dynamiek. Paarse contouren om de s tadsregio’s bepalen de grens
voor de stedelijke dynamiek en vormen tegelijk de o vergang naar een platteland
met een heel andere dynamiek. Deze grenzen zijn vas tgelegd op basis van de na-
tuurlijke waarden in het omliggende gebied en een g oede functionele en stedelijke
samenhang, rekening houdend met de verwachte groei,  zoveel mogelijk samenval-
lend met bestaande elementen zoals wegen.
Stedelijke dynamiek is een continu proces van veran dering en vernieuwing, intensief
ruimtegebruik, samengaan van verschillende leefstij len en een breed scala aan ont-
moetingsplaatsen waar informatie, diensten en goede ren worden uitgewisseld.

Het projectgebied is gelegen binnen de beleidsregio  ‘Stadsregio Venlo’. De stadsre-
gio Venlo vervult als logistiek-industrieël knooppu nt een belangrijke functie op een

Afbeelding 2. Uitsnede ‘Perspectievenkaart’ POL2006 .
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van de belangrijkste corridors van Europa tussen de  Nederlandse en Belgische main-
ports en het Ruhrgebied. Versterking van dat knoopp unt is een belangrijke opgave
voor de regio. Venlo vervult een centrale functie v oor het noordelijk deel van Lim-
burg en een breder Duits achterland (zie o.a. het o ntwikkelingsperspectief VeNeTe).
Dat vereist het voortdurende werken aan een multimo dale infrastructuur met het
oog op een optimale bereikbaarheid van Venlo voor g oederenvervoer. De realisatie
van de A73-zuid en A74 dragen bij aan een betere be reikbaarheid over de weg.
Aandachtspunt blijft de verwachte groei van het tra nsitoverkeer en de gevolgen
daarvan voor de A67, A73 en A74.

Werklocaties
De provincie wil zorgen voor voldoende ruimte en kw aliteit om de dynamiek van
het gevestigde bedrijfsleven te faciliteren en om d e komst van nieuwe bedrijven
naar Limburg mogelijk te maken. De provincie wil hi erbij een ruime variatie aan
vestigingsmilieus bieden, met ruimte voor regionaal  maatwerk.
Gemeentes zijn verantwoordelijk voor de vertaling n aar concrete locaties en de
ontwikkeling en inrichting van de werklocaties. Bij  duurzame inrichting en beheer
van de bestaande voorraad aan werklocaties en optim aal gebruik van restruimte
wordt kwaliteit centraal gesteld.

POL-aanvulling Verstedelijking, gebiedsontwikkeling  en kwaliteitsverbetering en
Limburgs Kwaliteitsmenu
Op 18 december 2009 hebben Provinciale Staten van d e provincie Limburg de POL-
aanvulling Verstedelijking, gebiedsontwikkeling en kwaliteitsverbetering vastge-
steld. Op 12 januari 2010 is daarnaast door Gedeput eerde Staten de Beleidsregel
Limburgs Kwaliteitsmenu vastgesteld.

POL-aanvulling Verstedelijking, gebiedsontwikkeling  en kwaliteitsverbetering
De POL-aanvulling is een structuurvisie in de zin v an de Wet ruimtelijke ordening en
richt zich op een partiële herziening van het POL20 06 op de volgende punten:
·  provinciale belangen en rol m.b.t. verstedelijking (wonen, werken, infrastruc-

tuur, voorzieningen, landbouw, toerisme);
·  actualisatie van teksten (op provinciale belangen) per POL-perspectief en POL-

beleidsregio (Parkstad, Maasdal, Nationaal Landscha p e.d.);
·  nieuwbouwprojecten (wonen en werken) in en bij sted en/stadsregio’s alleen in

samenhang met herstructurering van het bestaand ste delijke gebied;
·  afgebakende speelruimte voor woningbouw als onderde el van integrale ge-

biedsontwikkelingen in Noord en Midden Limburg, bin nen randvoorwaarden
van ondermeer de regionale woningbouwprogramma’s;

·  Apart kwaliteitsmenu voor uitleggebieden bij platte landskernen in Noord en
Midden Limburg.
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De kaart ‘perspectieven’ van het POL2006 is aan de hand van de POL-aanvulling ge-
actualiseerd. Het projectgebied is zoals reeds aang egeven, gelegen binnen het per-
spectieven 9 ‘Stedelijke bebouwing’, waarbinnen nie uwe bebouwing bij voorkeur
gesitueerd dient te worden.

Limburgs Kwaliteitsmenu
Het Limburgs Kwaliteitsmenu (LKM) is een beleidsreg el in de zin van artikel 4:81
Algemene wet bestuursrecht. De beleidsregel LKM reg elt de ‘extra’ condities en
voorwaarden waaronder bepaalde ontwikkelingen in he t landelijk gebied buiten de
plattelandskernen dan wel in het stedelijk gebied i n de perspectieven P2, P3 en P8
mogelijk zijn. Het LKM vormt geen nieuw ruimtelijk beleid maar is een uitwerking
van het kwaliteitsdeel uit het POL2006 en de POL aa nvulling Verstedelijking, ge-
biedsontwikkeling en kwaliteitsverbetering. Via het  LKM wordt dan ook geen nieu-
we of extra ruimte geboden voor ontwikkelingen buit en de contour.

Het projectgebied is gelegen binnen perspectief 9 ‘ Stedelijke bebouwing’. Het Lim-
burgs Kwaliteitsmenu is derhalve niet van toepassin g voor onderhavig initiatief.

Afweging provinciaal beleid
De oprichting van de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ pa st binnen het provinciaal beleid
zoals verwoord in het POL2006. De kantoortoren word t namelijk opgericht binnen
de ‘Grens stedelijke dynamiek’ en binnen een als ‘p erspectief 9, stedelijke bebou-
wing’ aangeduid gebied, waarbinnen een dergelijke f unctie bij uitstek gesitueerd
dient te worden. Dit geldt tevens voor de aan te le ggen rotonde.

Concluderend kan gesteld worden dat het project nie t in strijd is met de beleidslij-
nen zoals verwoord in het POL2006, POL-aanvulling V erstedelijking, gebiedsontwik-
keling en kwaliteitsverbetering en de Handreiking R uimtelijke Ontwikkeling Lim-
burg. Op basis van het provinciaal beleid stuit het  initiatief dus niet op bezwaren.

2.3 Gemeentelijk beleid

2.3.1 Bestemmingsplan "Verbindingsweg Tegelen"
De betreffende gronden van voorliggend project zijn  geregeld in het bestemmings-
plan “Verbindingsweg Tegelen”, vastgesteld door de gemeenteraad van Tegelen op
27 april 1995 en vastgesteld door de gemeenteraad v an Venlo op 26 april 1995.
De gronden waarop de kantoortoren geprojecteerd is,  zijn bestemd als “Agrarische
doeleinden A”. Ook is een klein deel van de aan te leggen rotonde gelegen binnen
de bestemming “Agrarische doeleinden A”.

De gronden op de plankaart aangewezen voor “Agraris che doeleinden A” zijn be-
stemd voor agrarische doeleinden en voor het behoud  en de versterking van land-
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schappelijke elementen zoals houtopstanden. Op deze  gronden mag niet worden
gebouwd met uitzondering van erfafscheidingen, geen  gebouwen zijnde. Tevens is
de aanleg van de rotonde op deze gronden niet toege staan.

Afbeelding 3.  Uitsnede bestemmingsplan “Verbinding sweg Tegelen”, met rood gearceerd de globale

begrenzing van de bestemming “Agrarische doeleinden  A”, waarbinnen het projectgebied valt..
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De gewenste ontwikkeling van de ‘kantoortoren A73 t e Venlo’ is strijdig met de
gebruiksmogelijkheden zoals die wordt toegelaten do or het vigerende bestem-
mingsplan “Verbindingsweg Tegelen”. Binnen de beste mming die op de gronden
rust, kan de gewenste bouw van de kantoortoren derh alve niet plaatsvinden.

De gewenste aanleg van de rotonde is slechts voor e en klein deel strijdig met de
gebruiksmogelijkheden zoals die wordt toegelaten do or het vigerende bestem-
mingsplan “Verbindingsweg Tegelen”. Voor een groot deel is de rotonde gelegen
binnen de bestemming “Verkeersdoeleinden Vw”. Binne n deze bestemming kan de
rotonde gerealiseerd worden. Een klein deel van de rotonde is echter gelegen bin-
nen de bestemming “Agrarische doeleinden A”. Op de gronden waarop de bestem-
ming “Agrarische doeleinden A” rust, kan de gewenst e rotonde niet gerealiseerd
worden.

Afweging bestemmingsplan
Omdat de gemeente op deze unieke zichtlocatie een f raai vormgegeven kantoor
(landmark) wenst, zoals reeds is aangegeven in de R uimtelijke Structuurvisie Venlo
2005-2015, is de gemeente bereid medewerking te ver lenen aan de gewenste ont-
wikkeling middels een projectbesluit ex artikel 3.1 0 van de Wet ruimtelijke orde-
ning. Het project kan gerealiseerd worden nadat in dit kader ontheffing is verleend
door het college van Burgemeester en Wethouders 2. Het projectbesluit wordt te
zijner tijd in een bestemmingsplanherziening voor h et gebied meegenomen.

2.3.2 Ruimtelijke Structuurvisie Venlo 2005-2015
Door de gemeente Venlo is de Ruimtelijke Structuurv isie 2005-2015 opgesteld (vast-
gesteld op 28 september 2005). Naar aanleiding van de Wet ruimtelijke ordening,
welke per 1 juli 2008 in werking is getreden, heeft  de gemeenteraad van Venlo op
25 maart 2009 de Ruimtelijke Structuurvisie 2005-20 15 gewijzigd vastgesteld. De
planperiode van de structuurvisie is hierbij niet g ewijzigd en tevens zijn de wijzigin-
gen beleidsneutraal.

Inzet voor de ruimtelijke ontwikkeling van Venlo is  behoud van de woon- en werk-
gebieden van Venlo als onderscheidbare en herkenbar e kernen in een stedelijk net-
werk. Met betrekking tot kantoorlocaties wordt aang egeven dat om de functie van
Venlo als centrumstad voor de regio te versterken, clustering van dergelijke functies
in het centrumgebied van Venlo wordt nagestreefd.
In de economische structuur van Venlo zijn veel kle inschalige ondernemingen in
zakelijke dienstverlening zoals advisering, automat isering, administratie en dergelij-
ke) in de wijken aan huis gevestigd. Voor zover dit  geen hinder voor de omgeving

                                                     
2 In de raadsvergadering van 24 september 2008 heeft  de gemeenteraad haar bevoegdheid tot het nemen
van een projectbesluit op grond van artikel 3.10 li d 4 Wro aan het colle-ge van burgemeester en wethou -
ders gedelegeerd.
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oplevert worden dergelijke ondernemingen gefacilite erd. Voor een eerste doorgroei
komen buurt, wijk en stadsdeelcentra, en lokale bed rijventerreinen in aanmerking.

Voor wat betreft bedrijvigheid in de stad richt de Ruimtelijke Structuurvisie Venlo
zich op concentratie van bedrijven op aangewezen lo caties. Daarbij is een onder-
scheid te maken tussen lokale bedrijventerreinen en  bovenlokale bedrijventerreinen
met een regionale uitstraling: de Tradeports
Bedrijven met een bovenlokaal bereik krijgen een lo gische plek op de grootschalige
clusterlocaties. Voor bedrijven van een minder zwar e categorie, en met een lokaal
bereik, wordt gestreefd naar vestiging op de lokaal  aangeduide bedrijventerreinen,
waarvan een aantal worden geherstructureerd, en mid dels gunstige vestigingsvoor-
waarden en mogelijkheden tot profilering wordt inge speeld op de behoeften van
bedrijven (bijvoorbeeld startermilieus).

Met betrekking tot de werkgebieden in Tegelen wordt  aangegeven dat bij een mo-
gelijke revitalisering structuurverbetering, uitstr aling en aanpak van hindersituaties
belangrijke aandachtspunten zijn. Afstemming met de  woonfunctie van aangren-
zende woongebieden is een ander aandachtspunt.
Gemeten naar de criteria voor gebiedsgerichte visie vorming is de dynamiek in dit
gebied betrekkelijk laag. De uitstraling is vooral van belang binnen Tegelen. De
spanning bestaat tussen de benodigde ruimte voor ee n duurzame economische
ontwikkeling en de beperking die de omliggende woon gebieden daar mogelijk bij
opleggen.

Op de overzichtskaart voor bouwontwikkelingen na 1 juli 2008, behorende bij de
structuurvisie, staat de kantoorlocatie voor de kan toortoren aan de A73 te Venlo als
project aangeduid. Tevens is in het kader van het r ealiseren van een goed functione-
rend verkeers- en vervoerssysteem, de realisatie va n een rotonde nabij de kantoorto-
ren in de structuurvisie opgenomen.
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Afweging structuurvisie
Onderhavig initiatief sluit aan bij het geformuleer de beleid zoals verwoord in de
ruimtelijke structuurvisie. Zowel de bouw van de ka ntoortoren als de aanleg van de
rotonde zijn reeds in de structuurvisie opgenomen.

Daarnaast geldt dat de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ een regionale uitstraling heeft
en gesitueerd wordt aan de noordrand van Tegelen, d irect langs de snelweg A73. Er
is derhalve sprake van een goede bereikbaarheid en hinder voor aangrenzende
woongebieden wordt hiermee zoveel mogelijk beperkt.

Afbeelding 4. Uitsnede kaart bouwontwikkelingen  na  1 juli 2008.

Kantoorlocatie E&Y



Hoofdstuk 3 19

3. GEBIEDS- EN PROJECTOMSCHRIJVING

In dit hoofdstuk worden het projectgebied en het pr oject beschreven. Tevens wordt
ingegaan op duurzaamheid en de ruimtelijke effecten  van de realisatie van de kan-
toortoren op korte en (middel)lange termijn.

3.1 Beschrijving projectgebied

Het projectgebied is gelegen in het noordoostelijk deel van Tegelen, direct ten
zuidwesten van N271 en de A73-Zuid. Ten zuidoosten van de projectlocatie is de
spoorlijn Venlo-Roermond gelegen.

Het projectgebied is momenteel in gebruik als grasl and. In de meest zuidoostelijke
hoek van het perceel staat een zendmast.

Afbeelding 5.  Luchtfoto van de projectlocatie en o mgeving met globale aanduiding van het projectge -

bied..

A73

Spoorlijn Venlo-Roermond

Tegelen



Hoofdstuk 320

Aan de westzijde grenst het projectgebied aan de Dr unselhof, welke uitkomt op een
t-splitsing met de Bosserhofweg en de Hulsterweg. T evens is aan de overzijde van de
Drunselhof het Rijksmonument ‘Hulsforthof’ gelegen.  In paragraaf 4.10 wordt nader
ingegaan op de wijze waarop door de initiatiefnemer  wordt bijgedragen aan de
bescherming van het monument.

Aan de zuidzijde zijn diverse bedrijfspanden gelege n, met achter de Vindelsweg en
aan de Geldersebaan diverse woningen. Ten zuidweste n, aan de overzijde van de
Bosserhofweg, zijn tevens woningen gelegen. Aan de oostzijde tot slot grenst het
projectgebied aan de A73.

Projectlocatie

Afbeelding 6.  Projectlocatie gezien vanaf het zuid westen, met rechts de A73 en links het naastgelegen

bedrijf ‘Stroeken Electro’.

Afbeelding 7. Het projectgebied met daarachter Rijk smonument ‘Hulsforthof’.
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Afbeelding 8 en 9. Projectlocatie gezien vanaf resp ectievelijk het zuidoosten en het zuidwesten.

Afbeelding 12.  Zicht op de Drunselhof met pro -

jectlocatie aan de rechterzi jde

Afbeelding 13.  Hulsterweg in noordelijke richting

(in de richting van de T-splitsing met de Drunselho f

en de Bosserhofweg).

Afbeelding 10.  Zicht in zuidoostelijke richting

met projectlocatie aan de rechterzijde en de A73

aan de linkerzijde.

Afbeelding 11.  Zicht op de bedrijfsbebouwing

ten zuiden van de projectlocatie, met de project -

locatie aan de rechterzijde van het slootje.
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3.2 Beschrijving project

Ter hoogte van de projectlocatie zal een kantoortor en met een maximale hoogte
van circa 45 meter worden gerealiseerd. Hiermee ver vult het gebouw een duidelijke
landmark functie op een zichtlocatie, direct langs de snelweg A73. Via een nieuw
aan te leggen rotonde en de N271 heeft de kantoorto ren een directe verbinding
met de A73 richting Eindhoven, Nijmegen, Roermond e n Maastricht en, vanaf 2011,
via de A74 met Dusseldorf en Frankfurt.

Een dergelijk kantoor voor de specifieke doelgroep met een bepaalde zakelijke sta-
tus op een goed ontsloten zichtlocatie met fraaie a rchitectuur, is aan de zuidzijde
van Venlo nog niet voorhanden. Met de realisatie va n de kantoortoren wordt invul-
ling gegeven aan de wens vanuit deze specifieke doe lgroep. Er zijn dan ook reeds
huurders voor het pand.

Het kantoorcomplex bestaat uit 3 elementen. Aan de N271 ligt de dynamisch vorm-
gegeven parkeervoorziening. Boven de parkeergarage bevindt zich de transparant
en zakelijk vormgegeven kantoortoren. De nieuwe kan toortoren kent in totaal 9
bouwlagen, waarvan 8 kantooretages. Het derde eleme nt is de organische vorm van
de begane grond, waarin de algemene functies ten be hoeve van de kantoorruimten
zijn opgenomen. De langs de A73 gesitueerde parkeer garage biedt ruimte aan circa
147 parkeerplaatsen, verdeeld over 2 parkeerlagen.

Afbeelding 14.  Situatieschets kantoortoren en omge ving.
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Aan de westzijde van het kantoorcomplex ligt de hoo fdingang met hierin alle alge-
mene en gemeenschappelijke functies. Vanuit het ent reegebied op het begane
grond niveau zijn alle 8 kantoorverdiepingen direct  bereikbaar. De hoofdingang
sluit aan bij de kleinschalige parkachtige omgeving  met in de directe nabijheid het
Rijksmonument, de Hulsterhof.

Bezoekers komen vanuit de parkeergarage direct in d e ontvangsthal. Via de ont-
vangsthal kunnen de liften worden bereikt om bij de  kantoorruimten komen. De
‘kantoortoren A73 te Venlo’ omvat ca. 5.880 m² v.v. o. kantoorruimte gelegen op de
2e t/m 9e etage.

Op de begane grond bevindt zich een Business Center  met een ontvangsthal met de
mogelijkheid van een ontvangstbalie, gemeenschappel ijk bedrijfsrestaurant met
keuken welke ook als auditorium gebruikt kan worden , installatieruimten, bergings-
en containerruimten en een fietsenstalling. Tevens zijn hier vergaderruimten gesitu-
eerd.

In de onderstaande tabel zijn de hoeveelheden verhu urbaar vloeroppervlak (VVO)
van de totale kantoortoren uitgesplitst per verdiep ing. Het totale aantal vierkante
meters VVO ten behoeve van kantoorruimte bedraagt c irca 5.880 m², verdeeld over
de bovenste 8 verdiepingen. Daarnaast zijn op de be gane grond diverse algemene
en gezamenlijke ruimtes gelegen, waaronder een entr ee, het restaurant en verga-
derruimten.

Niveau Ruimte m² VVO

Niveau 0 Gezamenlijke entree – verkeersruimten, Berg ings-

ruimten , restaurant – toiletten, vergaderruimten

732

Niveau 1 kantoorruimte 735

Niveau 2 kantoorruimte 735

Niveau 3 kantoorruimte 735

Niveau 4 kantoorruimte 735

Niveau 5 kantoorruimte 735

Niveau 6 kantoorruimte 735

Niveau 7 kantoorruimte 735

Niveau 8 kantoorruimte 735

Tabel 1. Hoeveelheden verhuurbaar vloeroppervlak pe r verdieping.

In het kader van een goede ontsluiting en een goede  doorstroming van het verkeer,
zal in het kader van de te realiseren kantoortoren aan de noordzijde tevens een
rotonde worden aangelegd. Mede door de ligging dire ct aan de A73 en de N271
heeft de kantoortoren een uitstekende bereikbaarhei d. Het meest zuidelijke deel
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van de aan te leggen rotonde valt binnen de bestemm ing ‘Agrarische doeleinden A’
en tevens binnen het projectgebied. Middels dit pro jectbesluit wordt aan dit deel
een verkeersbestemming toegekend.

Afbeelding 15 t/m 17.  Aanzichten van de kantoortor en.
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Vanwege de ligging in de nabijheid van de A73, is i n het kader van het rooilijnen-
beleid van Rijkswaterstaat, voorafgaand aan de ontw ikkeling van de kantoortoren,
overleg nodig met en toestemming nodig van de wegbe heerder, in casu Rijkswater-
staat.

3.3 Duurzaamheid

Op basis van het milieubeleidsplan en het daarop ge baseerde Milieu Uitvoerings
Programma (februari 2000) wordt als streven c.q. ui tgangspunt gehanteerd dat du-
bo-maatregelen uitgevoerd worden overeenkomstig het  Nationaal Pakket Duur-
zaam Bouwen, geheel voor zover het betreft de zogen aamde vaste maatregelen, en
voor minimaal 50% van de variabele maatregelen.

In beginsel dient planvorming plaats te vinden op b asis van en overeenkomstig het
gestelde in het Nationaal Pakket Duurzame Stedenbou w (NPDS). Dit naslagwerk
geeft aan op welk moment welke beslissingen in het kader van een duurzame plan-
ontwikkeling noodzakelijk zijn.

Bij de nieuwbouw maken meerdere duurzame elementen integraal onderdeel uit
van het project. Het ontwerp voldoet aan de meest a ctuele Energie Prestatie Norm
van 1.1 en zal hiermee bij oplevering het meest ene rgievriendelijke kantoorcomplex
van deze omvang in de regio zijn. Bij de keuze van materialen wordt rekening ge-
houden met de Cradle to Cradle gedachte.

3.4 Ruimtelijke effecten

Met de oprichting van de kantoortoren aan de A73 te  Venlo wijzigt het gebruik en
het aanzicht van het gebied. Aan de N271 ligt de dy namisch vormgegeven parkeer-
garage die refereert aan de snelheid en de beweging  van het autoverkeer. Boven de
parkeergarage bevind zich de transparant en zakelij k vormgegeven kantoortoren
die door middel van oriëntatie de beweging van het snelwegenknooppunt symboli-
seert. Het gebouw vormt een markante herkenningspun t in de omgeving.

Het hoofdgebouw is eigentijds, modern vormgegeven, ‘open’ in materiaal en uit-
voering. Drie van de vier gevels hebben een zeer op en uitstraling. De zuidgevel aan
de zijde van de woningen ten zuiden van het project gebied, zal een geslotener ka-
rakter krijgen. Dit ter waarborging van de privacy van de ten zuiden gelegen wo-
ningen.

Tevens zal bij de verdere invulling van het terrein , welke door een landschapsarchi-
tect nader zal worden uitgewerkt, zorggedragen word en voor een goede overgang
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van de kantoortoren naar de naastgelegen Hulsfortho f en de woningen ten zuiden
van het projectgebied. Deze nadere invulling van he t terrein zal worden getoetst
door de ‘Commissie Ruimtelijke Kwaliteit’ van de ge meente Venlo.

De te realiseren bebouwing wordt in stedenbouwkundi g opzicht op een verant-
woorde wijze ingepast en het geheel zal dan ook een  positieve uitstraling op de
omgeving hebben. Er kan derhalve geconcludeerd word en er ruimtelijk gezien geen
zwaarwegende negatieve effecten voor de omgeving op treden.

Voor de rotonde geldt dat er slechts in geringe mat e wordt afgeweken van de reeds
bestaande wegen, waarmee de ruimtelijke effecten ve rwaarloosbaar zijn.

Afbeelding 18.  Impressie toekomstige kantoortoren.
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4. ONDERZOEK

In dit hoofdstuk worden de noodzakelijke onderzoeks aspecten behandeld welke in
het kader van de realisatie van de nieuwe bestemmin g nader onderzocht dienen te
worden.

4.1 Economische uitvoerbaarheid

De kosten voor oprichting van de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ zijn geheel voor re-
kening van de initiatiefnemer. Ook de kosten voor d e, voor dit project separaat aan
te leggen rotonde, zijn voor rekening van de initia tiefnemer. De ontwikkeling heeft
derhalve geen negatieve gevolgen voor de gemeenteli jke financiën van de gemeen-
te Venlo.

Tussen de gemeente en de initiatiefnemer zal een an terieure overeenkomst worden
gesloten, zodat het opstellen van een exploitatiepl an niet noodzakelijk is. In deze
overeenkomst is een planschadeafwentelingsregeling voor de gemeente opgeno-
men.

4.2 Milieuaspecten

4.2.1 Geluidshinder

Wegverkeerslawaai
Bij vaststelling of herziening van een bestemmingsp lan of bij het nemen van een
projectbesluit is het conform de Wet geluidhinder ( Wgh) noodzakelijk dat er aan-
dacht wordt besteed aan de akoestische situatie. Vo or wegen die deel (gaan) uitma-
ken van een 30 km-gebied geldt dat akoestisch onder zoek in principe niet uitge-
voerd hoeft te worden.

De geplande kantoorfunctie betreft volgens de Wet g eluidhinder geen geluidge-
voelige functie. Een akoestisch onderzoek naar weg-  of railverkeerslawaai is derhal-
ve niet noodzakelijk.

Voor de aanleg van de rotonde geldt dat deze groten deels binnen de huidige ver-
keersbestemming kan worden aangelegd, waarbij slech ts in geringe mate wordt
afgeweken van de huidige ligging van de wegen. Voor  een klein deel valt de roton-
de binnen het projectgebied van voorliggend plan.
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Er kan gezien het bovenstaande vanuit worden gegaan  dat er geen sprake is van
een reconstructiesituatie in het kader van de Wet g eluidhinder. Een akoestisch on-
derzoek in het kader van de aanleg van de rotonde w ordt dan ook niet noodzakelijk
geacht.

Geluidshinder als gevolg van de kantoortoren
Voor wat betreft de eventuele geluidsemissie van op  het dak te plaatsen apparatuur
ten behoeve van de centrale afzuiging / luchtbehand eling, geldt dat deze installaties
in het kader van de bouwvergunning nader worden uit gewerkt. Hierbij zal voor wat
betreft de geluidsemissie worden voldaan aan de hie rtoe geldende normen, waar-
door er geen overlast zal ontstaan voor woningen in  de omgeving.

4.2.2 Bodem

Verkennend bodemonderzoek
In verband met de functiewijziging van het perceel en de noodzakelijke vrijstelling
van het bestemmingsplan is door Econsultancy BV in april 2008 een verkennend bo-
demonderzoek 3 naar de locatie uitgevoerd. De volledige rapportag e van het ver-
kennend bodemonderzoek is als separate bijlage aan deze ruimtelijke onderbou-
wing toegevoegd. Onderstaand worden kort de resulta ten weergegeven.

Uit de resultaten van het uitgevoerde onderzoek bli jkt dat in de zintuiglijk veront-
reinigde bovengrond een matige verontreiniging met arseen is aangetroffen en een
lichte verontreiniging met lood, zink en PAK. De zi ntuiglijk schone bovengrond
blijkt licht verontreinigd te zijn met PAK. Het loo d-, zink- en PAK-gehalte bevinden
zich echter onder de bodemgebruikswaarde voor bebou wingsvorm II (extensief ge-
bruikt groen), die door de provincie Limburg wordt gehanteerd.

De matige verontreiniging met arseen is zeer waarsc hijnlijk te relateren aan het
voorkomen van (zeer) zwakke bijmengingen met ijzero er, welke een directe samen-
hang kennen. Tevens is ter plaatse een natuurlijke aanwezigheid van arseen in de
bodem bekend.

Het grondwater blijkt licht verontreinigd te zijn m et koper en nikkel, wat hoogst-
waarschijnlijk te relateren is aan regionaal verhoo gde achtergrondconcentraties van
metalen in het grondwater.

Geconcludeerd wordt dat er geen reden bestaat voor een nader onderzoek en dat er
tevens geen milieuhygiënische belemmeringen bestaan  voor de realisatie van een
kantoortoren op de betreffende locatie.

                                                     
3 Econsultancy BV, Verkennend bodemonderzoek Hulsterweg (ong.) te Tege len, gemeente Venlo , 29 april
2008.



Hoofdstuk 4 29

Aanvullende toetsing aan huidig beleidskader
Door Econsultancy zijn de resultaten van het boveng enoemde verkennend bodem-
onderzoek middels een aanvullende notitie 4 getoetst aan het huidige toetsingska-
der. De volledige aanvullende notitie is als bijlag e in deze ruimtelijke onderbouwing
opgenomen. Hierbij zijn de Achtergrondwaarden en Ma ximale waarden voor de
bodemfunctieklassen ‘wonen’ en ‘ industrie’, welke als bodemkwaliteitseis bij be-
stemmingsplanwijzigingen worden gehanteerd, bijgevo egd. Gelet op het toekom-
stige gebruik van het projectgebied, dient de Maxim ale Waarde voor de bodem-
functieklasse  ‘industrie’ gehanteerd te worden.

Uit de notitie blijkt dat, gezien de aard en mate v an verontreiniging, er ook na de
huidige toetsing geen reden voor een nader onderzoe k bestaat. De Maximale
Waarde voor de bodemfunctieklasse ‘Industrie’ wordt  niet overschreden. Met be-
trekking tot de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem, bestaan er kortom geen
belemmeringen voor de voorgenomen bouw van de kanto ortoren aan de A73 te
Venlo.

4.2.3 Milieuzonering

De kantoortoren aan de A73 te Venlo heeft volgens d e (indicatieve) lijst ‘Bedrijven
en Milieuzonering’, uitgegeven door de Vereniging v an Nederlandse Gemeenten
(2009), een milieuzone ten opzichte van milieugevoe lige functies. De kantoortoren
betreft een categorie 1 inrichting (Overige zakelij ke dienstverlening: kantoren)
waaraan een milieuzone van 10 meter voor geluid ver bonden is. Binnen de milieu-
zone van 10 meter zijn geen ‘gevoelige’ bestemminge n gelegen.

Daarnaast is het kantoor zelf geen milieugevoelige functie en vormt de oprichting
van de kantoortoren geen belemmering voor in de omg eving gelegen bedrijvigheid.
De bouw van de kantoortoren is dan ook vanuit milie ukundig oogpunt niet be-
zwaarlijk

Activiteitenbesluit
Op 1 januari 2008 het nieuwe Activiteitenbesluit in  werking getreden. Door nage-
noeg alle bedrijfstakken onder het systeem van alge mene regels te brengen, hoopt
de rijksoverheid de lastendruk voor het bedrijfslev en te reduceren. Voor veel groe-
pen van bedrijven vervalt de meldingsplicht of de v ergunningsplicht. Voor detaillis-
ten, kantoorgebouwen, scholen en dergelijke vervalt  in veel gevallen de meldings-
plicht. Er moet echter wel worden voldaan aan de al gemene regels van het Activitei-

                                                     
4 2. Econsultancy, Aanvullende gegevens verkennend bodemonder-zoek, 08 41238 VEN.WIJ.NEN, 29 april
2010.
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tenbesluit. Ook voor de te realiseren ‘kantoortoren  A73 te Venlo’ geldt dat men
moet voldoen aan de algemene regels van het Activit eitenbesluit.

4.2.4 Externe veiligheid

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op he t beperken en beheersen van risi-
co’s voor de omgeving vanwege handelingen met gevaa rlijke stoffen. De handelin-
gen kunnen zowel betrekking hebben op het gebruik, de opslag en de productie, als
op het transport van gevaarlijke stoffen. Uit het B esluit externe veiligheid inrichtin-
gen 5 (Bevi) en de richtlijnen voor vervoer gevaarlijke stoffen 6 vloeit de verplichting
voort om in ruimtelijke plannen in te gaan op de ri sico’s in het projectgebied ten
gevolge van handelingen met gevaarlijke stoffen. De  risico’s dienen te worden be-
oordeeld op twee maatstaven, te weten het plaatsgeb onden risico en het groepsrisi-
co.

Plaatsgebonden risico
Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans per ja ar dat een onbeschermd individu
komt te overlijden door een ongeval met gevaarlijke  stoffen. Het plaatsgebonden
risico wordt uitgedrukt in risicocontouren rondom d e risicobron (bedrijf, weg,
spoorlijn etc.), waarbij de 10 -6 contour (kans van 1 op 1 miljoen op overlijden) de
maatgevende grenswaarde is.

Groepsrisico
Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep v an 10 of meer personen gelijktij-
dig komt te overlijden ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het
groepsrisico geeft een indicatie van de maatschappe lijke ontwrichting in geval van
een ramp. Het groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek, waarin de kans op over-
lijden van een bepaalde groep (bijvoorbeeld 10, 100  of 1000 personen) wordt afge-
zet tegen de kans daarop. Voor het groepsrisico gel dt de oriëntatiewaarde als ijk-
punt  in de verantwoording (géén norm).

In de circulaire Risico Normering Vervoer Gevaarlij ke Stoffen is een verplichting tot
verantwoording van het groepsrisico opgenomen. Dit houdt in dat over elke over-
schrijding van de oriëntatiewaarde van het groepsri sico of toename van het groeps-
risico verantwoording moet worden afgelegd (de zoge heten verantwoordings-
plicht). Het betrokken bestuursorgaan moet, al dan niet in verband met de tot-
standkoming van een besluit, expliciet aangeven hoe  de diverse factoren (waaron-
der zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid) zijn beoor deeld en eventuele in aanmer-

                                                     
5 Het besluit is - op enkele onderdelen na - op 27 o ktober 2004 in werking getreden
6 Circulaire Risico Normering Vervoer Gevaarlijke St offen, Staatscourant d.d. 4 augustus 2004. Deze

Circulaire is gebaseerd op de Risico Normering Verv oer gevaarlijke stoffen en het Bevi en sluit zoveel
als mogelijk aan op het Bevi.
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king komende maatregelen, zijn afgewogen. Een belan grijk onderdeel van de
verantwoording is overleg met (advies vragen aan) d e regionale brandweer.

(Beperkt) kwetsbare objecten
Er moet getoetst worden aan het Bevi en de richtlij nen voor vervoer gevaarlijke stof-
fen wanneer bij een ontwikkeling (beperkt) kwetsbar e objecten worden toegestaan.
(Beperkt) kwetsbare objecten zijn o.a. woningen, sc holen, kantoorgebouwen met
een bruto vloeroppervlak van minder dan of gelijk a an 1500 m 2, ziekenhuizen, ho-
tels, restaurants 7.
Bij onderhavig initiatief is sprake van de bouw van  een kantoortoren met in totaal
meer dan 6000 m² vloeroppervlak.

Onderzoek
In het kader van de voorgenomen realisatie van de ‘ kantoortoren A73 te Venlo’ is
door Cauberg Huygen een onderzoek 8 naar externe veiligheidsaspecten verricht.
Onderstaand worden kort de resultaten uit het onder zoek weergegeven. De rappor-
tage van het volledige onderzoek is als separate bi jlage aan de planstukken toege-
voegd.

Uit de door Cauberg Huygen uitgevoerde inventarisat ie van de mogelijke risico-
bronnen blijkt dat aan de Venloseweg 106 de inricht ing van Automobielbedrijf G&H
is gevestigd. Binnen deze inrichting vindt verkoop van LPG plaats. Het invloedsge-
bied van een LPG-tankstation bedraagt 150 meter. He t projectgebied bevindt zich
niet binnen het invloedsgebied en het LPG-tankstati on vormt dan ook geen belem-
mering voor de voorgenomen plannen en wordt in de e xterne veiligheidsrapportage
niet verder beschouwd.
Voor het overige bevinden zich in de nabijheid van het projectgebied geen risico-
volle inrichtingen.

Op 350 meter van het projectgebied bevindt zich de spoorlijn Venlo – Roermond.
Over deze spoorlijn vindt transport van gevaarlijke  stoffen plaats. Het projectgebied
bevindt zich buiten de 200 meter zone van de spoorl ijn. Buiten deze zone worden
conform de Circulaire Risiconormering vervoer gevaa rlijke stoffen in principe geen
beperkingen aan het ruimtegebruik gesteld. Gezien d e afstand wordt door Cauberg
Huygen ingeschat dat de realisatie van de kantoorto ren niet bijdraagt aan het
groepsrisico. De spoorlijn Venlo – Roermond wordt d an ook niet verder beschouwd.

Op circa 850 meter van het projectgebied bevindt zi ch de Maas. Over deze vaarweg
vindt eveneens transport van gevaarlijke stoffen pl aats. Gezien de afstand tot de

                                                     
7 Zoals bedoeld in artikel 1 van het Besluit externe  veiligheid inrichtingen.
8 3. Cauberg-Huygen, Rapportage berekeningen externe  veiligheid kantoorgebouw Tegelen, 26 maart
2010;
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Maas en de beperkte risico’s ten gevolge van het tr ansport van gevaarlijke stoffen
over het water, wordt deze waterweg niet verder bes chouwd.

Op circa 120 meter van de planlocatie ligt de hoge drukaardgasleiding Z-508-01-KR-
008. Deze leiding heeft een diameter van circa 8 in ch en een werkdruk van 40 bar.
Een leiding met een dergelijke diameter en druk hee ft een inventarisatieafstand
voor het groepsrisico van 95 meter (opgave Gasunie) . Omdat het projectgebied bui-
ten deze inventarisatieafstand ligt, is geen nadere  analyse noodzakelijk.

De locatie is gelegen nabij de A73. Over deze weg v indt transport van gevaarlijke
stoffen plaats. Dit transport van gevaarlijke stoff en veroorzaakt risico’s naar de om-
geving. De beoogde ontwikkeling ligt binnen het inv loedsgebied van de snelweg.
Voor transport van gevaarlijke stoffen over de weg is derhalve het externe risico
nader onderzocht.

Door Cauberg Huygen wordt geconcludeerd dat de beoo gde ontwikkeling geen
risico ondervindt als gevolg van de aanwezigheid va n inrichtingen in de omgeving
van het projectgebied. Vervoer van gevaarlijke stof fen per spoor-, vaarweg of
(gas)leiding veroorzaakt evenmin een beperking voor  de ontwikkeling van het pro-
jectgebied.

Het projectgebied is gelegen in de directe omgeving  van de A73. Met behulp van
een RBMII berekening is nagegaan wat de invloed is van het transport van gevaarlij-
ke stoffen over deze snelweg.

Voor het plaatsgebonden risico van het transport va n gevaarlijke stoffen over de
weg wordt bij de vervoersgegevens van 2006-2007 (hu idig vervoer) en bij het toe-
komstig vervoer 2020 geen 10 -6 contour berekend. De Circulaire Risiconormering
vervoer gevaarlijke stoffen geeft geen veiligheidsz one voor de A73 en het basisnet
vermeldt geen plasbrandaandachtsgebied. Het plaatsg ebonden risico vormt geen
belemmering voor de realisatie van de ‘kantoortoren  A73 te Venlo’.

Voor wat betreft het groepsrisico geldt dat dit doo r de realisatie van de kantoorto-
ren in geringe mate toeneemt. Het groepsrisico is e chter zowel op basis van de ver-
voerscijfers 2006/2007 als op basis van de vervoers cijfers 2020 kleiner dan 10% van
de oriëntatiewaarde.
Wanneer gerekend wordt met de plafondwaarde voor GF 3-transporten, zoals in de
Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stof fen is vastgesteld voor de A73,
neemt het groepsrisico toe tot iets boven de 10% va n de oriëntatiewaarde, maar
overschrijdt de oriëntatiewaarde niet.



Hoofdstuk 4 33

Conclusie
Er kan geconcludeerd worden dat de realisatie van d e ‘kantoortoren A73 te Venlo’
leidt tot een geringe toename van het groepsrisico.  Dit betekent dat conform de
circulaire Risico Normering Vervoer Gevaarlijke Sto ffen, de wettelijk verplichte in-
vulling van de verantwoordingplicht noodzakelijk is  voor dit projectbesluit.

4.2.5 Luchtkwaliteit

Sinds 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden en staan de
hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteits eisen beschreven in de Wet
milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Hiermee is het Beslu it luchtkwaliteit 2005 vervallen.
Artikel 5.16 Wm (lid 1) geeft weer, onder welke voo rwaarden bestuursorganen be-
paalde bevoegdheden (uit lid 2) mogen uitoefenen. A ls aan minimaal één van de
volgende voorwaarden wordt voldaan, vormen luchtkwa liteitseisen in beginsel geen
belemmering voor het uitoefenen van de bevoegdheid:
a. er is geen sprake van een feitelijke of dreigende o verschrijding van een grens-

waarde;
b. een project leidt niet tot een in betekenende mate verslechtering van de lucht-

kwaliteit;
c. een project draagt ‘niet in betekenende mate’ (NIBM ) bij aan de luchtverontrei-

niging;
d. een project past binnen het NSL (Nationaal Samenwer kingsprogramma Lucht-

kwaliteit), of binnen een regionaal programma van m aatregelen.

Het Besluit NIBM
Deze AMvB legt vast, wanneer een project niet in be tekenende mate bijdraagt aan
de concentratie van een bepaalde stof. Een project is NIBM, als aannemelijk is dat
het project een toename van de concentratie veroorz aakt van maximaal 3%. De 3%
grens wordt gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde con-
centratie van fijn stof (PM 10) of stikstofdioxide (NO 2). Dit komt overeen met 1,2 mi-
crogram/m 3 voor zowel fijn stof en NO 2.

Er zijn twee mogelijkheden om aannemelijk te maken dat een project binnen de
NIBM-grens blijft:
a. aantonen dat een project binnen de grenzen van een categorie uit de Regeling

NIBM valt. Er is dan geen verdere toetsing nodig, h et project is in ieder geval
NIBM (artikel 4, lid 1, van het Besluit NIBM);

b. op een andere manier aannemelijk maken dat een proj ect voldoet aan het 3%
criterium. Hiervoor kunnen berekeningen nodig zijn.  Ook als een project niet
kan voldoen aan de grenzen van de Regeling NIBM, is  het mogelijk om alsnog
via berekeningen aan te tonen, dat de 3% grens niet  wordt overschreden.
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Als de 3% grens voor PM 10 of NO 2 niet wordt overschreden, dan hoeft geen verdere
toetsing aan grenswaarden plaats te vinden.
In het Besluit NIBM is geregeld dat binnen de getal smatige grenzen van de Regeling
een project altijd NIBM is. Er zijn immers alleen c ategorieën van gevallen aangewe-
zen, waarvan aannemelijk is dat de toename van de c oncentraties in de betreffende
gevallen niet de 3% grens overschrijdt. Wanneer een  categorie eenmaal is aangewe-
zen, mag er zonder meer van worden uitgegaan dat de ze bijdrage NIBM is.
Indien een project boven de getalsmatige grenzen ui tkomt is een project in beteke-
nende mate (IBM), tenzij alsnog aannemelijk te make n is dat de bron minder dan
3% bijdraagt aan de concentratie. Behoort een proje ct tot een niet in de Regeling
NIBM genoemde categorie dan zal steeds met behulp v an onderzoek dienen te wor-
den aangetoond of het project NIBM is.

Voor kantoorlocaties geldt dat bij locaties waar mi nder dan 100.000 m² bruto vloer-
oppervlakte gerealiseerd wordt en minimaal 1 ontslu itingsweg aanwezig is, er van
uit kan worden gegaan dat de bijdrage NIBM is. Bij de realisatie van de kantoorto-
ren wordt ruimschoots minder dan 100.000 m²  bruto vloeroppervlak gerealiseerd en
is minimaal één ontsluitingsweg aanwezig. Voor onde rhavige ontwikkeling kan der-
halve aangenomen worden dat de toename van het aant al verkeersbewegingen er
niet toe leidt dat er een toename van 1,2 microgram /m3 aan verontreinigende stof-
fen optreedt. Het project leidt niet tot een in bet ekenende mate verslechtering van
de luchtkwaliteit.

Er kan derhalve geconcludeerd worden dat het aspect  luchtkwaliteit geen belemme-
ring vormt voor onderhavige ontwikkeling.

4.3 Natuur en landschap

Op basis van de POL-kaart ‘Groene waarden’ en de ka art behorende bij de ‘POL-
herziening op onderdelen EHS’ blijkt dat het projec tgebied niet gelegen is binnen
een gebied waarin uitgesproken natuurlijke of lands chappelijke waarden voorko-
men. Aan de noordoostzijde van het projectgebied is  ‘Ecologisch Water’ gelegen,
deel uitmakende van de Ecologische Hoofdstructuur ( EHS). Het betreft hier de Huls-
fortbeek. Deze beek zal worden gehandhaafd en de on derhavige ontwikkeling zal
hierop geen negatieve invloed uitoefenen.

NIBM-grens kantoorlocaties:
3% criterium: �  100.000 m² bruto vloeroppervlakte bij minimaal 1 o ntsluitings-
weg, en �  200.000 m² bruto vloeroppervlakte bij minimaal 2 o ntsluitingswegen
met een gelijkmatige verkeersverdeling.
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4.4 Flora en fauna

Door BRO is in januari 2009 een quickscan Flora en Fauna9 opgesteld. Hierin wordt
het volgende geconcludeerd:

“Het plan heeft geen negatieve gevolgen voor besche rmde gebieden in de omge-
ving.

Er is een kleine kans dat het beschermde Rapunzelkl okje in het projectgebied voor-
komt. Het is aan te bevelen om, voordat er werkzaam heden in het projectgebied
worden uitgevoerd, nog eenmaal in het groeiseizoen van Rapunzelklokje onderzoek
te doen in het projectgebied. Dit seizoen loopt van  april tot september. Als er Ra-
punzelklokje groeit, dan moet er een ontheffing wor den aangevraagd van de Flora-
en Faunawet. De aanwezige Rapunzelklokjes moeten da n worden verplaatst naar
geschikt habitat in de omgeving, zoals de bermen va n de Hulsfort of de A74. De
eventueel noodzakelijke ontheffing zal redelijkerwi js verkregen kunnen worden.

Verder gelden de volgende algemene voorwaarden vanu it de Flora- en Faunawet:

                                                     
9 BRO, Quickscan Flora en Fauna kantoor Ernst&Young, noord rand Tegelen , 26 januari 2009.

Afbeelding 19.  Uitsnede POL-kaart ‘Groene Waarden’  voor projectlocatie en omgeving.
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·  Vanwege broedende vogels mogen de werkzaamheden all een plaatsvinden
wanneer er geen vogels aan het broeden zijn. Als bu iten de periode 15 maart
tot 15 juli gewerkt wordt is de kans op broedende v ogels het kleinst. Ook buiten
die periode moet het projectgebied vooraf gecontrol eerd worden op broedende
vogels en mag niet in de buurt van broedende vogels  worden gewerkt.

·  Algemeen geldt dat bij de uitvoering van de werkzaa mheden de zorgplicht (ar-
tikel 2, Flora- en Faunawet) jegens alle voorkomend e planten en dieren in acht
moet worden genomen. Dit houdt in dat schade aan fl ora en fauna zoveel mo-
gelijk voorkomen dient te worden. Handelingen die n iet direct verband houden
met het oorspronkelijke (ruimtelijk) plan en die na delig zijn voor flora en fauna
moeten achterwege blijven. ”

De volledige rapportage van de quickscan flora en f auna is als separate bijlage aan
deze ruimtelijke onderbouwing toegevoegd.

In aanvulling op de door BRO uitgevoerde quickscan flora en fauna is door Janssen
Groenadvies-plus in september 2009 een nader onderz oek uitgevoerd naar de mo-
gelijke aanwezigheid van het Rapunzelklokje. Uit he t nader onderzoek blijkt dat het
Rapunzelklokje ter plaatse van het projectgebied ni et is aangetroffen. Tevens is ge-
constateerd dat binnen het projectgebied en de dire cte omgeving uitsluitend alge-
mene soorten voorkomen die volgens de F/F wetgeving  geen beschermde status
hebben.

De volledige rapportage van het aanvullende onderzo ek is als bijlage in deze ruim-
telijke onderbouwing opgenomen.

Conclusie
Naar aanleiding van de door BRO en Janssen Groenadv ies-plus uitgevoerde onder-
zoeken, kan geconcludeerd worden dat er vanuit het aspect flora en fauna geen
belemmeringen bestaan voor de realisatie van de kan toortoren.

4.5 Waterhuishouding

In deze paragraaf wordt beschreven op welke wijze h et waterhuishoudkundig sys-
teem in het projectgebied opgebouwd is en hoe reken ing is gehouden met de (ruim-
telijk) relevante aspecten van (duurzaam) waterbehe er. Een beknopte beschrijving
van de kenmerken van het watersysteem kan het benod igde inzicht geven in het
functioneren van dit systeem.

Beschrijving van waterrelevant rijks en provinciaal
Vanuit Rijks- en provinciaal beleid wordt steeds me er nadruk gelegd op duurzaam
waterbeheer in de bebouwde omgeving . In december 2009 heeft het kabinet het
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Nationaal Waterplan vastgesteld. Dit plan geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het
Rijk in de periode 2009 - 2015 voert om te komen to t een duurzaam waterbeheer.
Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming t egen overstromingen, beschik-
baarheid van voldoende en schoon water, en diverse vormen van gebruik van water.
Ook worden de maatregelen genoemd die hiertoe worde n genomen.

Het Nationaal Waterplan (NWP) is de opvolger van de  Vierde Nota Waterhuishou-
ding uit 1998 en vervangt alle voorgaande nota's wa terhuishouding. Het Nationaal
Waterplan is opgesteld op basis van de Waterwet die  met ingang van 22 december
2009 van kracht is. Op basis van de Wet ruimtelijke  ordening heeft het Nationaal
Waterplan voor de ruimtelijke aspecten de status va n structuurvisie.

Vernieuwing in het provinciaal waterbeheer (POL2006 ) wordt gestalte gegeven door
onder andere een (grensoverschrijdende) stroomgebie dbenadering, een brongerich-
te aanpak, het solidariteitsprincipe (niet afwentel en) en het vooraf betrekken van
water bij ruimtelijke ontwikkelingen en afwegingen.  Ook wordt ingezet op behoud
en herstel van ecologisch gezonde en veerkrachtige watersystemen: ecologisch ge-
zond functionerende watersystemen die in staat zijn  om het variërende aanbod en
de wisselende kwaliteit van water op een natuurlijk e manier op te vangen. Dit wil
de provincie bereiken door de aan de watersystemen gebonden functies meer in
balans te brengen met variaties in de beschikbaarhe id en kwaliteit van water.
Een van de strategische doelen ten aanzien van het provinciaal waterbeleid is ‘Her-
stel sponswerking’: het voorkomen van wateroverlast  en watertekort in het regio-
nale watersysteem, anticiperend op veranderende kli matologische omstandigheden.

Kenmerken van het watersysteem
De kenmerken van de watersystemen, zoals die voorko men in het projectgebied (en
omgeving), kunnen het beste beschreven worden door een onderverdeling te ma-
ken in de soorten van water die in het gebied aanwe zig zijn. De belangrijkste zijn:
grondwater, oppervlaktewater, ecosysteem, regen- en  afvalwater.

Grondwater
Het grondwaterpeil is gelegen op circa 1,8 m benede n het maaiveld.

De onderzoekslocatie ligt volgens de ‘Kristallen wa arden’-kaart niet in een grond-
waterwingebied en/ of beschermingsgebied.

Uit de ‘Blauwe Waarden’-kaart van het POL blijkt da t het projectgebied gelegen is
binnen een gebied dat is aangeduid als ‘Bufferzones  rond prioritaire verdroogde
gebieden’. In en rondom de prioritaire en kansrijke  verdroogde natuurgebieden ligt
de nadruk op de uitvoering van hydrologische maatre gelen en geldt regelgeving ten
aanzien van grondwateronttrekkingen. Rondom priorit aire gebieden is het beleid
gericht op stand-still ten aanzien van onttrekkinge n èn op sanering van bestaande
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putten (via toetsing aan GGOR). In bufferzones rond  de kansrijke gebieden geldt
alleen het stand-still principe. De begrenzing op d e kaart is indicatief.

Oppervlaktewater
In de directe nabijheid van het projectgebied stroo mt de Hulsfortbeek. Aan de beek
worden echter geen aanpassingen gedaan. De voorgeno men ontwikkelingen liggen
buiten het ruimtebeslag van de beek.

Ecosystemen
In het projectgebied liggen geen droge of natte eco systemen. In de nabijheid van
het projectgebied stroomt de Hulsfortbeek. De voorg enomen ontwikkelingen liggen
echter buiten het ruimtebeslag van de beek.

Afvalwater
Ter plaatse van het stukje Hulsterweg waaraan het projectgebied  gelegen is, bevindt
zich geen riolering. Het binnen het projectgebied  geproduceerd afvalwater zal via
een nieuw aan te leggen DWA-rioolstelsel worden afg evoerd.
Ter plaatse van het overige deel van de Hulsterweg en de Boshoverweg ligt een ge-
mengd rioleringsstelsel. Het aan te leggen DWA-rioo lstelsel zal worden aangesloten
op dit nabijgelegen gemengd stelsel.
De capaciteit van het huidige gemengde rioolstelsel  in de openbare weg heeft vol-
doende capaciteit om al het afvalwater afkomstig va n het DWA-riool, volgens he-
dendaagse inzichten af te voeren, temeer omdat het hemelwater binnen het pro-
jectgebied  volledig zal worden afgekoppeld.

Hemelwater
In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is doo r Aeres Milieu 10 een infiltra-
tieonderzoek uitgevoerd en een waterparagraaf opges teld. De volledige rapportage
hiervan is als separate bijlage aan de planstukken toegevoegd. Onderstaand worden
kort de resultaten uit de rapportage weergegeven.

Uit de rapportage blijkt dat afkoppeling van daken en overige verharde oppervlak-
ken binnen het projectgebied  goed mogelijk is. Infiltratie van neerslag in de b odem
is te realiseren.

Door Aeres Milieu wordt het volgende geconcludeerd:

“ Afkoppeling van daken en overige verharde oppervlak ken binnen het plangebied
is goed mogelijk. Infiltratie van neerslag in de bo dem is te realiseren. De hoeveel-
heid afgekoppelde neerslag die totaal binnen het pl angebied geïnfiltreerd en/of
afgevoerd moet worden, bedraagt ongeveer 225 m³ voo r een “neerslaggebeurtenis”
met een overschrijdingsfrequentie van T=10 jaar en een neerslaghoeveelheid van 51
                                                     
10 Aeres Milieu, Infiltratieonderzoek en waterparagraaf Hulsterweg t e Tegelen; AM07099,  9 maart 2010;
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mm. Voor een “neerslaggebeurtenis” met een overschr ijdingsfrequentie van T=100
jaar en een neerslaghoeveelheid van 84 mm bedraagt dan de hoeveelheid afgekop-
pelde neerslag afkomstig van deze “verhardingen” en  geïnfiltreerd moet worden,
ongeveer 368 m³.

De infiltratie van potentieel licht verontreinigde neerslag afkomstig van de overige
verhardingen vindt plaats onder de nieuw aan te leg gen bestrating(en). In dit geval
(bui T=10) bedraagt het volume te bergen en te infi ltreren neerslag minimaal 186
m³. Hierbij zal het z.g.n. Aquaflow®-systeem als in filtratievoorziening fungeren. De
wegfundatie van dit systeem werkt daarbij als water berging en zuiveringssysteem
en als infiltratievoorziening.

Voor infiltratie van afgekoppelde neerslag afkomsti g van de daken wordt gekozen
voor een infiltratievijver of een wadi binnen het p langebied. Al deze niet of zeer
gering verontreinigde neerslag kan zonder beperking en rechtstreeks via bijvoor-
beeld molgoten, lijnafwatering of traditionele afvo ermaterialen, rechtstreeks op het
infiltratieveld of wadi worden geloosd. Deze moet z odanig worden gedimensio-
neerd dat de totale berging binnen het plangebied v an de afgekoppelde neerslag
(bui T=10) afkomstig van de daken minimaal 38 m³ be draagt.
Overtollige neerslag zal eventueel via een of meerd ere noodoverla(a)t(en) op de
Hulsfortbeek nabij het plangebied worden afgevoerd.  De maximale afvoercapaciteit
van de noodoverlaat is 1 l/s/ha.”

Overleg waterbeheerder
De locatie ligt niet in een grondwaterbeschermingsg ebied en/of een beschermings-
zone van een primaire watergang. Aangezien de toena me van het verhard opper-
vlak echter meer dan 2000 m² zal bedragen, zullen d e planstukken in het kader van
het vooroverleg ter beoordeling aan het waterschap Peel en Maasvallei worden
voorgelegd.

Conclusie
Een negatieve beïnvloeding van het grondwaterpeil o f de waterhuishouding is, ge-
zien het bovenstaande, niet te verwachten. Ook zal in een situatie van T=100 geen
overlast ontstaan in de gebouwen of belendende perc elen. Geconcludeerd kan wor-
den dat bij de realisatie van onderhavig initiatief  naar verwachting geen knelpunten
ontstaan tussen grondgebruik, bestemmingen of water huishoudkundige functies in
relatie tot waterbeheer.

4.6 Hoogwaterproblematiek

Op 22 december 2009 is de Waterwet in werking getre den. In deze wet zijn een
achttal wetten samengevoegd tot één wet. Het Waterb esluit is de uitwerking bij
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algemene maatregel van bestuur van bepalingen van d e Waterwet. De Waterrege-
ling is de uitwerking bij ministeriële regeling van  bepalingen van de Waterwet en
het Waterbesluit. De Waterwet, het Waterbesluit en de Waterregeling zijn het resul-
taat van de in 2004 aangekondigde integratie van wa terwetgeving.

Wat betreft de oppervlaktewaterlichamen geeft het W aterbesluit een grondslag om
de grenzen hiervan in de Waterregeling vast te legg en en een grondslag voor de
grenzen van de gebieden die zijn vrijgesteld van de  vergunningplicht voor het ge-
bruik van waterstaatswerken (vergelijkbaar met het Besluit rijksrivieren op grond
van art. 2a Wbr). Uit de kaarten behorende bij het Waterbesluit en de Waterrege-
ling, blijkt dat het projectgebied gelegen is buite n het deel van de Maas waarop het
‘Waterstaatkundig beheer’ van toepassing is. Tevens  is het projectgebied niet gele-
gen binnen de gebieden die zijn vrijgesteld van de vergunningplicht voor het ge-
bruik van waterstaatswerken.

Vanuit de Waterwet, Waterregeling en het Waterbeslu it bestaan er dus geen be-
lemmeringen voor de ontwikkeling van de kantoortore n.

4.7 Verkeer en parkeren

De te realiseren kantoortoren zal leiden tot extra verkeersbewegingen. Het is daar-
om van groot belang dat er voor een goede ontsluiti ng van het gebouwd wordt
gezorgd en dat er daarnaast voldoende parkeergelege nheid wordt gerealiseerd.

Afbeelding 20. Uitsnede kaart behorende bij de Wate rregeling..
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Voor het bepalen van het aantal benodigde parkeerpl aatsen is uitgegaan van de
publicatie ‘Parkeerkencijfers – Basis voor parkeern ormering’ van het CROW. Om te
bepalen welke norm gehanteerd dient te worden, is h et van belang om de mate van
stedelijkheid te bepalen.  Er zijn 5 categoriën, va riërend van  zeer sterk stedelijk tot
niet stedelijk. Het projectgebied kan worden ingede eld in categorie 4, zijnde ‘weinig
stedelijk’.
Tevens dient bepaald te worden in welke stedelijke zone de locatie gelegen is. Hier-
voor is een onderscheid te maken tussen 'centrum', 'schil/overloopgebied' en 'rest
bebouwde kom'. Het projectgebied is gelegen binnen de zone rest bebouwde kom.
Aangezien sprake is van een kantoor zonder baliefun ctie, geldt een parkeernorm
van minimaal 1,7 en maximaal 2,5 parkeerplaatsen pe r 100 m² BVO.

Gezien het feit dat er sprake is van een kantoor wa arbij het overgrote deel van de
werknemers met de auto zal komen, is het wenselijk om niet van de minimumnorm
uit te gaan. Er is daarom voor gekozen om uit te ga an van een norm van 2,2 par-
keerplaatsen per 100 m² om er zodoende zeker van te  zijn dat voldoende parkeer-
plaatsen beschikbaar worden gesteld. Uitgaande van een totaal van 6612 m² BVO  (=
kantoorlagen + begane grond) betekent dit dat  circ a 145 parkeerplaatsen dienen te
worden gerealiseerd. In totaal worden er 147 gereal iseerd, waarmee dus ruim-
schoots aan de norm voldaan wordt.

Afbeelding 21. Aanzicht van de kantoortoren met par keervoorzieningen.
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Het parkeren zal grotendeels plaatsvinden in de par keergarage welke langs de A73
wordt gesitueerd. Deze parkeergarage bestaat deels uit twee bouwlagen en zal in
totaal op niveau 0 plaats bieden aan 88 parkeerplaa tsen en op niveau 1 aan 50 par-
keerplaatsen. Daarnaast zijn op maaiveldniveau nog 9 parkeerplaatsen voorzien,
waarmee het totaal aantal parkeerplaatsen 147 bedra agt.

Afbeelding 22 en 23.  Parkeervoorzieningen op respe ctievelijk niveau 0 en niveau 1.
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De ingang van de parkeergarage wordt aangesloten op  de aan te leggen rotonde,
waarmee de parkeergarage een directe verbinding hee ft met de N271 en vervolgens
de snelweg A73. Daarnaast wordt middels de N271 opt imaal aangesloten op het
locale wegennetwerk, zodat bestemmingsverkeer eenvo udig en efficiënt ontsloten
wordt, zowel voor auto als voor langzaam verkeer. D e bestaande infrastructuur met
betrekking tot openbaar vervoer ligt op 2 minuten l oopafstand.

Om te voorkomen dat autoverkeer gebruik maakt van d e lokale wegen door de
woonwijk direct ten zuiden van het projectgebied, w ordt de Drunselhof in zuidelijke
richting afgesloten voor autoverkeer. Voor langzaam  verkeer blijft de ‘kantoortoren
A73 te Venlo’ vanuit zuidelijke richting wel bereik baar via de Bosserhofweg, Hul-
sterweg en Drunselhof.

4.8 Leidingen en infrastructuur

In het projectgebied bevinden zich geen kabels of l eidingen welke een bestem-
mingsplanplichtige beschermingszone hebben.

4.9 Archeologie

In het kader van onderhavig initiatief is door Synt hegra BV in februari 2008 een ar-
cheologisch onderzoek uitgevoerd. Het betreft hier zowel een bureauonderzoek als
een karterend inventariserend veldonderzoek. De vol ledige rapportage van het uit-
gevoerde archeologisch onderzoek is als separate bi jlage aan deze ruimtelijke on-
derbouwing toegevoegd. Onderstaand worden de result aten kort weergegeven.

Tijdens het veldwerk zijn geen archeologische indic atoren aangetroffen. Gezien de
vele vondsten in de directe omgeving rondom het pro jectgebied blijft de archeologi-
sche verwachting echter toch middelhoog tot hoog.

Op basis van de resultaten van het bureauonderzoek en van het karterend inventari-
serend onderzoek wordt vervolgonderzoek aanbevolen.  Geadviseerd wordt om het
projectgebied verder te onderzoeken met kleine proe fsleuven om definitief vast te
stellen of er wel of geen sprake is van archeologis che resten.

In het kader van het uit te voeren proefsleuvenonde rzoek is een Programma van
Eisen11 (PvE) opgesteld, wat reeds is goedgekeurd door het  bevoegd gezag, de ge-
meente Venlo. Het PvE is als separate bijlage aan d e planstukken toegevoegd.

                                                     
11 5. RAAP, Programma van Eisen, Inventariserend veldonderzoek (IVO) Proefsleuven, PvE-nummer 629,
Bosserhofweg te Tegelen, gemeente Venlo , 22 oktober 2009
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4.10 Beschermde en beeldbepalende elementen

In de directe omgeving van het projectgebied is de "Hulsforthof" gelegen, een
Rijksmonument. Ter bescherming van het monument zal  door de initiatiefnemer
worden bijgedragen aan de revitalisering van de ‘Hu lsforthof’ aan de zijde van de
kantoortoren. Door een landschapsarchitect zal bij de nadere inrichting van het ter-
rein zorggedragen worden voor een goede overgang va n het monument naar de
kantoortoren en door de initiatiefnemer zal financi eel worden bijgedragen aan de
groenvoorzieningen ten behoeve van de Hulsforthof. Één en ander nader worden
uitgewerkt en worden getoetst door de ‘Commissie Ru imtelijke Kwaliteit’ (CRK) van
de gemeente Venlo.

Daarnaast komt met de aanleg van de rotonde het mon umentale deel van de in-
gang van de Hulsforthof meer in zicht te liggen. Di t monumentale deel zal niet ver-
plaatst worden. De daadwerkelijke ingang naar de Hu lsforthof zal wel verplaatst
worden, waarbij de initiatiefnemer zorg zal dragen voor de verplaatsing van de in-
gang en de daartoe benodigde infrastructuur.

Tevens is door de initiatiefnemer toegezegd dat de Hulsforthof buiten kantooruren
gebruik zal kunnen maken van de parkeervoorzieninge n van de kantoortoren.

Voor het overige zijn er in de directe omgeving gee n Rijksmonumenten gelegen.
Wel zijn er enkele ‘Monumenten inventarisatie Proje ct’-objecten (MIP-objecten) in
de omgeving van het projectgebied gelegen. Hierop w ordt echter geen invloed uit-
geoefend.

Geconcludeerd kan worden dat middels een goede land schappelijk inpassing en
bijvoorbeeld de bijdrage van de initiatiefnemer aan  de revitalisatie van de Hulsfort-
hof, de waarden van het monument zoveel mogelijk be schermd worden. Voor het
overige wordt er geen invloed uitgeoefend op cultuu rhistorisch waardevolle of mo-
numentale bebouwing.
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5. AFWEGING BELANGEN

De gewenste ontwikkeling is strijdig met de bouwmog elijkheden, zoals die worden
toegelaten door het geldende bestemmingsplan ‘“Verb indingsweg Tegelen”. Het
bestemmingsplan biedt geen wijzigings- of vrijstell ingsmogelijkheden op basis
waarvan het initiatief wel ontwikkeld zou kunnen wo rden.

Beleidsmatig gezien bestaan er, zeker gezien de lig ging in perspectief 9 ‘Stedelijke
bebouwing’ en de ligging binnen de ‘Grens stedelijk e dynamiek’, geen bezwaren
tegen de voorgenomen realisatie van de kantoortoren  aan de A73 te Venlo en de
aanleg van de rotonde. Integendeel, het beleid in p erspectief 9 is er juist op gericht
de verstedelijkingopgave van de stadsregio voor zov er mogelijk binnen dit perspec-
tief in te vullen. De gemeente heeft de locatie voo r de kantoortoren ook reeds in
haar ruimtelijke structuurvisie vastgelegd.

Daarnaast is sprake van een kantoor voor een specif ieke doelgroep met een bepaal-
de zakelijke status op een goed ontsloten zichtloca tie met fraaie architectuur. Een
dergelijk kantoor is aan de zuidzijde van Venlo nog  niet voorhanden. Met de realisa-
tie van de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ wordt invull ing gegeven aan de wens vanuit
deze specifieke doelgroep. Er zijn dan ook reeds hu urders voor het pand.

Tegen de realisering van de kantoortoren en de aanl eg van de rotonde bestaan ver-
der ook uit ruimtelijk, functioneel en stedenbouwku ndig oogpunt geen overwegen-
de bezwaren. De bebouwing zal op een verantwoorde w ijze worden ingepast. Het
hoofdgebouw is eigentijds, modern vormgegeven en ‘o pen’ in materiaal en uitvoe-
ring. Drie van de vier gevels hebben een zeer open uitstraling. De zuidgevel aan de
zijde van de woningen ten zuiden van het projectgeb ied, zal een geslotener karak-
ter krijgen. Dit ter waarborging van de privacy van  de ten zuiden gelegen wonin-
gen.

Tevens zal bij de verdere invulling van het terrein , welke door een landschapsarchi-
tect nader zal worden uitgewerkt, zorggedragen word en voor een goede overgang
van de kantoortoren naar de naastgelegen Hulsfortho f en de woningen ten zuiden
van het projectgebied. Deze nadere invulling van he t terrein zal worden getoetst
door de ‘Commissie Ruimtelijke Kwaliteit’ van de ge meente Venlo. In stedenbouw-
kundig opzicht zal het geheel dan ook een positieve  uitstraling op de omgeving
hebben.

Ook ten aanzien van het parkeren en de verkeerssitu atie bestaan geen overwegen-
de bezwaren. De voorgenomen locatie is verder gesch ikt voor de realisering van het
initiatief, omdat de ontwikkeling niet wordt belemm erd door aanwezige, storende
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milieuaspecten , of hinder veroorzaakt voor de omgeving. Zoals blijk t uit hetgeen
met betrekking tot de diverse milieuaspecten in hoo fdstuk 4 is beschreven, wordt als
gevolg van de realisatie van onderhavig initiatief geen (significante) verslechtering
van het woon- en leefklimaat in de omgeving verwach t.

Benodigde voorzieningen, zoals riolering en overige  kabels en leidingen, zijn reeds
aanwezig of worden aangelegd en er zal geen onevenr edige schade wordt toege-
bracht aan natuur- of landschapselementen en -struc turen.

Op basis van het voorgaande wordt dan ook geconclud eerd dat de voorgenomen
ontwikkeling van de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ in ruimtelijk opzicht niet bezwaar-
lijk is.



6. PROCEDURE, OVERLEG EN PLANSTUKKEN

6.1 Procedure

Realisering van de ‘kantoortoren A73 te Venlo’ en b ijbehorende werkzaamheden is
slechts mogelijk wanneer in het kader van het proje ctbesluit ex art. 3.10 Wro, de
procedure genoemd in afdeling 3.4 van de Awb gevolg d is. Voorafgaand aan de
procedure genoemd in afdeling 3.4 van de Awb moet u itvoering worden gegeven
aan art. 1.3.1. van het Besluit ruimtelijke ordenin g. Dit houdt in dat het college van
burgemeester en wethouders van de gemeente Venlo ke nnis dienen te geven van
het feit dat ze een projectbesluit voorbereiden.

Op enkele kleine punten wordt afgeweken van de proc edure genoemd in afdeling
3.4 van de Awb. Het ontwerpbesluit wordt, naast pub licatie ex artikel 3:12 Awb,
geplaatst in de Staatscourant en langs elektronisch e weg verzonden. Tevens dient
het ontwerpbesluit met de daarbij behorende stukken  te worden gezonden aan de
diensten die zijn betrokken bij het te nemen beslui t (Rijk, provincie, waterschapsbe-
sturen en andere besturen met een belang). Voorts w ordt melding gemaakt aan
diegene die in de kadastrale registratie staat verm eld als zijnde eigenaar van het in
het ontwerpbesluit begrepen gronden. In afwijking v an de Awb kan een ieder
zienswijzen kenbaar maken bij de gemeenteraad. De g emeenteraad beslist binnen
12 weken na de termijn van de ter inzage legging.

In de raadsvergadering van 24 september 2008 heeft de raad haar bevoegdheid tot
het nemen van een projectbesluit op grond van artik el 3.10 lid 4 Wro aan het colle-
ge van burgemeester en wethouders gedelegeerd.

6.2 Overleg

In het kader van artikel 5.1.1. Bro dient vooroverl eg plaats te vinden met de over-
heidsinstanties waarvan de belangen in het geding z ijn bij de ontwikkeling. Gezien
de ligging binnen de ‘Grens stedelijke dynamiek’ en  het feit dat de locatie niet gele-
gen is binnen een ‘provinciaal archeologisch aandac htsgebied’, heeft de provincie
Limburg geen directe belangen bij het project.

De belangen van het waterschap zijn in het geding b ij het project, aangezien de
toename van de hoeveelheid verhard oppervlak meer d an 2.000 m² bedraagt. Dit
betekent dat overleg met het waterschap noodzakelij k is.
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6.3 Planstukken

Ten behoeve van het projectbesluit gaat de onderhav ige ruimtelijke onderbouwing
vergezeld van een verbeelding en voorschriften. De verbeelding en regels zijn als
bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing toegevoeg d.



Bijlage 1
Aanvullend flora en fauna onderzoek

Janssen Groenadvies-plus









Bijlage 2
Econsultancy, Aanvullende gegevens verkennend

bodemonderzoek, 0841238 VEN.WIJ.NEN,
7 april 2010;





Bijlage 3
Regels





Bijlage 4
Verbeelding


