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kern Slenaken

1 Inleiding

1.1 Aanleiding tot het maken van nieuwe bestemmingsplannen voor de gemeente
Gulpen - Wittem

De gemeente Gulpen-Wittem is gestart met de actualisatie en digitalisering van de be-
stemmingsplannen voor het totale grondgebied. Inmiddels zijn de bestemmingsplannen
voor de kernen Gulpen, Wijlre, Eys, Mechelen, Partij-Wittem en Wahlwiller vastgesteld.
Ook de actualisatie van het bestemmingsplan voor het buitengebied inclusief de gehuch-
ten is voltooid. Uitgangspunt is te komen tot actuele, digitaal raadpleegbare en uitwisselba-
re bestemmingsplannen voor de kernen.

Voorafgaand aan het daadwerkelijke bestemmingsplan is per kern een beleidsnotitie in
combinatie met een inventarisatiekaart opgesteld. Deze beleidsnotitie omvat de beleiduit-
gangspunten die uiteindelijk vertaald moeten worden naar dit bestemmingsplan. De be-
leidsnotities voor Epen, Nijswiller, Reijmerstok en Slenaken zijn vastgesteld d.d. 30 juni
2011.

Om een goed beeld van de situatie te krijgen wordt uitgegaan van de zogenaamde lagen-
benadering. Daarin worden ondergronden (geomorfologie, bodem, cultuurhistorie, ruimte-
lijk/functioneel en bereikbaarheid) over elkaar heen geprojecteerd, met het doel de histori-
sche/oorspronkelijke ontwikkeling en een duurzame toekomstvisie te schetsen. Tot slot
wordt gekomen tot actuele inzichten over (de)regulering van gebruik van gronden en bou-
wen in de kernen. Dit past bij het beeld van een beheersplan en de daarop afgestemde vi-
sie voor de kern.
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Vooral wordt ook, gelet op de digitale raadpleegbaarheid van de plannen, nog ingegaan op
de te behalen voordelen die een regeling van de bouwmogelijkheden op perceelsniveau
opleveren voor de burger en de gemeentelijke organisatie. Doel is veel rechtstreekse
bouwtitels omwille van directe en gemakkelijke (bouw)vergunningverlening voor de bur-
gers.

1.2 Doel van de bestemmingsplanactualisering

Door middel van deze bestemmingsplanactualisering wordt gekomen tot een actuele en
uniforme regeling voor het gehele plangebied. Het huidige beleid is verouderd en speelt
niet in op recente maatschappelijke ontwikkelingen. Mensen hebben bijvoorbeeld de be-
hoefte om ruimer en luxer te wonen en ook de vraag naar mantelzorgvoorzieningen en le-
vensloopbestendig wonen stijgt. Deze actualisering betekent in veel gevallen dus een ver-
ruiming van de huidige bouw- en gebruiksmogelijkheden.

Naast de bestaande situatie wordt in het plan ook een aantal nieuwbouwprojecten opge-
nomen. Het betreft projecten waar reeds positief over is besloten en waarvoor ook een
ruimtelijke planologische procedure is gevoerd. Daarnaast wordt een aantal plannen op-
genomen die in voorbereiding zijn of plannen die binnen 2 & 3 jaar met redelijke zekerheid
aanvangen.

1.3 Vigerende bestemmingsplannen
Voor kern Slenaken gelden diverse bestemmingsplannen. Deze plannen dateren uit diver-
se perioden en hebben geen eenduidig beleid.

In tegenstelling tot vroeger wordt in de Wet ruimtelijke ordening (hierna: Wro. In werking
getreden op 1 juli 2008), voor bebouwde kommen de verplichting opgelegd om over actue-
le plannen (niet ouder dan 10 jaar) te beschikken. Een groot aantal van de geldende be-
stemmingsplannen zijn in dat perspectief bezien dus gedateerd.

Voor de burger kunnen hier veel praktische nadelen aan zitten als, na realisatie van de
(woon)bebouwing, geen bijstelling meer heeft plaatsgevonden van de regels voor bouwen
en gebruik. Tevens zijn voor het plangebied nog enkele ontwikkelingen aanstaande. Het is
gewenst voor de hele kern één planologisch toetsingskader te hebben.

In het uiterste geval is misschien zelfs sprake van rechtsongelijkheid. Het nieuwe bestem-
mingsplan voor de kern Slenaken staat in ieder geval garant voor het ongedaan maken
van latente nadelen. Vervolgens dient aan de hand van de vigerende plannen gesigna-
leerd te worden of infrastructuur, groen, waterhuishouding en historische gegevens over-
eenkomstig die plannen zijn uitgevoerd, dan wel weergegeven. Dit om de bestaande situa-
tie voor de toekomst goed vast te kunnen leggen en te voorzien van een adequate rege-
ling.
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Bijzondere aandacht verdient nog het niet onbewust ongedaan maken van bestaande
rechten. Kan er minder dan vroeger? Daarvoor moeten wel dringende redenen aanwezig
zijn en beperkingen liggen, zoals eerder aangegeven, niet voor de hand.

Momenteel zijn voor de kern Slenaken de volgende bestemmingsplannen van kracht:

= algemeen bestemmingsplan Slenaken, vastgesteld d.d. 25-3-1975 en goedgekeurd d.d.
31-5-1976;

= herziening bestemmingsplan kern Slenaken, vastgesteld d.d. 24-2-1981 en goedge-
keurd d.d. 1-6-1982;

» bestemmingsplan buitengebied Wittem, vastgesteld d.d. 30-9-1997 en goedgekeurd
d.d. 19-5-1998;

» bestemmingsplan Engelsdalstraat, vastgesteld d.d. 28-6-2001 en goedgekeurd d.d. 5-
2-2002.

1.4 Juridische planvorm
Dit bestemmingsplan is een zogenaamd gedetailleerd bestemmingsplan met een beheers-
karakter. De keuze voor “gedetailleerdheid” uit zich vooral in een op perceelsniveau goed
uitgewerkte verbeelding (plankaart). Op perceelsniveau is aangegeven wat waar gebouwd
mag worden voor afzonderlijke woningen en voorzieningen. Hierbij is het belang van de
buren vooraf meegewogen.

Om verwarring tussen Wro (bestemmingsplan) en (op de) Woningwet (gebaseerde regel-
geving voor o.a. vergunningsvrij bouwen) zoveel mogelijk te voorkomen zijn, daar waar ju-
ridisch doelmatig, deze qua regeling en begrippen, o.a. over bijgebouwen en erf, met el-
kaar in overeenstemming gebracht. Door een uniforme regeling voor alle inwoners van het
plangebied ontstaat rechtszekerheid en rechtsgelijkheid. Het bestemmingsplan Kern Sle-
naken vervangt, na vaststelling, voortaan meerdere oude bestemmingsplangebieden met
een grote verscheidenheid aan mogelijkheden en regels.

1.5 Leeswijzer

Deze toelichting is opgebouwd uit twee delen namelijk een deel dat betrekking heeft op de
kern Slenaken, de toelichting, en een algemeen deel waarin de algemene aspecten die
voor de gehele gemeente Gulpen-Wittem van toepassing zijn opgenomen.

Na dit inleidend hoofdstuk volgt een beschrijving van het plangebied, het relevante beleid
en de huidige situatie. Vervolgens komt de ontwikkelingsvisie van de kern Slenaken aan
bod en de planologische verantwoording met een uitgebreide waterparagraaf. Ter afslui-
ting van de toelichting wordt de juridische opzet en de procedure beschreven.

In het algemene deel wordt in de eerste drie hoofdstukken de beleidskaders op Rijks, pro-
vinciaal en gemeentelijk niveau weergegeven. Daaropvolgend worden de planologische
aspecten beschreven die van toepassing zijn op het plangebied. Een algemene beschrij-
ving van de juridische opzet sluit het algemene gedeelte af.
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2 Plangebied

2.1 Gulpen-Wittem en de omgeving van het plangebied

Op 1 januari 1999 zijn de voormalige gemeenten Gulpen en Wittem samengevoegd tot
één gemeente, Gulpen-Wittem. Deze gemeente bestaat uit de 10 grotere kernen en een
buitengebied met kleinere dorpen en gehuchten. De 10 grotere kernen, die samen een
“heerlijkheid” vormen zijn: Epen, Eys, Gulpen, Mechelen, Nijswiller, Partij-Wittem, Reijmer-
stok, Slenaken, Wahlwiller en Wijlre.

De gemeente Gulpen-Wittem is gelegen in het zuiden van de provincie Limburg, tegen de
Belgische en voor een klein gedeelte Duitse grens. De aangrenzende Nederlandse ge-
meenten zijn in het westen Margraten en in het oosten Vaals. Ten noorden grenst Gulpen-
Wittem aan de gemeenten Valkenburg aan de Geul, Voerendaal en Simpelveld.

De gemeente wordt op regionaal niveau ontsloten door de N278, de weg tussen Maa-
stricht en Vaals, de N595 de weg tussen Valkenburg en Wittem en de N281, de weg tus-
sen Heerlen en Nijswiller. Deze laatste weg sluit aan op de snelweg A76 van Antwerpen
naar Aken. Ten westen van de kern Gulpen is de verbinding tussen De Hut en De Planck
gelegen, de weg naar Belgié.
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2.2 Ligging en begrenzing van het plangebied

Slenaken is gelegen in de uiterste zuidwesthoek van de gemeente Gulpen-Wittem, tegen
de grens met Belgié. De kern Slenaken heeft ongeveer 600 inwoners en bestaat uit onge-
veer 300 woningen. Slenaken is gelegen op korte afstand van de kleine kern Reijmerstok
ten noordwesten en het gehucht Heijenrath ten noordoosten. De Belgische kern Teuven
en de gehuchten De Planck en Nurop zijn ten zuiden van Slenaken gelegen. De kern is
een klein compact dorp, ontstaan in het dal van de Gulp. De Gulp slingert in het oosten door
het dorp. De Gulp ontspringt tussen Hombourg van Henri-Chapelle (Belgi€) en stroomt van
zuid naar noord over Remersdaal en Teuven naar de Nederlandse grens. De Gulp pas-
seert de Belgisch/Nederlandse grens langs een klein bosje waarin 3 enorme zandstenen
liggen met daarop slijpsporen. Dit is een archeologisch zeer waardevol monument. Vervol-
gens stroomt de Gulp door Slenaken. Voorbij het Groote Bosch gaat het door Beutenaken,
Waterop, Billinghuizen en Euverem naar Gulpen. Daar mondt de Gulp uit in de Geul die
daarna in de Maas uitmondt.
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2.3 Het plangebied
Het plangebied omvat in hoofdzaak de gronden en bebouwing die binnen de bebouwde
kom zijn gelegen. Het gaat hierbij om de doorgaande weg Dorpsstraat met de aangren-
zende woongebieden die voornamelijk aan westzuidkant van deze weg zijn gelegen. In de
kern Slenaken is één basisschool en een kerk gelegen. Aan de Dorpsstraat zijn vrijwel alle
voorzieningen gelegen.
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Nationaal Waterplan

NOTA RUIMTE
RUIMTE VOOR ONTWIKKELING

plan & kaarten

]
nota ruimte Nationaal Waterplan

3 Beleidskader Rijk, provincie, regio en gemeente

3.1 Inleiding

Het Rijk, de provincie, de regio en de gemeente hebben in de loop der jaren diverse be-
leidsnota’s opgesteld die mede het ruimtelijke beleid voor een regio bepalen. Deze be-
leidsnota’s bevatten de uitgangspunten voor het bestemmingsplan.

3.2 Rijksbeleid

Het Rijksbeleid is vervat in:

m Nota Ruimte, Ruimte voor ontwikkeling (2004);
Belvedere (1999);

Verdrag van Malta (1992);

Natura2000 (2006);

Nationaal Waterplan (2009).

Vanuit deze beleidsdocumenten is voor de kern Slenaken het beleid gericht op behoud
door ontwikkeling. Uitgangspunt is dat mits de kernkwaliteiten behouden of versterkt wor-
den (ja, mits principe) er binnen de nationale landschappen ruimtelijke ontwikkelingen mo-
gelijk zijn.

Er is ruimte voor ten hoogste de natuurlijke bevolkingsgroei met daarnaast ruimte voor de
aanwezige regionale en lokale bedrijvigheid. De provincie Limburg is verantwoordelijk voor
de uitwerking van het beleid voor het nationale landschap Zuid-Limburg. Hierin dienen de
kernkwaliteiten nader uitgewerkt te worden welke leidend zijn voor de ruimtelijke ontwikke-
ling. In het hoofdstuk provinciaal beleid wordt hier dan ook verder op ingegaan.

Daarnaast wordt in de beleidsnotitie Belvedere, beoogd de aanwezige cultuurhistorische
waarden sterker richtinggevend te laten zijn bij de inrichting van Nederland. De kern Slen-
aken is cultuurhistorisch gezien van grote betekenis, vanwege zijn geografische ligging,
aanwezige rijiksmonumenten en karakteristieke panden. Het verdrag van Malta vraagt zo-
veel mogelijk rekening te houden met archeologie. Aangezien nauwelijks nieuwe ontwikke-
lingen in het plangebied zich zullen voordoen, zijn de consequenties ten aanzien van ver-
storing van archeologische waarden nagenoeg nihil.

bestemmingsplan Kern Slenaken E‘ﬂ 7



Slenaken
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Uitsnede POL, perspectieven rode contour, Slenaken

De Europese Unie heeft, om de zeer gevarieerde en rijke natuur te behouden, het initiatief
genomen voor Natura2000. In de kern Slenaken en de directe omgeving is het Natu-
ra2000-gebied Geuldal gelegen. Bij nieuwe ontwikkelingen dienen de waardevolle elemen-
ten van dit gebied gewaarborgd te blijven.

Het Nationaal Waterplan (structuurvisie) is de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishou-
ding uit 1998 en vervangt alle voorgaande Nota’'s Waterhuishouding. Het Nationaal Water-
plan is gelijktijdig met de Waterwet, op 22 december 2009 in werking treden. Omdat ook
voor de volgende generaties Nederland als veilig en welvarend waterland veiliggesteld
moet worden, moet een antwoord worden gevonden op ontwikkelingen op het gebied van
klimaat, demografie, economie en een duurzaam waterbeheer. Gemeenten en provincies
wordt gevraagd het generieke beleid lokaal en regionaal te vertalen en vast te leggen in
structuurvisies, bestemmingsplannen en waterplannen. Bij de planuitwerking dient dan ook
rekening te worden gehouden met waterhuishoudkundige eisen op korte en lange termijn,
gericht op duurzaam waterbeheer.

3.3 Provinciaal beleid

Het provinciaal beleid is hoofdzakelijk vastgelegd in:

= Ruimte voor Limburg, Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL 2006, actualisatie
2008, 2010 en 2011);

= POL-herziening op onderdelen EHS;

= POL-aanvulling Nationaal Landschap Zuid-Limburg;

= POL-aanvulling verstedelijking, gebiedsontwikkeling en kwaliteitsverbetering;

= Limburgs Kwaliteitsmenu (2010);

= Provinciale Woonvisie.

In het POL heeft de provincie Limburg haar beleid op het gebied van ruimtelijke ordening,
milieu en water samengebracht. De kern Slenaken is een kern met een vastgestelde con-
tour die omringd wordt door kwalitatief hoogwaardig buitengebied. Een belangrijke be-
leidsopgave betreft de bescherming van de natuurlijke kwaliteiten.

8 m toelichting
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In het kristallen raamwerk is Slenaken gelegen in het bodembeschermingsgebied Mergel-
land.

POL- kristallen waarden POL- groene waarden ‘ POL- blauwe waarden

Het groene raamwerk begrenst Slenaken met de ecologische hoofdstructuur (EHS) en de
provinciale ontwikkelingszone groen (POG). Hierin staat de ontwikkeling en het beheer van
natuur in combinatie met de bescherming van de landbouwgebieden voorop.

Ter bescherming van de watersystemen is het blauwe raamwerk vastgelegd.

Het beleid is zorgen voor behoud en herstel van het hoogste ecologische kwaliteitsniveau,
de natuurlijke waterkwaliteit, natuurlijke systeemeigen processen en beekcontinuiteit. Te-
vens zal bij herinrichting van de beek het ecologisch functioneren en de verbindende func-
tie met natuurgebieden versterkt moeten worden.

Rondom de kern Slenaken is een rode contour gelegen waarbinnen ontwikkelingsmoge-
likheden met bebouwing mogelijk zijn. Buiten deze contour is nieuwbouw van stedelijke
functies, wonen en bedrijvigheid, als gevolg van de POL-aanvulling verstedelijking, ge-
biedsontwikkeling en kwaliteitsverbetering in beginsel niet langer mogelijk.

Daarnaast maakt Slenaken onderdeel uit van het Nationaal Landschap. Behoud, herstel
en duurzaam beheer van de landschappelijke, cultuurhistorische en natuurlijke kernkwali-
teiten is hierbij uitgangspunt. Deze kwaliteiten worden vertaald naar het bestemmingsplan
door ruimte te geven aan het landschap en indringend groen. Het bestemmingsplan heeft
met name een beheersfunctie en is zo opgesteld dat de aanwezige kwaliteiten behouden
blijven.

3.4 Regionaal beleid

Het Regionaal beleid is vervat in:

= Heuvelland samen... natuurlijk bereikbaarl;

= Regionale woonvisie ‘Maastricht-Mergelland 2010-2020’

\ %

e
©
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Uitgangspunt van de toeristische visie is de knelpunten in het verkeers- en vervoersysteem
te minimaliseren zodat een duurzaam evenwicht ontstaat tussen de kwaliteiten van natuur,
leefbaarheid en toerisme en recreatie. Binnen de bestemmingen zal hiervoor fysiek de
ruimte worden geboden. De woonvisie is gericht op het toewerken naar een regionale wo-
ningvoorraad die aansluit bij de wensen van de huidige bevolking en die goed is toegerust
voor het opvangen van toekomstige ontwikkelingen.

3.5 Gemeentelijk beleid

Het beleid dat de gemeente nastreeft is voornamelijk vastgelegd in:
= Bestuurlijk Programma 2006-2010;

= Woonplan 2010-2020;

= Hart van ‘t Heuvelland

= Stedelijk Waterplan Gulpen-Wittem;

= Groenstructuurplan Gulpen-Wittem (november 2007);

= Handhaving: Handhavingsbeleid en —programma;

= Structuurvisie Gulpen-Wittem (26 februari 2003);

= Strategische visie (18 februari 2009);

= Standplaatsen- en Ventverordening;

= Beleid kamperen bij de boer.

Daarnaast is het gemeentelijk beleid met betrekking tot mantelzorg van invioed op de be-
palingen in onderhavig bestemmingsplan.

De kracht van de kern wordt bepaald door de dynamiek. Er moet een goede infrastructuur
worden geboden op een breed veld van aandachtsgebieden (wonen, welzijn en zorg)
waarbij sprake is van een grote samenhang en spreiding in de aanpak. Dit zou bereikt
kunnen worden door in kwalitatief opzicht zorg en welzijn in de kernen te verankeren en de
samenwerking tussen verenigingen te stimuleren. Binnen het bestemmingsplan zullen on-
der andere mogelijkheden worden geboden om uitwisseling van voorzieningen in de kern
Slenaken mogelijk te maken. Om tegemoet te komen aan de woningbouwbehoefte zijn er
vooral kansen voor de huisvesting van ouderen en starters. Indien voor deze doelgroepen
nieuwbouw of vernieuwbouwmogelijkheden geboden worden, zal dit de doorstroming be-
vorderen.

Op het gebied van recreatie en toerisme is het doel om het aantal bezoeken aan de ge-
meente te laten toenemen buiten de gebruikelijke vakantieperiodes. Dit heeft een positief
effect op de toeristisch-recreatieve bestedingen en werkgelegenheid. In de centrumzone is
onder voorwaarden de ontwikkeling van recreatieve functies mogelijk.

De gemeente Gulpen-Wittem heeft een toeristische visie opgesteld. Hierin word het beleid
met betrekking tot ontwikkelingskansen en ondersteuning voor de toekomst uitgezet.
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gewenste groenstructuur, Slenaken

Toerisme is van belang voor de kern omdat het draagvlak vormt voor andere activiteiten
en voorzieningen, zoals detailhandel, horeca, maar ook bijvoorbeeld evenementen. Daar-
naast is het een mogelijk alternatief voor werkgelegenheid in andere minder goed lopende
sectoren.

Het ontwikkelen van het toeristisch recreatief aanbod en voorzieningen kan door het imago
en de naamsbekendheid ook doorwerken op andere sectoren in het gebied. De ontwikke-
lingskansen voor de toekomst zijn te vinden in het creéren van een divers toeristisch re-
creatief aanbod op het gebied van landschap, cultuurhistorie, artistiek en volkscultuur. Po-
tenties liggen met name in het aantrekken van met name MICE (bezoek vanuit zakelijke
markt) en wellness. Er bestaan naast kansen op het gebied van nieuwe toeristische mark-
ten ook zeker mogelijkheden voor het aantrekken van niet-toeristische markten. Het aan-
trekken van nieuwe bedrijvigheid en inwoners is nodig om het koopkrachtniveau op peil te
houden en zodoende de voorzieningen.

In het kader van de waterproblematiek zijn rond Slenaken een aantal regenwaterbuffers
aangelegd. Er is nog 0,55 ha afgekoppeld op twee locatie nabij de Landsraderweg en de
Heijenratherweg. Binnen het bestemmingsplan zullen daar waar denkbaar de mogelijkhe-
den, in de vorm van infiltratie- en bergingsvoorzieningen, worden geboden om knelpunten
op te lossen.

De ruimtelijke hoofdstructuur binnen het huidige Slenaken wordt gevormd door de Dorps-
straat en de Heijenratherweg. Langs deze route liggen de voornaamste recreatieve voor-
zieningen, variérend van overnachtingsaccommodaties, detailhandel, horeca, etc. De weg
vormt de hoofdverbinding richting Heijenrath ten oosten, Beutenaken ten noorden en de
N598 in westelijke richting.
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Bij de benadering naar Slenaken is een duidelijke groene hoofdstructuur aanwezig. Ko-
mende vanuit het noordwesten wordt de Dorpsstraat begeleid door een laanbeplanting.
Aan de oostzijde, aan de overzijde van de Gulp, is geen ruimte voor een laanstructuur.
Door het aanwezige bos is een laan hier niet nodig. De hoofdstructuur wordt hier onder-
steund middels hagen, waardoor toch sprake is van een sterke geleiding.

Binnen de kern zelf is geen sprake van een groene hoofdstructuur. Er is geen groene in-
richting die het lintkarakter ondersteunt. Door de groene omgeving wordt het ontbreken
van een groene hoofdstructuur binnen de kern niet als een gemis ervaren. Het oude cen-
trum is beleefbaar door de klinkerverharding van de trottoirs en de nostalgische straatlan-
taarns. De omgeving van de kerk is geheel uitgevoerd in gebakken klinkers, waardoor ex-
tra aandacht op deze plek gelegd wordt.

De Gulp ligt direct achter het centrum. Ondanks de nabijheid is er geen enkele relatie met
het beekdal aanwezig. Groene parels zijn niet aanwezig binnen Slenaken. Het landschap
rond Slenaken vormt eigenlijk één grote parel.

De Gulp is direct verantwoordelijk voor de ruimtelijke vormgeving van Slenaken en zijn
omgeving. De oostzijde van het dal was te steil voor agrarisch gebruik en bebouwing en
herbergt daardoor bos. De westzijde werd door de mens in gebruik genomen. De Gulp
meandert vrij door het landschap en heeft een hoge landschappelijke, ecologische en re-
creatie waarde. De recreatieve waarde komt tot uitdrukking door spelende kinderen in de
beek op warme dagen (het water is ondiep) en wandelend publiek op de oostoever.

Langs de randen is de Gulp (en dan vooral het Gulpdal) zeer duidelijk aanwezig. Binnen
de kern zelf is de Gulp niet te zien. Alleen ter hoogte van de kruising wordt de aandacht
gevestigd op het fraaie beekdallandschap dat achter Slenaken schuilgaat.
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Door huisvesting ten behoeve van mantelzorg te faciliteren kunnen tal van voordelen wor-
den geboden. Bestaande woningen en bijgebouwen mogen worden benut voor het bieden
van mantelzorg en zorg aan mensen met een (verstandelijke) beperking. Dit mag echter
niet leiden tot het achteraf afsplitsen naar een afzonderlijke en zelfstandige woning.

De gemeente beschikt over beleid waarbij handhavend opgetreden wordt op het gebied
van de bouw- en ruimtelijke regelgeving. Ook voor het objectgericht en gebiedsgericht
werken is beleid opgesteld.

In de Structuurvisie wordt het beleid voor de kern Slenaken uitgezet. De belangrijkste po-
tentie voor de kern Slenaken ligt in de unieke en hoogwaardige kwaliteiten van de omge-
ving. De kern vervult naast de woonfunctie een bijzondere toeristisch-recreatieve functie.
Draagvlak voor het beperkt aanwezige voorzieningenniveau wordt mede verkregen door
de toeristisch-recreatieve functie. Binnen de kern zijn geen agrarische bedrijven meer
aanwezig. De belangrijkste potenties liggen voor de kern Slenaken in de situering van de
woonkern in een aantrekkelijke omgeving met goede wegverbindingen. Functioneel gezien
zal de woonfunctie de hoofdfunctie blijven. Die woonfunctie blijft wel gemengd met de toe-
ristisch-recreatieve functie.

In concreto betreft het de volgende aandachtspunten die in de bestemmingsplanprocedure
mogelijk om nadere toelichting dan wel uitwerking vragen:

= de verkeersdrukte en verkeersoverlast;

= de beperkte mogelijkheden voor woningbouw;

= een beperkt voorzieningenniveau.

In de Strategische visie wordt het beleid van de kernen uiteengezet. Om de leefbaarheid in
de kernen duurzaam op peil te houden en te versterken, kiest de gemeente Gulpen-Wittem
voor een spreidingsbeleid betreffende de thema’s wonen, zorg, verenigingen, economie,
onderwijs en voorzieningen. Er dient ten allen tijde naar het geheel gekeken te worden en
nooit alleen naar één van de tien kernen.

Op basis van de Standplaatsen- en Ventverordening en het aanwijzen van 1 standplaats
per kern is voor de kern Slenaken de standplaats ter plaatse van de parkeerplaats aan de
Dorpsstraat (tussen Dorpsstraat 24 en 26) in dit bestemmingsplan vastgelegd middels de
aanduiding ‘detailhandel’. Het is hier toegestaan om de standplaats tussen 10.00 uur en
22.00 uur in te nemen.

De sector toerisme en recreatie is een belangrijke economische en sociale drager van het
platteland. De agrarische ondernemers dragen, naast de reguliere toeristische bedrijven,
daaraan in belangrijke mate bij. In het kader van verbrede landbouw investeren boeren in
dag- en verblijffsrecreatie. Daarnaast houden zij met agrarisch (natuur)beheer een belang-
rijk deel van het cultuurlandschap in stand. Om de kleinschalige kampeerbedrijven een be-
tere economische basis te bieden is door de Provincie Limburg richtlijnen Kampeerbeleid
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vastgesteld. Deze richtlijnen geven het kader waarbinnen de gemeente hun kampeerbeleid
nader kan uitwerken, zodat een uitbreiding van 15 naar 25 kampeerplaatsen per kamperen
bij de boer-locatie kan worden onderbouwd. Deze nadere uitwerking heeft vorm gekregen
in de “Aanvullende nota kampeerbeleid Gulpen-Wittem 2011” welke door de gemeente-
raad is vastgesteld op 6 oktober 2011. Het in deze nota vastgestelde beleid wordt thans
doorvertaald in het bestemmingsplan reparatie 2011. Voor eventuele uitbreiding voor het
aantal kampeerplaatsen bij de boer dient een landschappelijk inpassingsplan te worden
gemaakt. Tesamen met het bedrijfsplan wordt de uitbreiding vervolgens ter goedkeuring
aan de Kwaliteitscommissie Limburg voorgelegd die de uitbreiding op ruimtelijke en kwali-
teitsvoorwaarden beoordeeld.
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hellingen

4 Huidige situatie

4.1 Analyse met behulp van de lagenstructuur

De verschijningsvorm van de bestaande bebouwde omgeving is te verklaren aan de hand
van de lagenstructuur. Deze legt de omgeving uiteen in een laag ondergrond, een laag in-
frastructuur en een laag occupatie (gebruik).

De ondergrond kan worden beschreven met behulp van gegevens over geomorfologie
(vorm van de ondergrond), bodem (samenstelling van de ondergrond), waterhuishouding,
natuur, landschap, beplanting en cultuurhistorie. De infrastructuur is opgebouwd uit de
netwerken van wegen en leidingen. De lagen ondergrond en infrastructuur zijn sturend
voor het ruimtegebruik van de derde laag. Dit ruimtegebruik valt grofweg uiteen in wonen,
werken en recreéren, met de daarbij noodzakelijke voorzieningen.

De voorgestane analyse conform de lagenbenadering is relevant omdat veel beleidsnoti-
ties en studies zo worden opgebouwd en dus aansluiting gevonden kan worden bij de ove-
rige informatie. Deze basale gebiedskennis was overigens bij onze voorouders, tot de 19°
eeuw, zulk een gemeengoed dat plaatskeuze in het landschap daarop van nature geba-
seerd was. Op dit moment bestaat sterk de behoefte aan terugkeer naar die basale uit-
gangspunten.

Overigens geeft de lagenbenadering ook snel een inzicht in de waarden, die in het geding
kunnen zijn bij eventuele nieuwe ontwikkelingen, die een plaats moeten krijgen in de be-
stemmingsplannen. Zoals bekend, moeten bij nieuwe ontwikkelingen steeds de conse-
guenties op milieugebied, voor onder andere de waterhuishouding, voor flora en fauna, na-
tuur en voor cultuurhistorie en archeologie in beeld gebracht worden. Thans bruikbaar on-
derscheid: nat-droog, beekdal randen-zandruggen en duurzame randen

4.2 Deondergrond

4.2.1 Geologie

Het Heuvelland, waarin Slenaken is gelegen, is een gebied dat gekenmerkt wordt door een
voor Nederlandse begrippen sterk reliéf. In geologische termen wordt deze omgeving ge-
rekend tot het Limburgs Massief, dat gekenmerkt wordt door een stelsel van zuidoost-
noordwest georiénteerde tektonische breuklijnen. Voor een deel zijn de breuken in het
landschap te herkennen als terreinhelling. Slenaken ligt ten zuiden van de Feldbissbreuk.
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De Gulp heeft mede de structuur van Slenaken bepaald. Slenaken is evenwijdig aan het
beekdal van de Gulp ontstaan. Zowel de gronden ten oosten als ten westen van Slenaken
hebben een aanzienlijk reliéf. De Gulp mondt uit in de Geul die uiteindelijk in de Maas uit-
komt. De Maas en de zijrivieren/-beken hebben zich steeds dieper in de afzettingen uit het
Krijt en Tertiair ingesneden, waardoor in Zuid-Limburg een terrassenlandschap is ontstaan.
Deze opbouw is in de ondergrond nog aanwezig, maar sterk verhuld en omgevormd tot
een glooiend landschap door afzetting door de wind (16ss).

4.2.2 Geomorfologie

De geomorfologische structuur van de kern Slenaken wordt gekenmerkt door de ligging in
het dal van de Gulp. De kern is van oorsprong grotendeels evenwijdig aan de westzijde
van de Gulp gegroeid. Latere uitbreidingen zijn in westelijke richting ontstaan. De dalen
rondom de kern werden van oudsher gebruik als grasland, maar zijn nu veelal ook be-
bouwd.

4.2.3 Reliéf
Slenaken ligt op ongeveer 140 meter boven NAP. Door de insnijding van de beek zijn er in
de omgeving kleinere en grotere maaiveldverschillen ontstaan en waarneembaar.

4.2.4 Bodem

De bodem bestaat in Slenaken uit kalkloze poldervaaggronden, ooivaaggronden, bergbrik-
gronden en associaties van deze afzettingen. De kalkloze poldervaaggronden zijn rivier-
kleigronden die door de meanderende rivier zijn afgezet. De ooivaaggronden zijn leem-
gronden die voor meer dan de helft bestaan uit eclisch materiaal met meer dan de helft
leem en meer dan 9% lutum. Deze gronden nemen na sterke uitdroging moeilijk water op.
Brikgronden zijn gronden waarin klei uit de toplaag is uitgespoeld en daaronder weer inge-
spoeld

4.2.5 Water

De twee belangrijkste waterlopen in de gemeente Gulpen-Wittem zijn de Geul en de Gulp.
De kern Slenaken is ontstaan in het stroomgebied van de Gulp, een beek die uitmondt in
de Geul. De Geul watert uiteindelijk af op de Maas.

Naast de Gulp is binnen de kern zelf geen open water meer aanwezig. Omdat Slenaken is
gelegen in het beekdal is vaak sprake (geweest) van wateroverlast. Hiervoor zijn binnen
het plangebied twee bergbezinkbassins aan de Dorpsstraat gerealiseerd en binnen het
plangebied is aan de Engelsdalstraat een waterbuffer aangelegd (deze buffer wordt nog
groter gemaakt). Daarnaast wordt nabij het sportcomplex nog een buffer gerealiseerd. De-
ze buffer is buiten het plangebied gelegen. Echter is bijna jaarlijks nog sprake van water-
overlast door afstromend water van Schilberg dat door de Kerkdel richting de Grensweg
stroomt. Al jaren wordt gesproken over aanleg van een waterbuffer in dat dal.
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pastorie Dorpsstraat

Waterstraat 2 en 4

kerk Grensweg 3

4.3 Ruimtelijke structuur

4.3.1 Cultuurhistorie

Slenaken ligt aan het kruispunt van de weg van St. Martensvoeren naar Mechelen en de
weg door het Gulpdal van Teuven naar Gulpen. De oudste vermelding van de Vrije Rijks-
heerlijkheid is in een oorkonde uit 1252 waar Adam, heer van Sledenake als getuige op-
treedt voor Walram, hertog van Limburg. Dat de omgeving van Slenaken al zo'n 6000 jaar
geleden bewoond was, blijkt uit de grote ‘slijpsteen’ in een bosje langs de Gulp, zuidelijk
van Slenaken. In deze steen zijn diepe groeven te zien, ontstaan doordat mensen uit de
Nieuwe Steentijd (Neolithicum) hun bijlen van vuurstenen aan deze steen geslepen heb-
ben.

Tot 1676 maakte Slenaken deel uit van de parochie van St. Martensvoeren en er stond
toen al een kapel. In 1676 werd Slenaken een zelfstandige parochie. Ruim 100 jaar later
bleek de kapel te klein en er ontstond behoefte om een nieuwe kerk te bouwen. Geld was
er echter niet. Hierdoor is in 1792-1793 pas de kerk gebouwd. De pastorie aan de Dorp-
straat werd in 1779 gebouwd door Ro6hling uit Aken en in samenwerking met de bekende
Maastrichtse bouwmeester Mathias Soiron. In de kelder bevindt zich een klein museum
van kerkelijke kunst en devotie. Hier is ook de preekstoel te zien die in 1792-1793 in Luik
gemaakt werd voor de kerk van Slenaken. Het middenpaneel van deze preekstoel bevat
een borstbeeld in reliéf van St. Remigius. Slenaken is ontstaan op de westelijke helling van
het Gulpdal nabij de Gulp. Tot de oudste delen van het dorp behoort dan ook de omgeving
van de kerk. In de loop der tijd heeft het dorp zich als een lint evenwijdig aan het beekdal
van de Gulp ontwikkeld. Latere uitlopers zijn ontstaan langs de Dorpsstraat in noordweste-
lijke en noordoostelijke richting en langs de Grensweg. Omdat het Gulpdal ter plaatse van
de kern betrekkelijk smal is en de kern klein van omvang, is sprake van een duidelijke
kleinschalige structuur, waarin de hellingen en met name de meest steile oostelijke helling,
van het Gulpdal domineren.

In de kern zijn enkele rijksmonumenten gelegen:
= pastorie Dorpsstraat 12;

= kerk Grensweg 3;

= agrarisch gebouw Waterstraat 2 en 4.

Daarnaast zijn in de kern een aantal karakteristieke panden gelegen. Gemeentelijke mo-
numenten kent de gemeente Gulpen-Wittem niet.
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Verkeer Dorpsstraat

4.3.2 Landschap

De kern kent geen bosgebieden en is volledig bebouwd. Langs de Gulp zijn structuurbe-
palende groenelementen aanwezig. Echter door zijn smalle afmeting en ligging aan ach-
terkanten is deze beperkt waarneembaar. Omdat de afstand van de kern tot het buitenge-
bied beperkt is, zijn er binnen de woongebieden maar een beperkt aantal groenelementen
aanwezig. Wel zijn binnen de kern nog een aantal agrarische gebieden gelegen.

In de directe omgeving van de kern Slenaken is het landschap divers. De kern is in een
overwegend agrarisch gebied gelegen dat door de grote hoogteverschillen een kleinscha-
lig karakter heeft. De kern is gelegen en grenst dus ook aan het beekdal van de Gulp. Ten
oosten van de kern ligt het natuurgebied Groote Bosch.

4.3.4 Verkeer en ontsluiting

De hoofdontsluiting van de kern Slenaken wordt gevormd door de doorgaande weg Hoog-
cruts-Slenaken-Epen. De Grensweg heeft een primaire functie voor de locale ontsluiting en
is verder een ondergeschikte verbindingsroute naar Belgié.

Via Hoogcruts wordt de kern Slenaken ontsloten op de provinciale weg De Planck-De Hut.
Van daaruit is provinciale weg richting Maastricht en Vaals te bereiken. De overige wegen
in de kern Slenaken komen uit op Dorpsstraat. De buurtontsluiting geschiedt hoofdzakelijk
door middel van hoefijzers. De meeste van deze buurtontsluitingswegen zijn aangeduid als
30 km-zone. In de kern Slenaken zijn aan de doorgaande weg een aantal bushalten gele-
gen. Het betreft halteplaatsen van buslijn 57, de busverbinding tussen Maastricht en Gul-
pen.
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woongebieden

4.4  Functionele structuur

4.4.1 Wonen

Slenaken heeft door zijn ligging een bijzondere toeristisch-recreatieve functie. Het wonen
vindt van oudsher verspreid in de linten van de Dorpsstraat en Grensweg plaats. Dit wordt
echter afgewisseld met veel toeristische voorzieningen.

Door de landschappelijke inbedding is de kern in de loop der jaren maar beperkt uitge-
breid. Alleen aan de noordwestzijde zijn nog woningen gebouwd. De meest recente uit-
breiding betreft het plan Engelsdalstraat. Dit plan omvat de bouw van 31 woningen en
voorziet in de ruimtelijke afbouw van de kern Slenaken. Binnen het plan is nog bouwgrond
in particuliere ontwikkeling voorhanden.

De bebouwing in Slenaken bestaat afwisselend uit vrijstaande, halfvrijstaande of gescha-

kelde woningen (overwegend in twee bouwlagen met kap). Door de eeuwen heen is een
grote variatie aan bouwstijlen en woningtypen binnen de kern gerealiseerd.

bestemmingsplan Kern Slenaken ﬂm: 19



voaorzieningen Hotel Restaurant Berg & Dal

Het aanwezige hoogteverschil zorgt ervoor dat de bouwhoogte van de bebouwing nog wel
eens in hoogte verschilt.

De (steden)bouwkundige kwaliteiten blijven beperkt tot enkele monumenten en beeldbepa-
lende panden. Daarnaast hebben een aantal hotels een duidelijke beeldbepalende in-
vloed. De bouwtechnische staat van woningvoorraad is over het algemeen goed te noe-
men.

4.4.2 Voorzieningen

De kern Slenaken is door zijn unieke landschappelijke waarden en het kleinschalige karak-
ter een concentratiepunt van verblijfsrecreatie. Het heeft een rijk potentieel aan land-
schapsbeleving en wandelgebied in de directe omgeving. Doordat de Mergellandroute
door het dorp loopt, kan het er op bepaalde dagen heel druk zijn. De voorzieningen in
Slenaken betreffen dan ook vrijwel allemaal toeristisch-recreatieve voorzieningen en dan
met name hotels en restaurants. Alleen aan de Dorpsstraat is nog een voorziening gele-
gen. Het betreft een de bakkerij en verkooppunt levensmiddelen.

Maatschappelijke voorzieningen zijn aanwezig in de vorm van een basisschool (Dorps-
straat 10), kerk, het Kerkelijk Museum (Dorpsstraat 12) en gemeenschapshuis (Dorps-
straat 27). Er zijn twee begraafplaatsen. De begraafplaats bij de kerk wordt bij hoge uit-
zondering nog gebruikt. De andere begraafplaats is op enige afstand, aan de oostrand op
de grens met het buitengebied gelegen.

De kern heeft dan ook maar een beperkte verzorgende functie voor de eigen inwoners.
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Bedrijven (in oranje de bakkerij en in paars de autogarage) garagebedrijf

4.4.3 Bedrijven

Slenaken is van oorsprong een agrarische nederzetting. Echter er zijn geen agrarische
bedrijven in de kern meer aanwezig. Aan de Dorpsstraat zijn twee bedrijven, een bakke-
rij/supermarkt en een autogarage, die in de kern gevestigd zijn gelegen.

4.4.4 Nutsvoorzieningen en leidingen

De aanwezige nutsvoorzieningen en leidingen leggen beperkingen op aan het functione-
ren van bestaand bebouwd gebied en nieuwe ontwikkelingen als gevolg van het directe
ruimtebeslag en in acht te nemen toetsings- en veiligheidsafstanden (het indirecte ruimte-
beslag). Ter verkrijging van de benodigde informatie zijn de diverse nutsbedrijven aange-
schreven. Door de kern Slenaken loopt in het noorden en oosten een brandstofleiding. De-
ze leiding behoeft planologische bescherming. Aan weerszijden van de leiding dient een
bebouwingsvrije zone van 5 meter aangehouden te worden.

4.5 Concrete ontwikkelingen in de nabije toekomst
Binnen het plangebied zijn op korte termijn geen concrete ontwikkelingen voorzien.
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ontwikkelingsvisie bebouwd gebied kern Slenaken

5 Ontwikkelingsvisie kern Slenaken

5.1 Inleiding

Aan de hand van de analyse en inventarisatie van de kern Slenaken is een ontwikkelings-
richting voor de toekomst te bepalen. Deze ontwikkelingsrichting is gebaseerd op de voor-
waarden zoals die zijn opgenomen in de Structuurvisie Gulpen-Wittem (2003). De ontwik-
kelingsvisie is op kaart gezet.

Binnen de kern Slenaken zijn 4 zones met een eigen functieontwikkeling te onderscheiden.

Het betreft de:

1. Centrumzone = de dorpskern Slenaken met diverse functies en als uitgangspunt multi-
functioneel gebruik met dynamiek en vrije uitwisseling van functies (gebied met winkel-,
horeca en bedrijfsvestigingen);

2. Economische zone = de zone aansluitend aan de centrumzone met als uitgangspunt
dienstverlening en kleinschalige bedrijvigheid en in dit bijzondere geval ook horeca (de-
tailhandel is hier uitgesloten);
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blauwe structuur

groenstructuur

ontwikkelingsvisie groen, water en groene ‘parels”

3. Maatschappelijke zone = basisschool met als uitgangspunt concentratie van bijzondere
doeleinden;

4. Woonzone = het overige bebouwde gebied in de kern Slenaken waar in hoofdzaak de
burgerwoningen zijn gelegen. Uitgangspunt binnen deze zones is instandhouding en
ontwikkeling van de woningbouw.

Deze zones zullen verderop nog nader toegelicht worden. Naast de ontwikkelingsvisie op
het bebouwde gebied, streeft de gemeente ook een groene en blauwe structuur na. Bij de
groenstructuur is het van belang dat de huidige waarden behouden blijven. Het gaat daar-
bij om het dal van Gulp en de penetratie van het landelijk gebied tot in de historische kern
(geeloranje pijlen op afbeelding 1). Daarnaast is het van belang het centrum te benadruk-
ken. Daarbij dient te worden gestreefd naar een uniforme inrichting voor het gehele ge-
bied. Dat wil zeggen dat steeds gebruik gemaakt wordt van dezelfde plantenbakken, ban-
ken, verlichtingsarmaturen, etc. Het centrum benadrukken wordt reeds nagestreefd, maar
kan nog krachtiger neergezet worden.
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Ook is wenselijk het beekdal ten zuiden van de Dorpsstraat toegankelijk te maken, zodat
een wandeling richting Belgié of het Roebelshos mogelijk wordt. Hiermee wordt een extra
gedeelte van de Gulp beleefbaar gemaakt. Door goede zonering, routing en geleiding
hoeft dit geen schade aan natuurwaarden, archeologische en cultuurhistorische waarden
of agrarische eigendommen te veroorzaken.

5.2 Centrumzone

De centrumzone bestaat uit het oude dorpshart. Dit dorpshart vormt de concentratiezones
voor de centrumactiviteiten. Tevens zijn er woningen toegestaan. Winkel- en horecavoor-
zieningen dienen in deze zones geconcentreerd te worden. Dit betekent dat deze voorzie-
ningen zijn toegestaan aan de Dorpsstraat, Grensweg en Hees.

Om versterking van de centrumfunctie mogelijk te maken is binnen de centrumzone onder
voorwaarden een vrije uitwisseling tussen detailhandel, dienstverlening, horeca, ambach-
telijke bedrijven en kleinschalige toeristisch-recreatieve voorzieningen (waaronder horeca )
mogelijk.
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economische zone

Binnen deze zone, in het oude dorpshart van Slenaken, zijn de kerk, pastorie en het ge-
meenschapshuis als maatschappelijke voorzieningen gelegen. Om versterking van de cen-
trumfunctie mogelijk te maken is binnen de centrumzone een vrije uitwisseling tussen de-
tailhandel, dienstverlening, horeca, ambachtelijke bedrijven en kleinschalige toeristisch-
recreatieve voorzieningen (waaronder horeca) mogelijk.

5.3 Economische zone

De economische zone de gebieden aansluitend aan de centrumzone. Het betreft een vier-
tal gebieden, de noordelijke en oostelijke uitloper van de Dorpsstraat, de Heijenratherweg,
en de zuidelijke uitloper van de Grensweg.

In deze zones zijn naast de reguliere woningen, bedrijven met een ambachtelijke, dienst-
verlenende en kantoorfunctie toegestaan en in dit bijzondere geval gezien de toeristisch-
recreatieve functie van Slenaken horecavoorzieningen. Nieuwvestiging van detailhandel is
in dit gebied niet mogelijk.
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maatschappelijke zone

In deze zone is ook een autogarage gelegen. Dit bedrijf is binnen deze zone toegestaan.
Nieuwvestiging van eenzelfde soort bedrijf en bedrijf met een lagere of vergelijkbare mili-
eucategorie is toegestaan.

5.4 Maatschappelijke zone

De maatschappelijke zone omvat de basisschool aan de Dorpsstraat 10. Uitgangspunt
binnen deze zone is concentratie van sociale en maatschappelijke voorzieningen die de
leefbaarheid van de kern Slenaken ten goede komen.

5.6 Woonzone

Het overige deel van de kern Slenaken maakt deel uit van de woonzone. Deze zone be-
staat uit de burgerwoningen. Voor de ontwikkeling van de woningbouw ligt het accent op
het benutten van de inbreidingslocaties en nog onbenutte bouwtitels. Door inbreiding wordt
zowel kwalitatief als kwantitatief in de woonbehoefte voorzien. Daarnaast komen karakte-
ristiecke of monumentale gebouwen voor verruiming van de woonfunctie in aanmerking
waardoor deze bebouwing voor de toekomst behouden kan worden.
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woonzone

Eveneens is in deze bebouwing medegebruik als verblijfsrecreatieve functie mogelijk met
daaraan ondergeschikt wellness, culturele, educatieve en sociale doeleinden.

De woningen die in de woonzone zijn gelegen dienen zoveel mogelijk levensloopbestendig
te zijn, waarbij zorgverlening wenselijk is. Vrijstaande en aangebouwde bijgebouwen kun-
nen dan ook voor mantelzorg gebruikt worden, onder de voorwaarde dat er geen zelfstan-
dige woning mag ontstaan.

Daarnaast zijn binnen de woonomgeving aan huis gebonden beroepen toegestaan. Het
gaat daarbij om beroepen van administratieve, juridische, medische, therapeutische,
kunstzinnige en ontwerptechnische aard. Deze beroepen moeten ondergeschikt aan de
woonfunctie worden uitgeoefend en op eigen terrein moet voldoende parkeergelegenheid
aanwezig zijn.
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bebouwingsmodel 5 levensloopbestendige woningen en praktijkruimte

In Slenaken zijn nog twee locatie aanwezig waar woningbouw gerealiseerd kan worden. Er
Zijn vigerende rechten aanwezig voor de locatie aan de Andeldelstraat waar 5 woningen
mogen worden gebouwd.

Verder wordt middels de ruimtelijke onderbouwing die is bijgevoegd in bijlage 1 bij deze
toelichting de realisatie van 5 levensloopbestendige woningen en een praktijkruimte moge-
lijk gemaakt. In de ruimtelijke onderbouwing wordt deze ontwikkeling verantwoord naar
aanleiding van het geldende beleid en de sectorale aspecten.

»
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6 Planologische toetsing

6.1 Milieu

In het kader van de milieuwetgeving zijn diverse wetten van toepassing op het gebruik van
de gronden en de bouwmogelijkheden. Het betreft hier veelal zones die van belang zijn of
milieuvoorwaarden waaraan voldaan moet worden. De ruimtelijk relevante regelingen zijn
doorvertaald naar de planverbeelding en -regels.

6.2 Geluidhinder

Ten aanzien van geluid zijn de regels uit de Wet geluidhinder (verder: Wgh) van toepas-
sing. In nieuwe, nog gehele open situaties wordt gestreefd om woningen te bouwen die
hieraan voldoen. De kern wordt doorkruist door de hoofdontsluitingsweg naar de kernen
Hoogcruts, Beutenaken en Epen en de N598. Deze hoofdwegenstructuur wordt als ver-
keersader in stand gehouden. Deze wegen zijn zoneplichtig in het kader van de Wet ge-
luidhinder. De overige wegen zijn liggen binnen een 30 km-zone en vallen onder het toe-
passingsbereik van het tweede lid van artikel 74 Wgh. Deze wegen hebben geen zone. In-
dien een maximumsnelheid van 30 km per uur geldt, zijn gevelmaatregelen bij een derge-
liike weg niet nodig."

6.3 Bodem- en grondwaterkwaliteit
De bodem in de kern Slenaken bestaat uit kalkloze poldervaaggronden, ooivaaggronden,
bergbrikgronden en associaties van deze afzettingen.

De kalkloze poldervaaggronden zijn rivierkleigronden die door de meanderende rivier zijn
afgezet. De ooivaaggronden zijn leemgronden die voor meer dan de helft bestaan uit eo-
lisch materiaal met meer dan de helft leem en meer dan 9% lutum. Deze gronden nemen
na sterke uitdroging moeilijk water op. Brikgronden zijn gronden waarin klei uit de toplaag
is uitgespoeld en daaronder weer ingespoeld.

Voor het bepalen van de geschiktheid van de bodem bij directe woningbouwontwikkeling
dient een verkennend bodemonderzoek uit te wijzen of de bodem niet verontreinigd is en
geschikt is voor woningbouw. Bij nieuwe (bouw)ontwikkelingen/initiatieven dient dit onder-
zoek vooraf uitgevoerd te worden.

6.4 Luchtkwaliteit en het besluit NIBM

Binnen het plangebied is geen sprake van een ontwikkeling die van een zodanige invioed
is dat het de luchtkwaliteit nadelig zou beinvioeden. Alleen wanneer sprake zou zijn van
onder andere de bouw van meer dan 1500 woningen dan zal in het kader van de Wet mili-
eubeheer een luchtkwaliteitsonderzoek uitgevoerd moeten worden. Het bestemmingsplan
heeft voornamelijk een beheersfunctie.

! Ab 13 december 2006, zaaknr. 200603819/1.
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Er zijn enkele nieuwe ontwikkelingen gepland maar deze zijn van zodanige schaal hiervoor
geldt dat deze niet in betekenende mate bijdragen aan luchtkwaliteitsverslechtering. De
ontwikkelingen hebben geen negatieve effecten op de luchtverontreiniging voor mens en
milieu en hebben geen negatief effect op de luchtkwaliteit.

6.5 Externe veiligheid
Vanuit het Besluit externe veiligheid inrichtingen (BEVI) en het Besluit vervoer gevaarlijke
stoffen (Bvgs) wordt invulling gegeven aan hoe om te gaan met externe veiligheid.

Volgens het BEVI/REVI (Regeling externe veiligheid inrichtingen) gelden bepaalde afstan-
den met betrekking tot het PR (plaatsgebonden risico) en het GR (groepsrisico). Binnen
het PR mogen geen kwetsbare objecten (zoals woningen en scholen) worden opgericht en
voor beperkt kwetsbare objecten dient toestemming bij Burgemeester en Wethouders ge-
vraagd te worden ex artikel 12, tweede lid BEVI. Ten aanzien van het GR geldt een ver-
antwoordingsplicht voor het invioedsgebied welke afhankelijk is van het soort inrichting. Bij
een ongeval met een warme BLVE (soort gasexplosie) moet zelfs rekening gehouden
worden met een effectgebied van circa 400 meter.

Zowel binnen als buiten het plangebied zijn geen risicovolle bedrijven gelegen die van in-
vloed kunnen zijn op het plangebied.

Van noord naar oost is (gedeeltelijk) binnen het plangebied een brandstofleiding gelegen.
De toetsingsafstand in het kader van externe veiligheid bedraagt voor deze leiding 32 me-
ter uit het hart van de leiding. Middels een aanduiding is deze afstand op kaart aangege-
ven. Bij het oprichten van kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten dient een berekening
van het plaatsgebonden risico uitgevoerd te worden. Tevens geldt binnen deze zone een
verantwoordingsplicht voor het groepsrisico.

De gemeente Gulpen-Wittem en dus de kern Slenaken kent geen routing gevaarlijke stof-
fen. Een nader onderzoek naar externe veiligheidsrisico’s vanwege de wegen om en nabij
het plangebied is dan ook niet nodig. Het betreft hier geen rijks- en/of provinciale wegen.

6.6 Milieuhindercontourenonderzoek
De aanwezige bedrijven en voorzieningen vallen alle binnen de milieucategorieén 1 en 2
en zijn derhalve toegestaan in een geméleerde woonomgeving.

Buiten deze milieuzones en gangbare afstanden dient in bestemmingsplannen nog reke-
ning te worden gehouden met mogelijk in acht te nemen afstanden tot scholen, kerkge-
bouwen, kerkhoven, rioolwaterzuiveringsinstallaties, propaantanks en LPG-installaties.

6.7 Milieubescherming

Het plangebied is gelegen in het bodembeschermingsgebied Mergelland. Het is niet gele-
gen in overige milieubeschermingsgebieden, grondwaterbeschermingsgebieden of stilte-
gebieden.
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archeologische verwachtingswaarde

Door de ligging in het bodembeschermingsgebied Mergelland is duurzaam behoud van
kwetsbare functies en waarden als bijzondere bescherming van de bodem noodzakelijk.
De kernranden maken (gedeeltelijk) onderdeel uit van de ecologische hoofdstructuur.

6.8 Geurhinder
In de kern of in de kernrand van Slenaken zijn geen agrarische bedrijven gelegen. Geur-
hinder is binnen de kern dan ook niet aan de orde.

De gemeente heeft d.d. 22 mei 2008 de Geurverordening voor milieuvergunningplichtige
bedrijven vastgesteld. Hierdoor zijn de afstandsnormen behorende bij de geurbelasting op
geurgevoelige objecten gereduceerd van 100 naar 50 m van bedrijven die zijn gelegen
binnen de rode contour en van bedrijven buiten de rode contour van 50 naar 25 m.

6.9 Archeologie en cultuurhistorie

De kern Slenaken is gelegen in een gebied dat nabij de Gulp voor het overgrote deel een
lage archeologische verwachtingswaarde heeft. De gronden in het zuiden van de kern
hebben een hoge archeologische verwachtingswaarde. Van de overige gronden is de ver-
wachtingswaarde veelal middelhoog. De gronden die grenzen aan de kern hebben voor-
namelijk een hoge en middelhoge archeologische verwachtingswaarde. Alleen het stroom-
gebied van de Gulp is aangemerkt als met een lage verwachting.

Delen van de kern zijn aangewezen als AMK-terrein omdat deze gronden een weinig ver-
anderde wegen- en bebouwingsstructuur hebben. De verkaveling van de kern Slenaken is
veelal in de Middeleeuwen ontstaan. Het overgrote deel van de kern is dan ook aangewe-
zen als oude stads- en dorpskern.
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6.10 Floraen fauna

Gebiedsbescherming

De gebiedsbescherming is vastgelegd in de Natuurbeschermingswet 1998 (Sth. 1998, 403
en Stb. 2005,195). Deze wet is de implementatie van de Europese Vogel- en Habitatricht-
lijn voor wat betreft de gebiedsbescherming en is vanaf 1 oktober 2005 in werking getre-
den. Op grond van deze gebiedsbescherming vallen beschermde natuurmonumenten en
de gebieden die op grond van de beide Europese richtlijnen zijn aangewezen als speciale
beschermingszones (de zogenoemde Vogel- en Habitatrichtlijngebieden) onder het regime
van de Natuurbeschermingswet 1998. Het plangebied is gelegen nabij het Natura 2000
gebied Geuldal. Bij nieuwe ontwikkelingen dienen de waardevolle elementen van dit ge-
bied gewaarborgd te blijven. Gezien de conserverende werking van voorliggend bestem-
mingsplan is geen sprake van nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen die een verstoring zouden
kunnen vormen. Waar wel indirect nieuwe ontwikkelingen mogelijk worden gemaakt, door
middel van een wijzigingsbevoegdheid, wordt bij het alsdan te nemen besluit getoetst aan
de wettelijke regels ten aanzien van gebiedsbescherming.

Soortenbescherming

Behalve de mogelijke effecten op natuurgebieden moet ook duidelijk zijn of het betreffende
plan effecten heeft, en zo ja welke, op beschermde soorten. De soortenbescherming is
vastgelegd in de Flora- en faunawet (Staatsblad 1999, 264, laatstelijk gewijzigd Staats-
blad 2009,617). Deze wet is de implementatie van de Europese Vogel- en Habitatrichtlijn
voor wat betreft de soortenbescherming. Gezien de conserverende werking van voorlig-
gend bestemmingsplan is geen sprake van nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen die een ver-
storing zouden kunnen vormen. Gezien de bestaande situatie zijn geen beschermde soor-
ten te verwachten. Waar wel indirect nieuwe ontwikkelingen mogelijk worden gemaakt,
door middel van een wijzigingsbevoegdheid, wordt bij het alsdan te hemen besluit getoetst
aan de wettelijke regels ten aanzien van beschermde dier- en plantensoorten.

Bij de ontwikkelingen van nieuwe plannen dient onderzocht te worden of de handelingen
niet leiden tot de schending van verbodsbepalingen van de artikelen 8 tot en met 14 van
de Flora- en faunawet.

Standaard geldt voor het gehele gebied de algemene zorgplicht zoals die in de Flora en
faunawet centraal staat (artikel 2). Bovendien moeten de handelingen in logisch verband
staan met het plan en geen doel op zich vormen.

6.11 Water

Open water en watergangen

De twee belangrijkste waterlopen in de gemeente Gulpen-Wittem zijn de Geul en de Gulp.
De kern Slenaken is ontstaan in het stroomgebied van de Gulp, een beek die uitmondt in
de Geul. De Geul watert uiteindelijk af op de Maas.

Naast de Gulp is binnen de kern zelf geen open water meer aanwezig. Omdat Slenaken is
gelegen in het beekdal is vaak sprake (geweest) van wateroverlast. Hiervoor zijn binnen
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het plangebied twee bergbezinkbassins aan de Dorpsstraat gerealiseerd en binnen het
plangebied is aan de Engelsdalstraat een waterbuffer aangelegd (deze buffer wordt nog
groter gemaakt). Daarnaast wordt nabij het sportcomplex nog een buffer gerealiseerd. De-
ze buffer is buiten het plangebied gelegen. Echter is bijna jaarlijks nog sprake van water-
overlast door afstromend water van Schilberg dat door de Kerkdel richting de Grensweg
stroomt. Al jaren wordt gesproken over aanleg van een waterbuffer in dat dal.

Grondwater

Ten aanzien van het grondwater is het plangebied gelegen in een gebied dat is gelegen
binnen de grondwatertrap V. Dit wil zeggen dat de gemiddelde hoogste grondwaterstand in
de meeste gevallen onder de 40 cm onder maaiveld is gelegen. De gemiddelde laagste
grondwaterstand is hier beneden de 120 cm onder maaiveld gelegen.

Riolering
Binnen het plangebied ligt vanouds een gemengd rioolstelsel dat aangesloten is op het ri-
oolgemaal. Waterinlaat- of riooloverstortpunten zijn binnen het plangebied niet aanwezig.

Ontwikkelingen

Bij toekomstige nieuwbouw zullen de beleidsuitgangspunten volgens het principe van her-
gebruik-infiltratie-buffering-afvoer worden gevolgd. Afkoppeling van schoonwatersystemen
en berging (en waar mogelijk infiltratie) zal in het plangebied de afvoer van schoon water
naar de rioolwaterzuivering en de snelheid van waterafvoer via het oppervlaktewater be-
perken. Om te bepalen of in bepaalde gebieden hemelwater afgekoppeld kan worden zijn
afkoppelkansenkaarten opgesteld. Deze zijn opgenomen in het Stedelijk Waterplan van de
gemeente. Op te bepalen of bij een ontwikkeling water afgekoppeld kan worden, zal naar
deze kaart gekeken moeten worden.

Binnen de bestemmingen wordt de aanleg van infiltratievoorzieningen en dergelijke dan
ook toegestaan. Bij nieuwe ontwikkelingen dienen de huisaansluitingen via een geschei-
den systeem te worden uitgevoerd. In de toekomst kan dit dan eenvoudig worden aange-
sloten op eventueel aan te leggen gescheiden rioleringssystemen.

Nieuwe ontwikkelingen waarvoor een watertoets doorlopen moet worden zullen voorge-
legd worden aan het waterschap. In dit bestemmingsplan zijn geen nieuwe ontwikkelingen
meegenomen die rechtstreeks worden toegestaan.

Waterschap Roer en Overmaas

Het beleid van het Waterbeheersplan Waterschap Roer en Overmaas 2010-2015 is geba-

seerd op Europese, nationale en provinciale regelgeving.

De kern Slenaken maakt deel uit van het deelstroomgebied: Geul.
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6.12 Kabels en leidingen
In of nabij het plangebied is één buisleiding gelegen. Deze leiding zal middels dit bestem-
mingsplan planologisch beschermd worden.

6.13 Uitvoerbaarheid

Financiéle haalbaarheid

Het bestemmingsplan is een beheersplan. Het betreft de actualisatie van verouderde be-
stemmingsplannen. In de meeste gevallen wordt de huidige situatie weergegeven. Dit
heeft geen financiéle consequenties.

De financiéle haalbaarheid van de beoogde ontwikkelingen, zoals genoemd in hoofdstuk
4.5, is aangetoond in de afzonderlijke ruimtelijke onderbouwingen van deze ontwikkelin-
gen.

Mogelijk zullen zich in de planperiode binnen het plangebied nieuwe ontwikkelingen voor-
doen. Het betreft in de regel gebieden die een herontwikkeling doormaken. Het tijdstip
waarop is thans nog onbekend. Hiervoor geldt dat in de regel separate (planologische)
procedures gevolgd worden. Hierbij zal de financiéle haalbaarheid afzonderlijk worden
aangetoond.

Grondexploitatieplan

Het exploitatieplan biedt de grondslag voor het publiekrechtelijk kostenverhaal. In artikel
6.12, eerste en tweede lid, Wro is bepaald in welke situatie een exploitatieplan gemaakt
moet worden. In artikel 6.2.1 Bro worden de bouwplannen aangewezen waarvoor de ge-
meenteraad een exploitatieplan moet vaststellen. Een exploitatieplan wordt gelijktijdig
vastgesteld met het ruimtelijk plan of besluit waarop het betrekking heeft. Dat kan een be-
stemmingsplan, een wijzigingsplan, een projectbesluit en een buiten toepassingverklaring
van een beheersverordening zijn.

Dit bestemmingsplan is conserverend en is niet aan te merken als een ‘bouwplan’ in de zin
van artikel 6.2.1 Bro. Derhalve geldt geen exploitatieplanverplichting.

Maatschappelijke haalbaarheid

In het kader van het opstellen van het onderhavige bestemmingsplan is vroegtijdig overleg
gevoerd met burgers en andere belanghebbenden. In het kader van het vooroverleg is het
voorontwerp bestemmingsplan toegezonden aan diverse ambtelijke organisaties.

De resultaten van het overleg zijn in hoofdstuk 8 weergegeven. Daar waar mogelijk is re-
kening gehouden met de ingekomen opmerkingen.
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7 Juridische opzet

7.1 Inleiding
In het deel algemene informatie is in hoofdstuk 5 een uitleg opgenomen over de opbouw
van de regels behorende bij een bestemmingsplan.

7.2 De bestemmingen

Hierna worden de binnen het plangebied gelegen bestemmingen afzonderlijk besproken.
Daarbij wordt ingegaan op het van toepassing zijnde beleid en de bouwmogelijkheden
binnen de betreffende bestemming.

Het beleid dient ertoe om de toegankelijkheid en de begrijpbaarheid van de regels te ver-
groten. Op basis hiervan is het mogelijk om te bepalen of een bouwplan of ontwikkeling in
de geest van het bestemmingsplan past. Het vastgestelde beleid vormt in geval van onge-
wenste afwijking de basis voor een gemotiveerde weigeringsgrond.

7.3 Bestemming Agrarisch met waarden — Natuur- en landschapswaarden

Het beleid

De gemeente zet met de bestemming “Agrarisch met waarden — Natuur- en landschaps-
waarden” in op het behoud en de ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit, naast het land-
bouweconomisch gebruik, van de hellingen en beekdalen. Door de kleinschalige ver-
kaveling, de aanwezige kleine landschapselementen en de aanwezige hoogteverschillen,
is dit gebied karakteristiek voor het Limburgse landschap.

Het gemeentelijk beleid is gericht op realisering van een meer duurzame en grondgebon-
den agrarische structuur. Nieuwe bedrijfsontwikkelingen worden toegestaan, mits deze
gepaard gaan met een verbetering van de gebiedskwaliteit. Het door de gemeente daarbij
gevoerde beleid dienaangaande is overeenkomstig het Limburgs Kwaliteitsmenu en de
POL-aanvulling Verstedelijking, Gebiedsontwikkeling en Kwaliteitsverbetering. Bij uitbrei-
ding en/of verplaatsing van bouwkavels is een tegenprestatie gericht op verbetering van de
gebiedskwaliteit verplicht. Daarnaast zijn tegenprestaties verplicht bij nieuwvestiging, bij
overschrijding van de maximale bouwkavelmaat en bij het aantasten van bijzondere om-
gevingskwaliteiten. Zij dienen in redelijke verhouding te staan tot de aard en de omvang
van de ingreep en gericht te zijn op verbetering van de omgevingskwaliteit. Een en ander
dient in een daartoe strekkend plan te zijn vastgelegd.

Gestreefd wordt naar terugdringing van de milieueffecten van het agrarisch gebruik binnen
het kader van de milieuwetgeving. Omschakeling naar minder milieu belastende agra-
rische productierichtingen, zoals melkveehouderij, fruitteelt en akkerbouw, draagt hieraan
bij. De mogelijkheden om dit streven gestalte te geven zijn binnen het kader van dit be-
stemmingsplan beperkt. Het betreft flankerend beleid in deze.
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Bouwregels en omgevingsvergunning

Op de tot de bestemming behorende gronden mag niet worden gebouwd, met uitzondering
van omheiningen en/of erfafscheidingen, uitsluitend in de vorm van draadomheiningen
en/of draaderfafscheidingen en teeltondersteunende voorzieningen, uitsluitend ter plaatse
van de aanduiding 'tunnel' worden opgericht. Om aan modernisering van productiemetho-
den en kwaliteitsverbetering van de producten tegemoet te komen, is onder voorwaarden
ruimte gecreéerd voor teeltondersteuning. Aan een steeds grotere behoefte aan dit soort
voorziening wordt tegemoet gekomen, middels een omgevingsvergunning voor het afwij-
ken van het bestemmingsplan.

Hagelnetten en teeltondersteunende voorzieningen worden niet bij voorbaat al uitgesloten
in bepaalde delen van het buitengebied. Een omgevingsvergunning voor het oprichten van
hagelnetten en/of teeltondersteunende voorzieningen wordt verleend onder de voorwaarde
dat is gewaarborgd, dat de beleving van het landschap niet onaanvaardbaar wordt aange-
tast, c.q. de zichtbaarheid in het landschap niet onaanvaardbaar groot is. Landschappelijke
inpassing kan daaraan bijdragen, mits op een wijze die overeenstemt met de op de directe
omgeving van toepassing zijnde landschapskarakteristiek.

Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden

Om de gronden binnen de bestemming te beschermen is een omgevingsvergunning voor
het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden opgenomen. Dit
regelt dat het verboden is op of in de tot 'Agrarisch met waarden — Natuur- en land-
schapswaarden' aangewezen gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergun-
ning van het bevoegd gezag (voorheen: aanlegvergunning) de volgende werken, geen
bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: het aanleggen, verharden of verwij-
deren van wegen, paden of parkeergelegenheden en het aanbrengen van andere opper-
vlakteverhardingen, het graven, verbreden, uitdiepen, dempen en/of verleggen van water-
gangen, het ontginnen, bodemverlagen of afgraven, ophogen en/of egaliseren van de bo-
dem, behoudens de aanleg van drinkpoelen, het aanbrengen van ondergrondse of boven-
grondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee verband hou-
dende constructies, installaties of apparatuur tenzij zulks noodzakelijk is voor of verband
houdt met het op de bestemming gerichte gebruik van de grond, het aanbrengen of aan-
leggen van oeverbeschroeiingen, kaden, aanleg- en ligplaatsen of vlonders, het aanbren-
gen van hoog opgaande beplanting anders dan ten behoeve van de ecologische structuur
of de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het landschap en het bebossen van gron-
den ten behoeve van de houtproductie.

7.4 Bestemming Centrum - 1

Het beleid

In het centrum van de kern Slenaken is een grote verscheidenheid aan functies aanwezig.
Het gebied dat in de ontwikkelingsvisie als centrumzone is aangeduid wordt onder de be-
stemming ‘Centrum — 1’ gebracht. Het beleid binnen deze bestemming is gericht op ver-
sterking van de centrumfunctie en instandhouding bestaande voorzieningen.
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1. onder voorwaarden is uitwisseling van de diverse functies in de vorm van detailhandel,
dienstverlening, kantoor, horeca, kleinschalige toeristisch-recreatieve voorzieningen en
wonen (met inbegrip van aan huis gebonden beroepen en mantelzorg) toegestaan. Dit
draagt bij aan de noodzakelijke dynamiek van deze voorzieningen in de gemeente Gulpen-
Wittem. Hierdoor is het ook altijd mogelijk om de functies af te stemmen op het aanwezige
draagvlak.

2. een bescheiden uitbreiding is acceptabel, immers er zijn altijd nieuwe ontwikkelingen
waar men rekening mee dient te houden, alleen wanneer de parkeersituatie verslechtert
zijn beperkingen opgelegd.

Het bouwvlak en de bouwaanduiding bijgebouwen

Binnen de bestemming ‘Centrum — 1’ zijn soms een bouwvlak en een vlak met de bouw-
aanduiding bijgebouwen opgenomen en soms is alleen een bouwvlak opgenomen. In de
meeste gevallen is dit in overeenstemming met de vigerende regeling. Overeenkomstig
deze regeling zijn er nog genoeg uitbreidingsmogelijkheden. Belangrijkste oorzaak hiervan
is de nog maar beperkt aanwezige vrije ruimte in het centrumgebied.

Gebouwen, geen woning zijnde en woningen moeten uitsluitend en bijgebouwen mogen
ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak' worden gebouw. De functies, anders dan wonen,
worden op de begane grond uitgeoefend. Wonen mag op de begane grond worden uitge-
oefend, met dien verstande dat burgemeester en wethouders bevoegd zijn een omge-
vingsvergunning voor het afwijken van een bestemmingsplan te verlenen voor het toestaan
van functies op de verdieping, anders dan wonen.

Voor het overige gelden voor het bouwvlak de uitgangspunten zoals opgenomen onder de
bestemming Wonen. Ook voor de bouwaanduiding bijgebouwen zijn deze van toepassing.

Wijzigingsbevoegdheid

Binnen de bestemming ‘Centrum — 1’ zijn burgemeester en wethouders bevoegd het ge-
bruik te wijzigen van monumentale of karakteristieke bijgebouwen (zoals bedoeld in bijlage
1) die bestemd zijn als ‘Waarde-Cultuurhistorie’ en een nieuwe (zelfstandige) woning toe-
staan, onder de voorwaarden dat de woning wordt gerealiseerd binnen het bestaande bij-
gebouw dat bestemd is als 'Waarde-Cultuurhistorie', geen (gedeeltelijke) sloop van monu-
mentale en/of karakteristieke bebouwing plaatsvindt, de landschappelijke, natuurlijke, cul-
tuurhistorische, karakteristieke en/of architectonische waarden van de (aangrenzende)
gronden en gebouwen niet in het geding komen, geen onevenredig negatief effect op de
omgeving ontstaat, het bestaande oppervlakte aan bijgebouwen niet mag toenemen, geen
verkeersoverlast ontstaat, waardoor het treffen van infrastructurele maatregelen noodzake-
lijk wordt, uit de noodzakelijke (milieu)onderzoeken blijkt dat de gronden geschikt zijn voor
het beoogde gebruik, de effecten op de waterhuishouding in beeld zijn gebracht (water-
toets) en zoveel als mogelijk wordt aangesloten bij het bepaalde in de bestemming ‘Cen-
trum -1’
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7.5 Bestemming Centrum - 2

Het beleid

Het gebied dat in de ontwikkelingsvisie als economische zone is aangeduid is bestemd als
Centrum — 2. Van oorsprong is dit de aanloopstraat naar het centrum. In deze zone zijn
dan ook van oudsher diverse functies gevestigd. Het beleid voor binnen de bestemming
Centrum — 2 is gericht op:

1. onder voorwaarden is uitwisseling van de diverse functies in de vorm van dienstverle-
ning, kantoor, wonen (met inbegrip van aan huis gebonden beroepen en mantelzorg) en
horeca gezien de toeristisch-recreatieve functie van Slenaken toegestaan. Dit draagt bij
aan de noodzakelijke dynamiek van deze voorzieningen in de gemeente Gulpen-Wittem.
Hierdoor is het ook altijd mogelijk om de functies af te stemmen op het aanwezige draag-
vlak.

2. een bescheiden uitbreiding is acceptabel, immers er zijn altijd nieuwe ontwikkelingen
waar men rekening mee dient te houden, alleen wanneer de parkeersituatie verslechtert
Zijn beperkingen opgelegd.

Het bouwvlak en de bouwaanduiding bijgebouwen

Binnen de bestemming ‘Centrum — 2’ zijn een bouwvlak en een vlak met de bouwaandui-
ding bijgebouwen opgenomen. In de meeste gevallen is dit in overeenstemming met de
vigerende regeling. Overeenkomstig deze regeling is een uitbreiding van de bebouwing
acceptabel omdat de afstand tot de aangrenzende bebouwing voldoende groot is. Belang-
rijkste oorzaak hiervan is de nog maar beperkt aanwezige vrije ruimte in het centrumge-
bied.

Gebouwen, geen woning zijnde en woningen moeten uitsluitend en bijgebouwen mogen
ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak' worden gebouw. De functies, anders dan wonen,
worden op de begane grond uitgeoefend. Wonen mag op de begane grond worden uitge-
oefend, met dien verstande dat burgemeester en wethouders bevoegd zijn een omge-
vingsvergunning voor het afwijken van een bestemmingsplan te verlenen voor het toestaan
van functies op de verdieping, anders dan wonen.

In de meeste gevallen gelden voor het bouwvlak de uitgangspunten zoals opgenomen on-
der de bestemming ‘Wonen - 1'. Ook voor de bouwaanduiding bijgebouwen zijn deze van
toepassing.

7.6 Bestemming Groen

Het beleid

Groen maakt onderdeel uit van de openbare ruimte en is als onderdeel hiervan op de ver-
beelding voorzien van een afzonderlijke bestemming. Het beleid in deze is:

1. groenvoorzieningen, zoals trapvelden, speelvoorzieningen, straatmeubilair, picknick-
plaatsen, plantsoenen, waterpartijen met de daarbij behorende voet- en fietspaden en an-
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dere voorzieningen worden beschermd binnen de bestemming ‘Groen’. De omgevingskwa-
liteit, typerend voor de gemeente Gulpen-Wittem, is van zo een essentieel belang dat
doorwerking in het bestemmingsplan vereist is, wil de (woon)omgevingskwaliteit gegaran-
deerd blijven.

2. binnen de bestemming groen zijn speelvoorzieningen (zoals een schommel, glijbaan en
klimrek) en straatmeubilair overal toegestaan.

7.7 Bestemming Maatschappelijk

Het beleid

Maatschappelijke doeleinden zijn zaken die goed passen en noodzakelijk zijn in de kern
Slenaken, daarom zijn ze qua beleid primair te handhaven.

1. voorkomen moet worden dat de bebouwing van deze voorzieningen in de toekomst
voor niet op de aard en omvang van het plangebied afgestemde voorzieningen kunnen
worden gebruikt.

2. een uitbreiding is acceptabel, immers er zijn altijd nieuwe ontwikkelingen waar men re-
kening mee dient te houden, alleen wanneer de parkeersituatie verslechtert zijn beperkin-
gen opgelegd. Onderlinge uitwisselbaarheid is toelaatbaar.

Het bouwvlak

Voor de bestemming Maatschappelijk is het bouwvlak afgestemd op de bestaande bebou-
wing. Betreft het cultuurhistorisch waardevolle bebouwing, bijvoorbeeld de kerk, dan is het
bouwvlak strak om deze bebouwing gelegen. In de meeste overige gevallen is een ruim
bouwvlak opgenomen, zodat het altijd mogelijk nieuwe ontwikkelingen passend binnen de
aanwezige fysieke ruimte mogelijk te maken.

7.8 Bestemming Natuur

De gemeente Gulpen-Wittem legt op de eerder als zodanig bestemde gronden de hoogste
graad van (natuur)bescherming, conform de vigerende regeling. Dit om algemeen erkende
natuurwaarden vast te leggen en in stand te houden (beheren). Veelal is dit in overeen-
stemming met de POLwaarden overgenomen voorzover die het ruimtebeslag van de EHS
dekken: perspectief P1: Ecologische HoofdStructuur. Ook POG-gebieden kunnen hiertoe
gedeeltelijk gerekend worden, voor zover de status en het beheer overeenstemmen met
deze bestemming. Over het algemeen betreffen de gronden met de bestemming Natuur
die gebieden die ook in voorgaande bestemmingsplannen als zodanig werden bestemd.
Daarnaast betreft het gebieden die in de loop der jaren aan de agrarische functie zijn ont-
trokken en voor natuurontwikkeling in gebruik zijn genomen (subsidieregeling natuurbe-
heer).

Uitgangspunt binnen de bestemming ‘Natuur’ is behoud, herstel, ontwikkeling en verster-

king van de natuurlijke, landschappelijk, cultuurhistorische en archeologische waarden.
Uitvoering van beleid in deze wordt afgestemd op het ter beschikking staande instrumenta-
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rium in het kader van de ecologische structuur (EHS) van het rijk en de ecologische struc-
tuur van de provincie Limburg.

Er worden geen veranderingen in gebruik toegelaten, behoudens die ertoe strekken te
verbeteren, beschermen en herstellen ingevolge daartoe speciaal ontwikkeld beleid.
Werkzaamheden zijn in die zin legitiem. Overige werkzaamheden die de ontsluiting, wa-
terhuishouding of recreatiedruk reguleren zijn onderworpen aan een omgevingsvergunning
voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden. Voor ande-
re ingrepen geldt hetzelfde beleid.

Recreatief medegebruik is toegestaan, mits extensief. Bestaande recreatieve voorzienin-
gen en routes worden gehandhaafd. Kleinschalige nieuwe recreatieve voorzieningen en
routes zijn toegestaan voor zover natuurlijke en landschappelijke waarden en belangen
daardoor niet onevenredig worden of kunnen worden geschaad. Het gebruik van de gron-
den als kampeerterrein (natuurkamperen) wordt, ook hier, zoals elders vermeld, niet toe-
gelaten.

Indien de belangen van bestrijding en voorkoming van bodemerosie en wateroverlast we-
zenlijk worden bedreigd door bepaald natuurbeheer, geniet de functie ten behoeve van het
bestrijden en voorkomen van erosie en wateroverlast prioriteit en dient het natuurbeheer te
worden afgestemd op de bestrijding en voorkoming van bodemerosie en wateroverlast.
Hierbij mag de natuurfunctie niet meer dan noodzakelijk worden beperkt.

7.9 Bestemming Recreatie - Verblijfsrecreatie

Het beleid

Aan de Rijksweg 12 is een verblijfsrecreatieve voorziening in de vorm van vakantieappar-
tementen gelegen. Het beleid is erop gericht om deze voorziening zoveel mogelijk in stand
te houden om zo de toeristisch-recreatieve functie van Partij te kunnen waarborgen.

Het bouwvlak

Voor de bestemming Recreatie — Verblijfsrecreatie is een ruim bouwvlak opgenomen, zo-
dat het altijld mogelijk is om nieuwe ontwikkelingen passend binnen de aanwezige fysieke
ruimte in te passen.

7.10 Bestemmingen Verkeer, Water — Primair Water en Bedrijf - Nutsvoorziening
Het beleid

Sommige bestemmingen/functies spreken qua beleid voor zich. Het zijn functionele onder-
delen van het plangebied, zoals verkeersruimte, verblijffsruimte, water en nutsvoorzienin-
gen.

1. het beheerskarakter staat voorop. Gewijzigde inzichten, die leiden tot herinrichting, zijn
binnen de begrenzing van de bestemming, zonder meer en zonder bestemmingsplanpro-
cedure mogelijk.
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2. binnen de bestemming ‘Verkeer’ is de grond ter plaatse van de aanduiding 'detailhandel'
tevens bestemd als standplaats.

3. water is specifiek bestemd in het kader van de waterhuishouding c.q. de primaire func-
tie van de watergang.

Het bouwvlak

Alleen binnen de bestemming Bedrijf-Nutsvoorziening is een bouwvlak opgenomen. Hier-
binnen mogen de nutsgebouwen opgericht worden. De bestaande bebouwing is binnen
het bouwvlak opgenomen. Gezien de aanwezige fysieke ruimte is uitbreiding meestal niet
mogelijk.

Zowel binnen de bestemming Verkeer als binnen de bestemming Water mogen geen ge-
bouwen worden opgericht. Het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijn, is onder
bepaalde voorwaarden wel toegestaan.

7.11 Bestemming Wonen -1

Het beleid

De bestemming Wonen — 1 is de meest voorkomende bestemming binnen het plangebied.
Het beleid voor deze bestemming is gericht op het versterken van de woonfunctie.

1. Bestaande woningen worden voorzien van een redelijke uitbreiding ter realisering van
de, naar de eisen van de tijd, beoogde vergroting van het woongenot. Het daarvoor beno-
digde ruimtebeslag wordt tot uitdrukking gebracht in de omvang van het bouwvlak en/of
het vlak met de bouwaanduiding bijgebouwen.

2. onder de bestemming Wonen valt op grond van jurisprudentie ook het aan huis gebon-
den beroep. Binnen de bestemming ‘Wonen — 1’ zijn aan huis gebonden beroepen recht-
streeks toegestaan, mits is voldaan aan een aantal voorwaarden, waaronder een maxi-
mumoppervlakte van 100 m2. Consument verzorgende en ambachtelijke bedrijfijes zijn niet
rechtstreeks toegestaan, maar via een omgevingsvergunning met een gelijke maatvoering.

3. binnen de bestemming ‘Wonen — 1’ is ook mantelzorg rechtstreeks toegestaan, mits
voldaan is voldaan aan een aantal voorwaarden, waaronder onder andere dat de mantel-
zorgvoorziening is bedoeld voor de huisvesting van één huishouden, de behoefte aan
mantelzorg is aangetoond en het opperviak van de mantelzorgvoorziening maximaal 100
m2 bedraagt.

4. het realiseren van een nieuwe woning door middel van inpandig bouwen (woningsplit-
sing) is niet toegestaan.

5. het bouwen van nieuwe woningen dient te geschieden volgens de principes van aan-
pasbaar, levensloopbestendig, duurzaam en energiebewust bouwen.
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bestemmingsvlak bouwvlak aanduiding bijgebouwen

6. intensief ruimtegebruik en ondergronds bouwen (zwembad).

Het bouwvlak

In het bouwvlak mogen de hoofdgebouwen worden opgericht. Dit is het gebouw dat op een
bouwperceel door zijn constructie of afmetingen als belangrijkste gebouw is aan te mer-
ken. In de meeste gevallen bestaat dit gebouw (de woning) uit twee bouwlagen.

De geconstateerde behoefte aan uitbreiding is veelal te realiseren binnen een uitbrei-
dingsmaat van ongeveer 4 a 5 meter. Bij een grotere diepte komt het uitgangspunt van
voldoende licht- en luchttoetreding in de knel. Daarnaast is bij het bepalen van het bouw-
vlak rekening gehouden met het vigerende bestemmingsplan.

De breedte van het bouwvlak is afgestemd op de huidige stedenbouwkundige verschij-
ningsvorm van de woning. In de meeste gevallen is de breedte van het bouwvlak dan ook
gelijk aan de breedte van de voorgevel. Hierdoor wordt het bestaande straatbeeld zoveel
als mogelijk in stand gehouden en worden ongewenste stedenbouwkundige situaties voor-
komen.

Deze concrete bouwmogelijkheden zijn vertaald naar bouwvlakken op de verbeelding. Het
voordeel hiervan is dat men gelijk kan zien wat waar gebouwd mag worden.

Het bouwvlak is daarbij op maat afgestemd en mag volledig bebouwd (hoofdgebouw en
bijgebouw) worden tot ten hoogste 2 bouwlagen. ledere afzonderlijke bouwlaag mag
maximaal 3,50 meter hoog worden. De bebouwing dient afgedekt te worden met een kap
van ten hoogste 60 graden. Een plat dak is slechts toegestaan wanneer hier een omge-
vingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan voor wordt verleend.

Ondergeschikte bouwdelen in de vorm van erkers, luifels en balkons zijn toegestaan. Voor
erkers en balkons geldt dat de breedte niet meer dan 70% van de naar de weg gekeerde
grens van het bouwvlak bedraagt. De diepte van een erker niet meer dan 1,00 meter be-
draagt en de afstand tot de bestemming ‘Verkeer’ of ‘Groen’ niet minder dan 3,00 meter
bedraagt.
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De bouwaanduiding ‘bijgebouwen’

Binnen het vlak met de bouwaanduiding ‘bijgebouwen’ mogen bijgebouwen worden opge-
richt. Dit is het gebouw dat op het bouwperceel in bouwkundig opzicht ondergeschikt is
aan het op hetzelfde perceel gelegen hoofdgebouw. Op perceelsniveau wordt dus aange-
geven waar bijgebouwen gerealiseerd mogen worden.

Aan de voorzijde is de grens van de bouwaanduiding bijgebouwen afgestemd op huidige
stedenbouwkundige beeld in een bepaalde straat. Zijn bijvoorbeeld de meeste gara-
ges/bergingen in een straat op drie meter achter de voorgevel gelegen, dan is de grens
van de bouwaanduiding op die 3 meter gelegd. In andere situaties kan het voorkomen dat
de garages/bergingen over het algemeen op één meter achter de voorgevel zijn gelegen.
De grens van de bouwaanduiding bijgebouwen is hier dan op afgestemd.

In hoeksituaties is de grens van de bouwaanduiding bijgebouwen in de meeste gevallen
afgestemd op de voorgevelrooilijn van de achterliggende woning. Dit om het uitzicht en de
verkeersveiligheid bij de achterliggende woning te waarborgen. In sommige gevallen kan
hiervan afgeweken worden.

De situering van de bijgebouwen wordt dan bepaald aan de hand van de gewenste situatie
ter plaatse. Hierbij wordt gekeken naar het straatbeeld en de gewenste stedenbouwkundi-
ge invulling van de locatie.

Voor vrijstaande hoofdgebouwen geldt dat een van de zijerven vrij van aan- en bijgebou-
wen dient te blijven tot de lijn evenwijdig aan en op een afstand van 25 meter achter de
voorgevelrooilijn. Dit om het open karakter te waarborgen (bijvoorbeeld aan de kernran-
den).

Voor wat betreft de afmetingen van bijgebouwen geldt dat de goothoogte van bijgebouwen
niet meer mag bedragen dan de hoogte van de 1° bouwlaag van het hoofdgebouw. Bijge-
bouwen mogen plat dan wel met een kap van ten hoogste 60 graden worden afgedekt.

De gezamenlijke opperviakte van aan- en uitbouwen en vrijstaande bijgebouwen, voor zo-
ver gesitueerd buiten het bouwvlak, mag niet meer dan 70 m? bedragen. Daarbij dient ten
hoogste 50% van het bij de woning behorende deel van het perceel waar bijgebouwen zijn
toegestaan bebouwd worden. Onder voorwaarden is het in sommige gevallen mogelijk om
omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan tot 100 m? te krijgen.

Overige regels

De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt maximaal 2,60 meter. Voor
erfafscheidingen gelden aanvullende regels. De hoogte van een erfafscheiding, voor zover
aanwezig voor de aan de zijde van de voorgevel naar de weg gekeerde bouwgrens mag
ten hoogste 1,00 bedragen en achter de naar de weg gekeerde bouwgrens ten hoogste
2,00 m mag bedragen. De hoogte van palen, masten en plastische kunstwerken bedraagt
maximaal 8,00 meter.
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7.12 Bestemming Wonen - 2

Het beleid

Het beleid voor de bestemming ‘Wonen — 2’ is gelijk aan dat van de bestemming ‘Wonen —
1’ met dien verstande dat het bij de eerstgenoemde bestemming gaat om cultuurhistorisch
waardevolle bebouwing waarvoor ruimere gebruiksmogelijkheden worden toegestaan. Het
specifieke beleid voor de bestemming Wonen — 2 is gericht op:

1. het behoud van monumentale en karakteristieke panden door het onder voorwaarden
toestaan van verblijffsrecreatieve voorzieningen. Daaraan ondergeschikt zijn toegestaan
wellness, culturele, educatieve en sociale activiteiten. Uitgangspunt daarbij is dat er ten
allen tijde een woonfunctie aanwezig is;

2. het realiseren van nieuwe woningen door middel van inpandig bouwen (woningsplit-
sing) is in de cultuurhistorische waardevolle bebouwing toegestaan. Daarbij gelden de
voorwaarden dat geen negatieve effecten ontstaan voor de omgeving. Bebouwing die op
het perceel aanwezig is doch niet aangemerkt is als waardevol komt hiervoor niet in aan-
merking;

3. het onder voorwaarden toestaan van een nieuwe woning in een cultuurhistorisch waar-
devol vrijstaand bijgebouw;

4. het beperken van de aantasting van de aanwezige cultuurhistorische waarden en
beeldkwaliteit;

Voor het overige gelden dezelfde bepalingen (ook ten aanzien van het bouwvlak en indien
aanwezig voor de bouwaanduiding bijgebouwen) als voor de bestemming ‘Wonen — 1’. Zie
hiervoor paragraaf 7.10.

7.13 Dubbelbestemmingen

Het beleid

Dubbelbestemmingen zijn veelal een toevoeging op de onderliggende bestemming. Dit
houdt in dat het bepaalde in een dubbelbestemming op gespannen voet kan staan met de
regels van de onderliggende bestemming. Het bepaalde in de dubbelbestemming gaat
Voor.

De dubbelbestemmingen zijn naar drie hoofdgroepen te verdelen:
= Leiding (brandstof);

= Waarde (cultuurhistorie, ecologie);

= Waterstaat (meanderzone en beschermingszone primair water).
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7.14 Dubbelbestemming Leiding-Brandstof

Het beleid

Binnen het plangebied loopt een buisleiding van defensie waarmee brandstof wordt ver-
voerd. Deze leiding heeft een beschermingszone welke bovenop de leiding zelf is gelegen.
Het beleid binnen deze zone is gericht op:

1. het bebouwingsvrij houden in verband met het functioneren en het onderhoud van de
leiding. Het oprichten van bouwwerken is ter plaatse ven deze zone dus niet toegestaan.

2. activiteiten als het planten van diepwortelende bomen en ontgravingen en verlagingen
nabij de leidingen binnen de zakelijke rechtstrook kan niet zonder toestemming van de ei-
genaar plaatsvinden.

7.15 Dubbelbestemming Waarde - Cultuurhistorie

Het beleid

Ten behoeve van het behoud van cultuurhistorisch waardevolle elementen en structuren
wordt het volgende gesteld:

1. gestreefd wordt naar behoud, herstel en versterking van de cultuurhistorische waarden
door het tegengaan van versnippering van historische patronen, het zo mogelijk verwijde-
ren van incidentele objecten zonder enig verband met de oorspronkelijke situatie en het
voorkomen van het toevoegen van nieuwe elementen, anders dan bedoeld ter reconstruc-
tie van de oorspronkelijke situatie.

2. op de binnen de bestemming gelegen beschermde rijksmonumenten, aangewezen in-
gevolge artikel 3 van de Monumentenwet 1988, is tevens het dienaangaande bepaalde uit
de Monumentenwet van toepassing.

3. voorop staat de instandhouding van de afzonderlijke monumentale en karakteristieke
gebouwen en bouwwerken voor wat betreft kapvorm, hoogtematen en gevel- en raaminde-
ling, zoals deze zijn vastgelegd in de aanwijzing tot rijksmonument en karakteristiek pand.
Bij aanpassingen en verbouwingen dient advies ingewonnen bij de Monumentencommis-
sie en/of een deskundige.

4. naast de instandhouding van de karakteristiecke gebouwen en bouwwerken wordt ge-
streefd naar bescherming van de samenhangende cultuurhistorische waarden en het ste-
denbouwkundige beeld van de straatwanden.

7.16 Dubbelbestemming Waarde - Ecologie

Het beleid binnen deze gebieden is primair gericht op instandhouding, versterking en ont-
wikkeling van natuurlijke, landschappelijke, cultuurhistorische en archeologische waarden.
Derhalve is een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamheden opgenomen voor het aanleggen, verbreden of verharden
van wegen, voet-, ruiter- of rijwielpaden, banen of parkeergelegenheden en het aanbren-
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gen van andere oppervlakteverhardingen, het ontginnen, bodemverlagen of afgraven, op-
hogen en/of egaliseren van de bodem, behoudens de aanleg van drinkpoelen, het bebos-
sen van gronden ten behoeve van houtproductie, het aanbrengen en/of aanleggen van
oeverbeschroeiingen en het graven en/of aanleggen van waterlopen en het aanleggen van
voorzieningen voor de opvang van hemelwater en de afvoer van hemelwater vanaf een
dergelijke voorziening.

7.17 Dubbelbestemming Waterstaat — Beschermingszone primair water

Het beleid

Door de kern loopt de Gulp. Ten behoeve van het onderhoud van de watergang dient een
zone aan weerszijden van de watergang vrij van bebouwing te worden gehouden. Hierdoor
is het voor het Waterschap mogelijk om de watergang te bereiken. De bijzondere kwalitei-
ten van de Gulp dienen gewaarborgd te blijven en te worden ingepast in het bestem-
mingsplan.

7.18 Dubbelbestemming Waterstaat - Meanderzone

Het beleid binnen deze gebieden is primair gericht op het bieden van ruimte voor meande-
ring, het bieden van ruimte voor de spontane verlegging van de bedding van de beek. Ter
uitvoering van dit beleid wordt aangesloten bij de bepalingen uit de Keur van het Water-
schap Roer en Overmaas.

7.19 Aanduidingen

Behalve (dubbel)bestemmingen worden binnen het bestemmingsplan aanduidingen on-
derscheiden. Deze aanduidingen bevatten specificaties van (dubbel)bestemmingen met
betrekking tot het gebruik of het bouwen.

7.20 Gebiedsaanduiding ‘milieuzone — bodembeschermingsgebied’

Binnen het bodembeschermingsgebied Mergelland is duurzaam behoud van kwetsbare
functies en waarden als bijzondere bescherming van de bodem noodzakelijk. Het streven
is naar een kwaliteit van bodem, grondwater en landschap die voldoet aan de eisen die de
aanwezige bijzondere biotische, abiotische en cultuurhistorische waarden stellen. Daarbij
dient rekening gehouden te worden met dan wel afstemming te worden gezocht met het
beleid ter zake van de Provinciale Milieuverordening Limburg en het Provinciaal Omge-
vingsplan Limburg.

7.21 Gebiedsaanduiding ‘veiligheidszone-leiding’

Binnen de toetsingsafstand van de brandstofleiding is het niet toegestaan om kwetsbare of
beperkt kwetsbare objecten. Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning hier-
van afwijken indien voldaan wordt aan de normen die gelden voor het plaatsgebonden risi-
co en indien sprake is van toename van het groepsrisico hiervan een verantwoording heeft
plaatsgevonden.
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7.22 Gebiedsaanduiding ‘wro-zone - rode contour’

Omdat de rode contour directe betekenis heeft voor belanghebbenden wordt deze op de
plankaart/verbeelding aangegeven. De rode contour zal als gebiedsaanduiding met als
naam ‘wro-zone - rode contour’ worden aangegeven. Ter plaatse van deze aanduiding
geldt de regeling, zoals opgenomen in de POL-aanvulling Verstedelijking, Gebiedsontwik-
keling en Kwaliteitsverbetering, d.d. 18 december 2009 en het Limburgs Kwaliteitsmenu
d.d. 12 januari 2010.

7.23 Functieaanduiding

Het beleid

Deze functieaanduidingen betreffen functies die gekoppeld zijn aan een bepaalde be-
stemming.

7.24 Algemene bouwregels

Bestaande afstanden en andere maten

Indien de maten zoals die zijn opgenomen in de regels afwijken van de maten van be-
staande bouwwerken (hoofdgebouwen en bijgebouwen) die gebouwd zijn in overeen-
stemming met de Woningwet, mogen deze bestaande maten als maximaal toelaatbaar
worden beschouwd.

In geval van herbouw van deze bouwwerken mogen deze uitsluitend op dezelfde plaats
worden teruggebouwd.

Ondergronds bouwen

Onder bouwwerken (hoofdgebouwen en bijgebouwen) mag een ondergronds bouwwerk
opgericht worden. De maximale verticale bouwdiepte bedraagt 4 meter. Daarnaast mag
per bouwperceel maximaal 1 niet-overdekt zwembad worden gebouwd.

Nadere eisen

Waar en hoe gebouwd moet worden volgt uit de basiseisen van de bestemmingsplanre-
gels. De keuze voor een gedetailleerde planopzet (bouwvlak en het vlak bouwaanduiding
bijgebouwen op maat afgestemd op het bouwperceel) pretendeert zorgvuldigheid van de
zijde van de gemeentelijke overheid. Dit betekent echter geen vrijwaring van onvolkomen-
heden of niet beoogde bouwmogelijkheden.

De situering van bebouwing die nadelig werkt op algemene veiligheid of anderszins gevaar
inhoudt, moet kunnen worden voorkomen. Het verschuiven van de situering binnen een
afwijkingspercentage van 10% moet van de zijde van de gemeente geéist kunnen worden
vanuit het oogpunt van algemeen belang. Die mogelijkheid is verwoord tot: nadere eisen.

7.25 Bijlagen
Bij de regels zijn vier bijlagen opgenomen, te weten:
bijlage 1.: overzicht beschermde monumenten en karakteristieke bebouwing
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bijlage 2.: toegesneden lijst van bedrijfstypen

bijlage 3.: overzicht consumentverzorgende en ambachtelijke bedrijven en aan huis ge-
bonden beroepen

bijlage 4: landschapsplan Grensweg 2

bijlage 5: landschapsplan Dorpsstraat

Bijlage 1 geeft een overzicht van de beschermde monumenten en karakteristieke bebou-
wing in de gemeente Gulpen-Wittem. Deze zijn op de verbeelding apart bestemd.

De lijst met karakteristieke panden is aangevuld met panden die in de vigerende bestem-
mingsplannen als karakteristiek zijn aangeduid en panden die naar oordeel van de Monu-
mentencommissie als karakteristiek zijn aan te merken. Hiervoor zijn door de gemeente
Gulpen-Wittem de volgende criteria gehanteerd:

1. monumentale waarde: een gebouwelijk pand met een ouderdom van tenminste 50 jaar,
dat door zijn architectonische gaafheid, situering en/of sociale positie een algemeen er-
kend historisch perspectief afdwingt.

2. architectonische gaafheid: authentieke (dat wil zeggen na de bouw niet gewijzigde) in-
deling van gevels, kapvorm, dakbeéindigingen en materiaalgebruik, waaronder eventu-
ele ornamenten en kleurzetting.

3. situering: de positie van een pand in een stedenbouwkundige structuur, waarbij aan-
eengesloten omgeving van meerdere panden tezamen een historische uitstraling heeft
zonder dat ieder pand afzonderlijk deze kwaliteit behoeft te hebben; indien het een in-
cidenteel pand betreft, waarvan de belendingen geen monumentaliteit vertegenwoordi-
gen, wordt gesproken van een beeldbepalend pand, dat veelal als hoekpand of door
een bijzondere rooilijn op zichzelf al een historische uitstraling heeft.

4. sociale positie: een pand of beeld dat alleen al door zijn continue functie historisch van
belang kan zijn: voorbeelden zijn: kloosters, kapellen, wegkruisen, uitspanningen, ge-
denkmonumenten.

In bijlage 2 zijn de toegelaten bedrijfsactiviteiten voor de bestemmingen bedrijf en bedrij-
venterrein opgenomen. Voornaamste criterium voor het al dan niet toelaten van bedrijfsac-
tiviteiten is dat bedrijven qua omvang en aard passen binnen het ruimtelijk schaalniveau
en karakter van het plangebied.

Bijlage 3 geeft een overzicht van welke beroepen vallen onder consumentverzorgende en
ambachtelijke bedrijven en welke beroepen vallen onder aan huis gebonden beroepen.

Middels Bijlage 4 wordt de landschappelijke inpassing ter plaatse van de Grensweg 2 juri-
disch vastgelegd.

Bijlage 5 behoort bij de ruimtelijke onderbouwing zoals opgenomen in bijlage 1 bij deze
toelichting en draagt zorg voor de realisatie en het onderhoud van de landschappelijke in-
passing ter plaatse van de realisatie van de 5 levensloopbestendige woningen aan de
Dorpsstraat.
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8 Procedure

8.1 De tevolgen procedure
Het bestemmingsplan doorloopt als (voor)ontwerp respectievelijk vastgesteld en onherroe-
pelijk bestemmingsplan de volgende procedure, te weten:
a. Voorbereiding:
Vooroverleg met diensten van rijk en provincie
Watertoets
Inspraak
Mogelijkheid om inspraakreacties in te dienen
b. Ontwerp:
1° ter inzage legging (ontwerp bestemmingsplan)
Mogelijkheid om zienswijzen in te dienen
c. Vaststelling:
Vaststelling door de Raad
2° ter inzage legging (vastgesteld bestemmingsplan)
Mogelijkheid om beroep in te stellen
d. Beroep:
(Gedeeltelijk) onherroepelijk bestemmingsplan
Reactieve aanwijzing
Beroep bij Raad van State

Op het voorontwerp van het bestemmingsplan kunnen door iedereen inspraakreacties in-
gediend worden. In het kader van het ontwerp is het voor eenieder mogelijk om zijn/haar
zienswijze (bij de gemeenteraad) kenbaar te maken. Na vaststelling van het bestem-
mingsplan kunnen belanghebbenden beroep aantekenen bij de Raad van State. Hiervoor
dient in de fase van het ontwerp een zienswijze ingediend te zijn of dient het plan ten op-
zichte van het ontwerp gewijzigd te zijn. In publicaties met betrekking tot de diverse stap-
pen die het plan moet doorlopen wordt daarvan steeds melding gemaakt. Uiteindelijk be-
sluit de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, indien nodig, over het plan in
Zijn onherroepelijke vorm.

8.2 Inventarisatie

Voorafgaand aan de bestemmingsplanopstelling heeft een inventarisatie plaatsgevonden.
Daarbij is voor de kern aangegeven wat het huidige gebruik is. Dit gebruik is vergeleken
met het huidige beleid c.q. het vigerende bestemmingsplan. De waargenomen afwijkingen
Zijn middels een raster op kaart weergegeven.

Aan de hand van deze kaart dient in het vervolg van het proces afgewogen te worden of

het huidige gebruik ook overeenkomt met het gewenste toekomstige beleid. Uiteindelijk zal
dit doorvertaald worden op de bij het bestemmingsplan behorende verbeelding.
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8.2.1 Informatieavonden

De inventarisatiekaarten en de beleidsnotitie zijn op 15 februari 2011 aan de inwoners van
de kern Slenaken en belangstellenden gepresenteerd. Tevens zijn de kaarten en de be-
leidsnotitie op de website van de gemeente geplaatst. Tegelijkertijd zijn de kaarten in het
gemeentehuis opgehangen. De beleidsnotities voor Epen, Nijswiller, Reijmerstok en Slen-
aken zijn vastgesteld d.d. 30 juni 2011.

Inwoners en belanghebbenden zijn hierdoor al in een vroeg stadium bij het bestemmings-
planproces betrokken en hebben de gelegenheid gehad om hun reactie op de inventarisa-
tiekaart en de beleidsnotitie te geven. Deze reacties hebben op een aantal plekken geleid
tot aanpassingen. Deze zijn op de definitieve inventarisatiekaart verwerkt. De inventarisa-
tiekaarten zijn als losse bijlage, schaal 1:1000, bijgevoegd.

Het gehele beleid is in de raadvergadering van 15 april 2010 vastgesteld.

8.2.2 De inloopmiddag

In de week 9 van 28 februari t/m 4 maart 2011 zijn enkele inloopmiddagen gehouden. Be-
langstellenden konden zich voor deze middag opgeven om persoonlijk een bepaalde aan-
gelegenheid toe te lichten. Enkele personen hebben van deze gelegenheid gebruik ge-
maakt. Waar nodig en mogelijk is in het bestemmingsplan rekening gehouden met de be-
sproken kwestie.

8.2.3 De status van de inventarisatiekaart

Aan de inventarisatiekaart is geen juridische status verbonden. De kaart is in een vroeg
stadium van de planvorming opgesteld om te kunnen communiceren met de burgers. De
intentie van de kaart was om de burgers tijdens een informatieavond inzicht te geven op
wat vanaf de straat het waargenomen gebruik op een locatie is. Mocht dit niet overeenko-
men met het daadwerkelijke gebruik, dan werd de burger in de gelegenheid gesteld om
hierop te reageren. Aan de hand van deze reacties is de inventarisatiekaart aangepast.

Op basis van het gebruik en de geldende bestemmingen is van daaruit de bestemmings-
planverbeelding opgesteld. De inventarisatiekaart moet dan ook puur en alleen gezien
worden als communicatiemiddel. Aan deze kaart kunnen, wanneer dat aan de orde mocht
komen, dan ook geen rechten ontleend worden.

8.3 Het vooroverleg en watertoets

Tot de voorbereiding van dit bestemmingsplan behoort het overleg met de daarvoor in
aanmerking komende instanties. Instanties die blijkens hun werkterrein, belangen verte-
genwoordigen of bevoegdheden krachtens de Wro hebben, zijn bij de totstandkoming van
bestemmingsplannen betrokken via het vooroverleg.

Door onderstaande instanties is in het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 van het Be-
sluit ruimtelijke ordening een schriftelijke reactie ingediend inzake het voorontwerp be-
stemmingsplan kern Epen van de gemeente Gulpen-Wittem:

1. Waterschap Roer en Overmaas;
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2. Provincie Limburg (geen opmerkingen);
3. VROM-Inspectie (geen opmerkingen).

De reacties zijn opgenomen in de ‘Reactienota’. Het standpunt van burgemeester en wet-
houders ten aanzien van de reacties is eveneens opgenomen in de ‘Reactienota’. Het be-
stemmingsplan is conform dit standpunt aangepast.

8.4 Inspraak

Het voorontwerp bestemmingsplan heeft voor inspraak ter inzage gelegen vanaf 8 sep-
tember 2011 tot en met 18 oktober 2011. Van de inspraak is door burgemeester en wet-
houders een eindverslag vastgesteld. Dit eindverslag is opgenomen in de ‘Reactienota’.
De ‘Reactienota’ is als losse bijlage beschikbaar.

8.5 Ontwerp bestemmingsplan

Het ontwerp bestemmingsplan heeft ter inzage gelegen vanaf 26 januari 2012 tot en met 7
maart 2012. De ingekomen zienswijzen zijn beoordeeld en van een reactie voorzien. In de
‘Reactienota’ is deze beoordeling opgenomen. De ‘Reactienota’ is als losse bijlage be-
schikbaar.

Tijdens de ter inzage legging is het bestemmingsplan ambtelijk beoordeeld. Naar aanlei-
ding van deze beoordeling dienen nog een aantal wijzigingen doorgevoerd te worden. In
de ‘Reactienota’ is een overzicht van de ambtshalve wijzigingen opgenomen.
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