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1  Reacties vooroverleg 
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2  Gemeentelijk standpunt op vooroverlegreacties 

 

2.1  Overleg ex artikel 3.1.1 Bro 

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; 

2. Provincie Limburg (geen opmerkingen); 

3. VROM-Inspectie (geen opmerkingen). 

 

Aangezien de Provincie en de VROM-Inspectie geen inhoudelijke opmerkingen hebben 

gemaakt, worden deze reacties voor kennisgeving aangenomen en in dit verslag verder 

buiten beschouwing gelaten. 

2.2  Waterschap Roer en Overmaas 

 

Samenvatting vooroverlegreactie 

1. Grondwaterbeschermingsgebied 

Aan de oostzijde van het plangebied Reijmerstok is een grondwaterbeschermingsgebied 

gelegen. Dit is niet opgenomen in de planregels en op de verbeelding. Verzocht wordt dit 

aan te passen. 

 

2. Bodembeschermingsgebied Mergelland 

Alle plangebieden liggen in het bodembeschermingsgebied Mergelland. Dat is ook in de 

toelichting vermeld. Daaraan moet worden toegevoegd dat binnen het gebied de desbe-

treffende bepalingen van de Omgevingsverordening Limburg van kracht zijn. Tevens dient 

het bodembeschermingsgebied als aanduiding op de verbeelding van de plannen te wor-

den opgenomen. 

 

3. Beschermingszone primair water 

Gronden die vallen onder de dubbelbestemming ‘Waterstaat – Beschermingszone primair 

water’ dienen primair bestemd te zijn voor bescherming, beheer en onderhoud van primai-

re wateren in plaats van mede bestemd. 

 

4. Regenwaterbuffer Groenendals 

In Reijmerstok is de beschermingszone van de regenwaterbuffer Groenendals niet op de 

verbeelding opgenomen. Deze zone (5 meter) overlapt de Reijmerstokkerdorpstraat waar 

nu enkel een verkeersbestemming is gelegen. Regenwaterbuffers zijn op basis van de 

legger primaire wateren, die wij als zodanig ook bestemd wensen te zien in het bestem-

mingsplan. Dit geldt tevens voor de bijbehorende beschermingszone. 
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5. Waterstaat Meanderzone 

In Slenaken ontbreekt op het achtererf van Waterstaat 2 (perceel G 174) de dubbelbe-

stemming ‘Waterstaat – Meanderzone’. 

 

Standpunt college 

Ad 1. Grondwaterbeschermingsgebied 

De regels en de verbeelding zijn conform de gemaakte opmerking aangevuld en aange-

past. 

 

Ad 2. Bodembeschermingsgebied Mergelland 

De regels en de verbeelding zijn conform de gemaakte opmerkingen aangevuld en aange-

past. 

 

Ad 3. Beschermingszone primair water 

In het geval van strijdigheid van belangen tussen een bestemming, met name aan de orde 

bij wijzigingsbevoegdheden, blijft het belang van de dubbelbestemming overeind. De dub-

belbestemming vormt het toegevoegde na te streven nieuwe beleid en levert als zodanig 

extra criteria op voor de uit te voeren toetsing bij de wijzigingsbevoegdheid. Kan bij wijzi-

ging niet aan deze criteria worden voldaan en/of wordt op enig vlak onevenredige schade 

aangebracht dan kan geen gebruik worden gemaakt van de wijzigingsbevoegdheid (artikel 

24.2.1 van de planregels). 

 

Ten aanzien van de onderlinge relatie tussen de dubbelbestemmingen geldt dat, gelet op 

het totaalbeleid voor de kern, dubbelbestemmingen gericht op het instandhouden of ont-

wikkelen van het groene karakter en het voorkomen van bebouwing voorgaan boven dub-

belbestemmingen met bebouwing (artikel 24.2.2 van de planregels). 

 

Het college is dan ook van mening dat er geen noodzaak is de dubbelbestemming om te 

zetten naar een enkel- of hoofdbestemming, dan wel het woord ‘mede’ te wijzigen in ‘pri-

mair’. 

 

Ad 4. Regenwaterbuffer Groenendals 

De verbeelding is conform de gemaakte opmerkingen aangevuld en aangepast. 

 

Ad 5. Waterstaat Meanderzone 

De verbeelding en de regels zijn conform de gemaakte opmerking worden aangevuld en 

aangepast. 
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3 Eindverslag inspraak 

3.1  Eindverslag van de inspraak bestemmingsplan kern Epen, gemeente Gulpen-

Wittem 

Het voorontwerp bestemmingsplan kern Epen heeft in de periode van 8 september 2011 

t/m 18 oktober 2011 (6 weken) in het kader van de inspraak ter inzage gelegen. Geduren-

de de ter inzage termijn zijn negen inspraakreacties ingediend. De reacties zijn hierna be-

knopt en zakelijk weergegeven. De inspraakreacties zelf zijn als losse bijlage beschikbaar.  

3.2  J.J.M.M. Ploemen, Julianastraat 21c, 6285 AH Epen 

 d.d. 5 oktober 2011, ingekomen d.d. 7 oktober 2011 (1) 

 

Samenvatting inspraakreactie 

In mei 2003 heeft de familie Belleflamme een ruimtelijke inbreiding van hun terrein aan de 

Julianastraat 6 te Epen laten uitwerken. Deze inbreiding is door het college goedgekeurd 

met als gevolg dat reeds twee woningen zijn gerealiseerd (aangegeven op bijgaande situa-

tieschets). In 2008 is de in zeer slechte staat verkerende monumentale boerderij met wo-

ning en bijliggend terrein en een bouwblok aangekocht. Indiener zou graag zien dat alsnog 

een bouwvlak in het bestemmingsplan wordt opgenomen (een en ander is ook op de situa-

tieschets weergegeven); 

 

Standpunt college 

In de planregels is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen (zie artikel 7.7.2), zodat alsnog 

in een bouwvlak kan worden voorzien ten behoeve van de op het noordelijke gedeelte van 

de betreffende gronden op te richten woning. Hiermee wordt deels aan de inspraakreactie 

tegemoetgekomen. Opgemerkt zij dat aan de wijzigingsbevoegdheid ruimtelijk relevante 

voorwaarden zullen worden gekoppeld op basis waarvan het bestemmingsplan gewijzigd 

kan worden. De voorwaarden zullen eveneens betrekking hebben op de gestelde kaders in 

de Provinciale Woonvisie Limburg inhoudende dat slechts nieuwe woningen kunnen wor-

den toegevoegd mits er elders woningen worden gesloopt (saldo-nul benadering). Uit de 

gestelde voorwaarden zal de haalbaarheid van het initiatief moeten worden aangetoond. 

Een en ander dient middels een ruimtelijke onderbouwing te worden gemotiveerd. 

 

3.3  J.J.M.M. Ploemen, Julianastraat 21c, 6285 AH Epen 

 d.d. 5 oktober 2011, ingekomen d.d. 7 oktober 2011 (2) 

 

Samenvatting inspraakreactie 

In navolging van indieners schrijven d.d. 23 maart 2011 om de verleende vergunning ten 

aanzien van het pand Julianastraat 6 te wijzigen om binnen de monumentale bebouwing 

een wooneenheid toe te voegen, verzoekt indiener nogmaals om medewerking zodat het 

bovenvermelde volgens bijgaande schetsen (verleende vergunning begaande grond en 

nieuwe indeling begane grond) kan worden gerealiseerd. 
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Standpunt college 

Ter plaatse van de woonboerderij is reeds een bouwvlak opgenomen. Op basis van het 

gemeentelijke beleid inzake het gebruik van monumenten en karakteristieke bebouwing is 

inpandige splitsing van monumenten mogelijk. Ook op basis van de Provinciale Woonvisie 

is hergebruik van monumenten ten behoeve van woningbouw toegestaan en over het initi-

atief heeft overleg met de rayonplanoloog plaatsgevonden. Het inpandig toevoegen van 

een woning binnen het monument is derhalve mogelijk. Op de plankaart zal de maatvoe-

ringsaanduiding dienovereenkomstig worden aangepast. 

3.4  J.A.L. Latten, Burgemeester mr. W.J. Merckelbachlaan 17, 6285 AX Epen 

 d.d. 6 oktober 2011, ingekomen d.d. 11 oktober 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

a. Indiener heeft geconstateerd dat de grens van het bestemmingsplan ongeveer 15 meter 

in noordelijke richting is verschoven, achter de woningen Schoolstraat 7, 9 en 11. Bij de 

startnotitie ontwerpbestemmingsplan is door indiener al aangegeven dat deze verschuiving 

ongewenst is en dat de grens van het vigerende bestemmingsplan ‘Aan het Bovenpad’ zou 

moeten worden aangehouden. Dit houdt in dat aan de noordkant van het bestemmings-

plan ‘Aan het Bovenpad’ een openbare groenstrook moet worden aangelegd dat dient als 

talud om het hoogteverschil op te vangen tussen de bouwpercelen van de panden School-

straat 7, 9 en 11 en de akker achter deze percelen. De grens van het bestemmingsplan 

‘Aan het Bovenpad’ is dan gelegen 1 meter noordelijk van het verlengde van de grens tus-

sen de tuinen van de Burgemeester mr. W.J. Merckelbachlaan 19 en wat die dan ook de 

grens van het bestemmingplan Kern Epen moet worden; 

 

b. Het gebied ten noorden hiervan kent een agrarisch gebruik en dient als akker te worden 

bestemd, dus niet als ‘Tuin’. Bovendien vallen deze gronden in het bestemmingsplan “Bui-

tengebied”.  

 

c. Door de huidige ophoging van 3 meter van de tuinen van de percelen Schoolstraat 7, 9 

en 11, het aanplanten van Beukenhagen in deze tuinen die twee meter hoog zijn en het 

aanplanten van bomen die in de loop der jaren steeds omvangrijker worden, is het uitzicht 

in oostelijke richting geheel verdwenen. In de koopakten van gedeelten van deze tuinen 

staat dat er geen bouwwerken opgericht mogen worden die hoger zijn dan 2 meter, geen 

gebouwen mogen worden opgericht en geen opgaande beplanting hoger mag worden dan 

2,5 meter. Dit gezien vanaf de hoogte van het maaiveld voor de ophoging van de tuinen in 

2003. Bij de aankoop van de bouwgrond van mijn woning heeft de gemeente een extra 

hoge prijs gevraagd vanwege het uitzicht, dat nu echter door toedoen van de gemeente is 

verdwenen. Van handhaving van de huidige situatie kan geen sprake zijn. De nu opge-

hoogde tuinen van de percelen Schoolstraat 7, 9 en 11 dienen te worden afgegraven tot 

op het oorspronkelijke maaiveld en de keermuur langs perceel Schoolstraat 9 dient te wor-

den verwijderd. 
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Standpunt college 

Ad a. Voor zover wordt verzocht de plangrens te verleggen, wordt dat verzoek niet geho-

noreerd. De gemeente is van mening dat de nieuwe plangrens, gelet op het feitelijke ge-

bruik van de gronden (hoofdzakelijk als tuin) een logische afbakening van de kern en het 

buitengebied vormt; 

 

Ad b. Gronden die buiten het plangebied vallen, zijn hier niet aan de orde. Er is in de feite-

lijke situatie geen sprake meer van een agrarisch gebruik waardoor deze gronden ook niet 

als zodanig bestemd worden. De gronden zijn bestemd tot woondoeleinden waarbij er bin-

nen deze bestemming ter plaatse een nadere aanduiding ‘tuin’ en een nadere aanduiding 

‘groen’ is opgenomen. Op de tot groen aangeduide gedeelten van de woonbestemming is 

de instandhouding van de aanwezige beplanting uitgangspunt en mogen geen gebouwen 

worden opgericht. Andere bouwwerken zijn slecht mogelijk tot een hoogte van maximaal 2 

meter. Binnen de aanduiding groen moet er voor het aanbrengen van oppervlakteverhar-

dingen en het verwijderen van beplanting een omgevingsvergunning worden aangevraagd. 

Ter plaatse van de aanduiding ‘tuin’ mogen eveneens geen gebouwen worden opgericht 

en zijn andere bouwwerken slechts mogelijk tot een hoogte van maximaal 2 meter.  Door 

deze verbijzondering van de planregels worden de belangen van derden ons inziens af-

doende beschermd. Het verzoek wordt niet gehonoreerd; 

 

Ad c. Het is onwenselijk binnen een woonbestemming eisen te stellen aan (de hoogte van) 

het maaiveld. De gemeente Gulpen-Wittem geeft haar burgers de vrijheid hun tuinen in te 

richten conform hun eigen woonwensen. Het stellen van bestemmingsplanregels hierom-

trent is ook nagenoeg niet handhaafbaar. In een woonbestemming gelden derhalve geen 

beperkingen ten aanzien van het ophogen van grond, noch ten aanzien van het oprichten 

van keermuren (de bouwregels ten aanzien van andere bouwwerken, geen gebouwen 

zijnde, moeten echter in acht worden genomen). Overigens gelden te allen tijde de bepa-

lingen van Burgerlijk Wetboek (titel 4 van boek 5 burenrecht). Op basis van dit burenrecht 

geldt er een beschermende werking en kan er geen schade worden berokkend aan buren. 

Het verzoek wordt niet gehonoreerd. 

3.5  Familie J. Geurts-Ritchi, Burgemeester mr. W.J. Merckelbachlaan 15, 6285 AX 

Epen 

 ingekomen d.d. 10 oktober 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

a. Indiener heeft geconstateerd dat de grens van het bestemmingsplan ongeveer 15 meter 

in noordelijke richting is verschoven, achter de woningen Schoolstraat 7, 9 en 11. Bij de 

startnotitie ontwerpbestemmingsplan is door indiener al aangegeven dat deze verschuiving 

ongewenst is en dat de grens van het vigerende bestemmingsplan ‘Aan het Bovenpad’ zou 

moeten worden aangehouden. Dit houdt in dat aan de noordkant van het bestemmings-

plan ‘Aan het Bovenpad’ een openbare groenstrook moet worden aangelegd dat dient als 

talud om het hoogteverschil op te vangen tussen de bouwpercelen van de panden School-

straat 7, 9 en 11 en de akker achter deze percelen. De grens van het bestemmingsplan 
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‘Aan het Bovenpad’ is dan gelegen 1 meter noordelijk van het verlengde van de grens tus-

sen de tuinen van de Burgemeester mr. W.J. Merckelbachlaan 19 en 17 wat dan ook de 

grens van het bestemmingplan Kern Epen moet worden; 

 

b. Het gebied ten noorden hiervan kent een agrarisch gebruik en dient als akker te worden 

bestemd, dus niet als ‘Tuin’. Bovendien vallen deze gronden in het bestemmingsplan “Bui-

tengebied”; 

 

c. Door de huidige ophoging van 3 meter van de tuinen van de percelen Schoolstraat 7, 9 

en 11, het aanplanten van Beukenhagen in deze tuinen die twee meter hoog zijn en het 

aanplanten van bomen die in de loop der jaren steeds omvangrijker worden, is het uitzicht 

in oostelijke richting geheel verdwenen. In de koopakten van gedeelten van deze tuinen 

staat dat er geen bouwwerken opgericht mogen worden die hoger zijn dan 2 meter, geen 

gebouwen mogen worden opgericht en geen opgaande beplanting hoger mag worden dan 

2,5 meter. Dit gezien vanaf de hoogte van het maaiveld voor de ophoging van de tuinen in 

2003. Bij de aankoop van de bouwgrond van mijn woning heeft de gemeente een extra 

hoge prijs gevraagd vanwege het uitzicht, dat nu echter door toedoen van de gemeente is 

verdwenen. Van handhaving van de huidige situatie kan geen sprake zijn. De nu opge-

hoogde tuinen van de percelen Schoolstraat 7, 9 en 11 dienen te worden afgegraven tot 

op het oorspronkelijke maaiveld en de keermuur langs perceel Schoolstraat 9 dient te wor-

den verwijderd. 

 

Standpunt college 

Ad a. Voor zover wordt verzocht de plangrens te verleggen, wordt dat verzoek niet geho-

noreerd. De gemeente is van mening dat de nieuwe plangrens, gelet op het feitelijke ge-

bruik van de gronden (hoofdzakelijk als tuin) een logische afbakening van de kern en het 

buitengebied vormt; 

 

Ad b. Gronden die buiten het plangebied vallen, zijn hier niet aan de orde. Er is in de feite-

lijke situatie geen sprake meer van een agrarisch gebruik waardoor deze gronden ook niet 

als zodanig bestemd worden. De gronden zijn bestemd tot woondoeleinden waarbij er bin-

nen deze bestemming ter plaatse een nadere aanduiding ‘tuin’ en een nadere aanduiding 

‘groen’ is opgenomen. Op de tot groen aangeduide gedeelten van de woonbestemming is 

de instandhouding van de aanwezige beplanting uitgangspunt en mogen geen gebouwen 

worden opgericht. Andere bouwwerken zijn slecht mogelijk tot een hoogte van maximaal 2 

meter. Binnen de aanduiding groen moet er voor het aanbrengen van oppervlakteverhar-

dingen en het verwijderen van beplanting een omgevingsvergunning worden aangevraagd. 

Ter plaatse van de aanduiding “tuin” mogen eveneens geen gebouwen worden opgericht 

en zijn andere bouwwerken slechts mogelijk tot een hoogte van maximaal 2 meter.  Door 

deze verbijzondering van de planregels worden de belangen van derden ons inziens af-

doende beschermd. Het verzoek wordt niet gehonoreerd; 

 

Ad c. Het is onwenselijk binnen een woonbestemming eisen te stellen aan (de hoogte van) 

het maaiveld. De gemeente Gulpen-Wittem geeft haar burgers de vrijheid hun tuinen in te 
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richten conform hun eigen woonwensen. Het stellen van bestemmingsplanregels hierom-

trent is ook nagenoeg niet handhaafbaar. In de woonbestemming gelden derhalve geen 

beperkingen ten aanzien van het ophogen van grond, noch ten aanzien van het oprichten 

van keermuren (de bouwregels ten aanzien van andere bouwwerken, geen gebouwen 

zijnde, moeten echter in acht worden genomen). Overigens gelden te allen tijde de bepa-

lingen van Burgerlijk Wetboek (titel 4 van boek 5 burenrecht). Op basis van dit burenrecht 

geldt er een beschermende werking en kan er geen schade worden berokkend aan buren. 

Het verzoek wordt niet gehonoreerd.  

3.6  D.E.J.M. Vandeberg, Krekelstraat 2, 6285 AR Epen 

 d.d. 23 september 2011, ingekomen d.d. 10 oktober 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

Indiener verzoekt het bouwblok conform de voorgestelde schetsen te vergroten, een en 

ander zoals reeds middels diens schrijven d.d. 14 maart 2011 verzocht. 

 

Standpunt college 

Het verzoek is gehonoreerd door het bouwvlak conform de voorgestelde schetsen aan te 

passen. 

3.7  J.H.G. Aarts, Wilhelminastraat 11, 6285 AS Epen 

 d.d. 30 september 2011, ingekomen d.d. 30 september 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

Indiener verzoekt een bouwvlak toe te wijzen en in te tekenen, een en ander zoals reeds 

middels diens schrijven d.d. 28 maart 2011 verzocht. 

 

Standpunt college 

Op grond van de Provinciale Woonvisie Limburg kunnen, gelet op de demografische ont-

wikkelingen en de crisis op de woningmarkt, slechts nog woningen worden toegevoegd 

aan de bestaande woningvoorraad indien elders een evenredig aantal woningen wordt ge-

sloopt (1 bouwen = 1 slopen). Aangezien het verzoek het realiseren van een nieuwe 

bouwmogelijkheid inhoudt en er geen sprake is van een onttrekking van een woning aan 

de bestaande woningvoorraad, kan er geen medewerking worden verleend. De gemeente 

is gehouden aan deze provinciale kaders. Het bestemmingsplan zal niet worden gewijzigd 

en de bestemming van het perceel blijft ‘Agrarisch met waarden – Natuur- en landschaps-

waarden’. Het verzoek wordt niet gehonoreerd. 
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3.8  Ruben van de Bool (Landschapscamping Alleleijn), Terzieterweg 17, 6285 ND 

Epen 

 d.d. 8 september 2011, ingekomen d.d. 8 september 2011. 

 

Samenvatting inspraakreactie 

Indiener verzoekt de bestemming van een bijgebouw aan de Julianastraat 3 te Epen te 

wijzigen. Indiener wenst het bijgebouw als praktijkruimte voor psychosociale therapie en 

eventueel fysiotherapie in gebruik te nemen. Er is parkeergelegenheid voor één extra auto 

naast de plaatsen voor de eigen auto’s. Doordat in dit gebouw voorheen de praktijkruimte 

van een huisarts heeft gezeten, is er reeds een aparte ingang aanwezig. 

 

Standpunt college 

Ingevolge artikel 7.1.1 van de planregels zijn aan huis gebonden beroepen binnen de be-

stemming ‘Centrum – 1’ toegestaan, mits aan de in artikel 7.5 gestelde voorwaarden wordt 

voldaan. 

3.9  F. Keijenberg, Wilhelminastraat 8, 6285 AV Epen 

 d.d. 17 oktober 2011, ingekomen d.d. 18 oktober 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

Indiener verzoekt de bestemming de berging gelegen achter Hotel Restaurant Café De 

Kroon aan de Wilhelminastraat 8 te Epen zodanig te wijzigen dat deze tot bedrijfswoning 

kan worden verbouwd (zie bijlage). 

 

Standpunt college 

De berging is gelegen op een achtererf achter een reeds bestaande woning (Julianastraat 

4). Het toevoegen van een nieuwe woning op dit deel van het perceel is vanuit steden-

bouwkundig oogpunt ongewenst. Daarnaast geldt ingevolge de Provinciale Woonvisie ver-

der dat pas een nieuwe woning mag worden gebouwd, wanneer er elders een woning 

wordt gesloopt (zie standpunt onder 3.7). Het verzoek wordt niet gehonoreerd. 

3.10  D.H.J. Knops (Appartementen Hotel Geuldal), Wilhelminastraat 23a, 6285 

AS Epen 

 d.d. 16 oktober 2011, ingekomen d.d. 19 oktober 2011 

 

Samenvatting inspraakreactie 

Indiener verzoekt om een uitbreiding van het bouwvlak. Het ‘appartementenhotel’ zal in de 

toekomst continu moeten investeren in kwaliteitsverbeteringen om haar product in de 

markt te kunnen zetten. Daarbij kan onder andere worden gedacht aan sauna’s, whirlpools 

en overkapping voor het parkeren van auto’s. Deze veranderingen kunnen ook invloed 

hebben op het benodigde bouwvlak. 

 

 



 

bestemmingsplan Kern Epen 15 

Standpunt college 

Het verzoek is gehonoreerd door het bouwvlak conform de bijgevoegde situatieschets te 

verruimen. 
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4 Beoordeling ingekomen zienswijzen 

4.1  Beoordeling van de zienswijzen op het ontwerp bestemmingsplan kern Epen, 

gemeente Gulpen-Wittem 

 

Het ontwerpbestemmingsplan kern Epen heeft vanaf 26 januari 2012 t/m 7 maart 2012 ter 

inzage gelegen in het gemeentehuis van de gemeente Gulpen-Wittem en elektronisch via 

de internetsite van de gemeente Gulpen-Wittem en via www.ruimtelijkeplannen.nl. Tijdens 

de periode dat het bestemmingsplan ter inzage heeft gelegen, heeft eenieder de mogelijk-

heid gehad om zowel mondeling als schriftelijk zienswijzen in te dienen. Vier personen en 

organisaties hebben gebruik gemaakt van deze mogelijkheid. De provincie Limburg heeft 

gereageerd dat zij geen inhoudelijke zienswijzen hebben. 

 

De zienswijzen zijn hierna beknopt en zakelijk weergegeven. De zienswijzen zelf zijn als 

losse bijlage beschikbaar.  

4.2  Gedeputeerde Staten van Limburg 

 d.d. 5 maart 2012, ontvangen 5 maart 2012 (geen inhoudelijke zienswijzen). Dit schrij-

ven is voor kennisgeving aangenomen. 

- 

4.3  Toon Egmond, Tjitske van der Werff, Wilhelminastraat 5, 6285 AS Epen 

 d.d. 29 januari 2012, ontvangen 31 januari 2012 

 

Samenvatting zienswijze 

Indieners verzoeken de bestemming van hun garage te wijzigen in 'Recreatie'. Epen is een 

dorp dat leeft van het toerisme. De omliggende horecagelegenheden en de bewoners van 

Epen varen wel bij een zo groot mogelijk aantal overnachtingsmogelijkheden. Het wordt 

een mooi tweepersoons appartement van hoge kwaliteit qua inrichting en service, wat iets 

toevoegt aan het huidige bestand. De garage staat geheel zelfstandig; geen van de buren 

ondervindt nadelige gevolgen van dit nieuwe appartement. Bij meer panden in het centrum 

van Epen zijn bijgebouwen verbouwd tot vakantiehuisjes of appartementen. 

 

Gezien het feit dat de gemeente in eerste instantie met indieners heeft meegedacht en 

bewilligd in de aanvraag van aansluiting op de riolering, konden indieners eigenlijk niet be-

vroeden dat het niet tot de mogelijkheden behoorde onze garage tot appartement om te 

bouwen. 

 

Standpunt college 

Het verbouwen van de garage tot recreatiewoning is zowel onder het vigerende regime als 

onder het nieuwe bestemmingsplan niet toegestaan. Alleen monumentale en karakteristie-

ke panden komen in aanmerking voor een verruiming van de gebruiksmogelijkheden. Daar 

is in het onderhavige geval geen sprake van. 
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Baliemedewerkers van de gemeente herinneren zich dat er is gesproken over het maken 

van extra gevelopeningen in het bijgebouw en over de afstand van deze gevelopeningen 

tot de erfgrens in relatie tot het burenrecht. Deze gevelopeningen zouden gebruikt worden 

ten behoeve van een atelier. Het maken van gevelopeningen in een bijgebouw is vergun-

ningvrij en het gebruik van de garage als hobbyruimte/atelier is toegestaan. De balieme-

dewerkers sluiten niet uit dat de door hen verstrekte informatie verkeerd is geïnterpreteerd. 

Het hoofdgebouw mag immers wel (mede) gebruikt worden voor verblijfsrecreatie en daar 

is wellicht ook over gesproken. Er is geen concrete toezegging gedaan over de te ver-

wachten bestemmingsplanwijziging ten aanzien van het betreffende pand. In een persoon-

lijk gesprek d.d. 23 maart 2012 heeft dhr. van Egmond overigens  ook erkent dat hij op ei-

gen risico is gestart met het uitvoeren van werkzaamheden. Het verzoek wordt niet geho-

noreerd. 

4.4  J. Schepers, Hoogbrugstraat 72, 6221 CS Maastricht, namens J.A.L. Latten, 

Burg. Mr. W.J. Merckelbachlaan 17, 6285 AX Epen 

 d.d. 1 maart 2012, ontvangen 2 maart 2012 

 

Samenvatting zienswijze 

1. Perceelsgrens 

Indiener is van mening dat de perceelsgrens van de percelen Schoolstraat 7, 9 en 11 niet 

juist wordt gehanteerd. Op deze percelen zijn deels in het buitengebied gelegen tuinen 

aangelegd. Dit is niet conform het geldende bestemmingsplan. Thans wordt de huidige 

wijziging van het bestemmingsplan aangegrepen om de illegale situatie te legaliseren. 

 

2. Ophoging percelen 

Voornoemde percelen zijn opgehoogd. De ophoging van ongeveer drie meter is volgens 

indiener ook illegaal; een ophoging van deze aard en omvang kan niet zonder (aan-

leg)vergunning (thans omgevingsvergunning) worden gerealiseerd. In de reactie op de 

zienswijze op het voorontwerp geeft het college aan dat het niet in verdere bepalingen kan 

voorzien in het kader van het bestemmingsplan. Dit ziet onder meer op de hoogte van het 

maaiveld. Door dit niet te doen en tevens niet handhavend op te treden, ontstaan er on-

wenselijke situaties zoals in het onderhavige geval duidelijk is. Het bestemmingsplan voor-

ziet dan ook niet in een goede ruimtelijke ordening. 

 

Standpunt college 

Ad 1. Perceelsgrens 

Verwezen wordt naar het standpunt ten aanzien van de inspraakreactie (paragraaf 3.4 on-

der Ad a.). Het behoort tot de beleidsvrijheid van de gemeente om (op verzoek) bestem-

mingen te wijzigen en desnoods de plangrens te verleggen. In het onderhavige geval is 

ons inziens wel sprake van een goede ruimtelijke ordening en zijn er geen overwegende 

argumenten om van de wijzigingen af te zien. De gronden zijn aangekocht door de bewo-

ners, hebben geen agrarisch gebruik meer, maar worden gebruikt als tuin/groen (feitelijke 

situatie). Op deze gronden mogen ingevolge de aanduiding (g) geen bouwwerken worden 
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opgericht om te voorkomen dat er ongewenste ontwikkelingen plaatsvinden. De aandui-

ding dient tevens ter bescherming van de aanwezige groene/landschappelijke waarden. 

 

Ad 2. Ophoging percelen 

Verwezen wordt naar het standpunt ten aanzien van de inspraakreactie (paragraaf 3.4 on-

der Ad c.). Voor het overige wordt verwezen naar hetgeen hierboven onder Ad 1. is ver-

meld. 

 

Conclusie 

De zienswijze is niet gegrond en geeft geen aanleiding tot een gewijzigde vaststelling van 

het bestemmingsplan. 

4.5  R.S.J.G. Belleflamme, Boeienstraat 3, 6285 AE Epen 

 d.d. 6 maart 2012, ontvangen 7 maart 2012 

 

Samenvatting zienswijze 

1. Wijzigingsbevoegdheid woning in monumentaal of karakteristiek bijgebouw 

Het pand Julianastraat 6 is ongeschikt (te klein) voor zes wooneenheden. Niet voor niets 

bevat het huidige bestemmingsplan een minimale inhoud per woning (wooneenheid) van 

400 m3. Bij het recent nog door burgemeester en wethouders vergunde aantal van vijf 

wooneenheden (woonhuis en 4 appartementen) dient het dan ook te blijven; er mag geen 

toepassing worden gegeven aan de wijzigingsbevoegdheid in artikel 7.7.1 van de planre-

gels. 

 

2. Wijzigingsbevoegdheid nieuw bouwvlak 

Artikel 7.7.2 van de planregels in combinatie met de verbeelding maakt het mogelijk dat 

burgemeester en wethouders ter plaatse van de Julianastraat 6 een bouwvlak toevoegen 

ten behoeve van een extra woning. Indiener verzoekt deze wijzigingsbevoegdheid bij de 

definitieve vaststelling van het bestemmingsplan te schrappen. 

 

Gelet op de demografische ontwikkelingen en de beschikbare woningvoorraad is de ver-

wachting alleszins gerechtvaardigd dat er gedurende de planperiode van 10 jaar in Epen 

geen behoefte aan (nieuwe) grondgebonden woningen zal bestaan. Het toekennen van 

een bouwvlak zal 'op zijn best' tot gevolg hebben dat een bestaande woning (feitelijk, dan 

wel 'in de pijplijn') niet meer kan worden verkocht. 

 

De mogelijkheid een bouwvlak toe te kennen op de gronden behorend bij het object Juli-

anastraat 6 betekent een onevenredige bevoordeling van een enkeling ten koste van de 

reële belangen van omwonenden. Een publiek belang is met de bouwmogelijkheid niet ge-

diend. Omwonenden worden geconfronteerd met een onwenselijke verdichting van hun 

omgeving, een verlies van privacy en vrij uitzicht en (daarmee) een substantiële waardeda-

ling van hun onroerende zaken (planschade). 
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De regeling in artikel 7.7.2 is onvoldoende objectief begrensd en biedt te weinig waarbor-

gen. Zo is (anders dan de reactie van het college op de inspraakreactie van de heer Ploe-

men doet vermoeden) niet als harde voorwaarde opgenomen dat van het toekennen van 

een bouwvlak pas sprake kan zijn wanneer in ruil daarvoor elders (in Epen?) een woning 

wordt gesloopt. Evenmin is de omvang van een toe te kennen bouwvlak begrensd. Er is op 

dit moment geen stedenbouwkundig plan voor het onderhavige gebied, waardoor de voor-

waarde onder d. van artikel 7.7.2 niet meer dan een lege huls is. De wijzigingsbevoegd-

heid als de onderhavige is dan ook in strijd met de rechtszekerheid en met artikel 3.6, eer-

ste lid aanhef en onder a. van de Wet ruimtelijke ordening. 

 

Standpunt college 

Ad 1. Wijzigingsbevoegdheid woning in monumentaal of karakteristiek bijgebouw 

In de voorontwerpfase van het bestemmingsplan Kern Epen heeft de heer J.J.M.M. Ploe-

men een inspraakreactie ingediend om het aantal appartementen op zijn perceel te kun-

nen wijzigen van 5 naar 6 appartementen (zie paragraaf 3.2). Deze aanpassing is getoetst 

aan gemeentelijk en provinciaal beleid. Een van de speerpunten bij de actualisatie van de 

bestemmingsplannen is het bieden van mogelijkheden voor woonfuncties in karakteristieke 

en monumentale panden. Het initiatief is door burgemeester en wethouders goedgekeurd 

en ingepast in het ontwerpbestemmingsplan. Een en ander neemt niet weg dat voor de re-

alisatie van het appartement, na vaststelling van het bestemmingsplan, een omgevings-

vergunning moet worden aangevraagd die vervolgens aan de monumentencommissie 

wordt voorgelegd. Een nieuw plan moet bovendien aan het bestemmingsplan, het Bouw-

besluit en de Welstandsnota voldoen. 

 

Ad 2. Wijzigingsbevoegdheid nieuw bouwvlak 

De wijzigingsbevoegdheid is wel degelijk voldoende objectief begrensd. Zo is o.a. bepaald 

dat te allen tijde aan de uitgangspunten van de provinciale woonvisie, de uitgangspunten 

van het Woonplan 2010-2020 Gulpen-Wittem moet worden voldaan.  

 

Verder is als voorwaarde opgenomen dat de woningbouw moet passen binnen het opge-

stelde stedenbouwkundig plan voor dit gebied. Met het stedenbouwkundig plan wordt het 

ruimtelijke beeld bedoeld d.d. mei 2003 van dhr. De Wit van BRO Tegelen waaraan ook 

dhr. Belflamme zich heeft geconformeerd (schrijven d.d. 16 oktober 2003 kenmerk 

GZ03/00677 en GZ03/03744). Dit ruimtelijke beeld zal worden opgenomen als bijlage bij 

de regels om het een en ander te verduidelijken.   

 

Indien aan de wijzigingsbevoegdheid uitvoering wordt gegeven, kan zodra het betreffende 

besluit onherroepelijk is geworden een aanvraag voor tegemoetkoming in planschade 

worden ingediend. 

 

Conclusie 

De zienswijze is niet gegrond, maar geeft wel aanleiding tot een gewijzigde vaststelling 

van het bestemmingsplan (verbeterde motivering t.a.v. stedenbouwkundig plan). 
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4.6  Familie Geurts-Ritchi, Burg. Mr. W.J. Merckelbachlaan 15, 6285 AX Epen 

 d.d. 3 maart 2012, ontvangen 6 maart 2012 

 

Samenvatting zienswijze 

De uitbreiding van het bestemmingsplan “Aan het Bovenpad” in noordelijke richting is ille-

gaal. De bestemming [bedoeld zal zijn: het gebruik] is nog steeds agrarisch en dient dit 

ook te worden in het bestemmingsplan “Aan het Bovenpad” van 2002. 

 

Standpunt college 

Verwezen wordt naar paragraaf 4.4 onder ‘Ad. Perceelsgrens’. De zienswijze is niet ge-

grond. Ten overvloede wordt opgemerkt dat een aanvraag voor tegemoetkoming in de 

planschade in verband met de realisatie van het bestemmingsplan Aan het Bovenpad 

reeds is behandeld. Familie Geurts-Ritchi staat het vrij om ten aanzien van de betreffende 

strook grond die in onderhavig bestemmingsplan wordt gewijzigd een nieuw planschade-

verzoek in te dienen. Deze procedure staat echter los van de bestemmingsplanprocedure. 
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5 Overzicht ambtshalve wijzigingen 

 

Algemeen 

1. Aanpassen van typefouten en verschrijvingen 

 

Toelichting 

Niet van toepassing 

 

Bijlage bij de toelichting 

Niet van toepassing 

 

Regels  

2. De bijlage bij de regels ‘overzicht monumenten en karakteristieke bebouwing’ is geac-

tualiseerd. 

 

Verbeelding 

3. In verband met het aanwezige terras, het wijzigen van bestemming ‘Groen’ naar ‘Cen-

trum – 1’ ter plaatse van het perceel kadastraal bekend als gemeente Wittem, sectie L, 

met perceelsnummer 859. 

4. Dubbelbestemming ‘Waarde – Cultuurhistorie’ is aangepast aan de geactualiseerde lijst 

met monumenten en karakteristieke bebouwing. Ook de bestemmingen ‘Wonen – 1’ en 

‘Wonen – 2’ zijn hierop aangepast. 
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6  Raadsbesluit 
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