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INLEIDING

De voorliggende wijziging heeft betrekking op de herinrichting van de kloosterka-
pel en het landhuis ('De Esch’) aan de Eschberg 5-7 te Vaals. De wijziging heeft be-
trekking op de inrichting van dit complex ten behoeve van een heiligenbeeldenmu-
seum, horecavoorzieningen (in de vorm van hoofdzakelijk drankverstrekking), ka-
merverhuur, kantoorruimte, één dienstwoning en maximaal drie vakantiewoningen
en schuurruimte ter plaatse van de huidige schuurruimte/carport.

De betreffende gronden zijn in het vigerende bestemmingsplan ‘Partiéle herziening
bestemmingsplan ‘Buitengebied’- ex artikel 30 WRO/Actualisering’ als ‘Klooster
Mr(k)" bestemd. Binnen deze bestemming is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen
waarin Burgemeester en Wethouders de bestemming van de betreffende gronden
kunnen wijzigingen naar de bestemming ‘Landgoed N(I)' (zie ook bijlagen 1 en 5).
Middels het opstellen van onderhavig wijzigingsplan wordt invulling gegeven aan
de betreffende wijzigingsbevoegdheid waardoor Burgemeester en Wethouders juri-
disch-planologische medewerking aan de beoogde functiewijziging kunnen geven.
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Afbeelding 1. Ligging en omgeving wijzigingsgebied
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In het volgende hoofdstuk wordt de huidige situatie en motivering beschreven. Ver-
volgens worden in hoofdstuk 3 de uitgangspunten verwoord uit zowel het Rijks-,
provinciaal als het gemeentelijk beleid, die betrekking hebben op onderhavige be-
stemmingswijziging. Hoofdstuk 4 beschrijft vervolgens de toetsing van de milieu- en
overige onderzoeksaspecten op deze locatie. In hoofdstuk 5 komt de relatie met het
vigerende bestemmingsplan aan bod. Tenslotte komen in de laatste hoofdstukken 6
en 7 respectievelijk de planstukken en procedure aan de orde.
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MOTIVERING

Dit wijzigingsplan heeft betrekking op het perceel dat gelegen is aan de Eschberg 5-
7, kadastraal bekend als gemeente Vaals, sectie A nummer 9417. Het plangebied is
ten zuidwesten van de kern Vaals gelegen, direct ten zuiden van bungalowpark
Hoog Vaals.

Op het perceel bevindt zich op dit moment landhuis ‘De Esch’ met aangrenzende
monumentale kloosterkapel. Het landhuis heeft in het verleden dienst gedaan als
juvenaat, hotel en weeshuis.

Het object bestaat uit twee afzonderlijke beschermde Rijksmonumenten ingeschre-
ven in het register ingevolge artikel 6 van de Monumentenwet 1988. De Neo-
romaanse kloosterkapel is in 1908 gebouwd voor de Paters Camilianen. De kapel is
een aanbouw van het landhuis ‘De Esch’ dat als klooster werd ingericht.

Voor het plaatsen van een uitgebreide verzameling grote neogotische heiligenbeel-
den bestaande uit bijna tweehonderd stuks met een hoogte van minimaal 1 meter,
heeft de initiatiefnemer, na een zoektocht van enkele jaren naar een markant ge-
bouw, zoals een kerk, brandweerkazerne, oude school of een andere hoge ruimte,
de locatie aan de Eschberg 5-7 uitgekozen. De omgeving en setting van de locatie is
geschikt voor de plaatsing van de beeldenverzameling.

Om het complex verder op een optimale manier te kunnen gebruiken wordt de be-
bouwing tevens ten behoeve, horecavoorzieningen, kamerverhuur, kantoorruimte,
dienstwoning en maximaal drie vakantiewoningen ter plaatse van de huidige
schuurruimte/carport.

Ten behoeve van het gewenste initiatief is, zoals in hoofdstuk 1 reeds aangegeven,
een bestemmingswijziging noodzakelijk.
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Afbeelding 2. Luchtfoto plangebied

2.1 Wijzigingsverzoek

Het betreffende wijzigingsverzoek omvat de realisatie van een landgoedbestem-
ming ten behoeve van het inrichten van een heiligenbeeldenmuseum, horecavoor-
zieningen, kamerverhuur, kantoorruimte, dienstwoning en maximaal drie vakantie-
woningen en schuurruimte ter plaatse van de huidige schuurruimte/carport.

Het totale perceel heeft een oppervlakte van 1,78 hectare. Het bebouwingsopper-
vlak van de kloosterkapel en het landhuis bedraagt 505 m2.

Toekomstig gebruik
Het toekomstige gebruik van de bestaande bebouwing is als volgt:

* Kloosterkapel + Landhuis begane grond: Heiligenbeelden museum/galerie

Vestiging van een heiligenbeeldenmuseum bestaande uit bijna tweehonderd neogo-
tische heiligenbeelden uit kerken en kloosters, van hout, terracotta en gips en met
een hoogte van minimaal 1 meter, aangevuld met overige neogotische kerkkunst. In
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dit museum zal een kleine ruimte ingericht worden voor de verkoop van religieuze
artikelen/cadeau’s.

Tevens zal gelegenheid geboden worden aan hedendaagse bekendere kunstenaars
om kleurrijke moderne schilderijen te exposeren en te verkopen.

De mogelijkheid bestaat dat het museum een aparte ingang krijgt, zodat deze func-
tie gescheiden kan blijven van bijvoorbeeld het horecagedeelte dat op de hegane
grond ingericht wordt (hierbij wordt tevens een hoek voor versnaperingen inge-
richt).

e Landhuis eerste etage: kantoorruimte/kamerverhuur

In een nader te bepalen deel van deze verdieping zullen kantoorruimten gecreéerd
worden ten behoeve van de administratieve en organisatorische activiteiten in de
kloosterkapel en de begane grond van het landhuis en ten behoeve van de Stichting
Landelijke Herplaatsing Huisdieren.

In een nader te bepalen deel van de ruimte zullen periodiek lezingen over de ver-
schillende kunststromingen worden gehouden, workshops schilderen worden gege-
ven en er zal gelegenheid geboden worden aan muzikanten om bij de sfeer passen-
de concerten te geven De overige ruimten op deze verdieping zullen aangepast en
verbeterd worden en geschikt gemaakt worden voor tijdelijk verblijf van gasten
en/of indien financieel noodzakelijk tijdelijke kamerverhuur.

e Landhuis tweede etage: woonruimte
Deze verdieping zal geschikt gemaakt worden voor bewoning door de potentiéle
koper.

e Schuurruimte / carport: recreatiewoningen/schuurruimte

Omuwille van de haalbaarheid van dit project wordt aan Burgermeester en Wethou-
ders tevens toestemming gevraagd om de inmiddels vervallen schuurruimte/carport
te vervangen door een drietal aaneengeschakelde recreatiewoningen en een kleine-
re schuur/garage. Het oppervlak zal niet (veel) groter zijn dan het huidige oppervlak.
De stijl van dit nieuw te bouwen object zal passend zijn bij de stijl van het landhuis.

e Tuin

De bijbehorende tuin zal worden opgeruimd, achterstallig snoeiwerk aan bomen zal
op het juiste moment gedaan worden en eventuele stuk of ontbrekend hekwerk zal
gerepareerd of bijgeplaatst worden.

Hoofdstuk 2 7 BiH O
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Afbeelding 3. Bestaande (grotendeels te handhaven) situatie (zie voor exacte begrenzing de bij dit wijzi-
gingsplan behorende plankaart)

o

Afbeelding 4. Bestaande bebouwing (kloosterkapel)

Hoofdstuk 2
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Afbeelding 5. Bestaande bebouwing (landhuis)

2.2 Wijzigingsvoorwaarden

Alvorens Burgemeester en Wethouders het vigerende bestemmingsplan kunnen
wijzigingen, dient aan een aantal voorwaarden te worden voldaan c.gq. een aantal
regels in acht genomen te worden.

In artikel 2.09. "Klooster Mr(k)' onder lid 6.A. is het volgende hierover opgenomen:

Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd bovenstaande bestemming ‘Klooster

Mr(k)’ te wijzigen in de bestemming ‘Landgoed N(1)’, mits

1. het complex niet meer wordt gebruikt voor de huisvesting van religieuzen

2. er geen aantasting plaatsvindt van de aangrenzende waarden en functies welke
het bestemmingsplan beoogt te beschermen, hetgeen onder andere wil zeggen
dat er geen verzwaring mag optreden van de op grond van de wet Milieubeheer
te stellen normen en eisen.

Alvorens Burgemeester en Wethouders van deze bevoegdheid gebruik maken, die-

nen zij de procedure genoemd in Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht
te volgen.
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Met betrekking tot deze bepaling wordt het volgende opgemerkt:

Ad. 1.

Ad. 2.

Het betreffende complex van gebouwen staat momenteel leeg en is dus niet
meer in gebruik voor de huisvesting van religieuzen;

Tot nu gold voor de kloosterbebouwing een woonbestemming voor religieu-
zen. Deze bestemming betreft op zichzelf geen milieugevoelige bestemming
en brengt dus geen negatieve effecten van milieukundige aard teweeg. Het
meest belastende toekomstige gebruik richt zich overwegend op de museum
en galerie functie. Volgens de (indicatieve) lijst ‘Bedrijven en Milieuzone-
ring', uitgegeven door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) 2¢
druk 2001, geldt voor een dergelijk gebruik een milieuzone van 10 meter ten
opzichte van milieugevoelige objecten (categorie 1-inrichting). Hoewel dit
feitelijk een verzwaring in milieucategorie betekent kan opgemerkt worden
dat de directe omgeving gekenmerkt wordt door enerzijds een recreatieve
functie (bungalowpark Hoog Vaals) en anderzijds een woonfunctie in com-
binatie met een agrarische functie. Het meest belastende aspect wat betreft
een museumfunctie is volgens de (indicatieve) lijst, het geluid. Dit betreft
geluid in de zin van verkeerslawaai afkomstig van bezoekers en niet geluid
dat door de inrichting zelf geproduceerd wordt. Gezien de schaal en het ka-
rakter van het project, ligt het niet in de verwachting dat het verkeerslawaai
dusdanig zal toenemen dat dit tot (een toename van) overlast in de omge-
ving zal zorgen.

Verder wordt zoveel mogelijk gebruik gemaakt van de bestaande bebou-
wing (welke gerenoveerd wordt). De monumentale waarde van de bestaan-
de bebouwing wordt hierbij gerespecteerd, waarbij aan de eisen van de Mo-
numentenwet gevolg gegeven zal worden. Bestaande waarden in de omge-
ving zullen door het nieuwe gebruik niet onevenredig aangetast worden.

De procedure zoals omschreven zal worden gevolgd. Voor een volledige beschrijving
van de procedure wordt verwezen naar hoofdstuk 7.

Naar aanleiding van het voorgaande kan worden geconcludeerd dat aan alle, in het
bestemmingsplan genoemde, voorwaarden voor bestemmingswijziging wordt vol-
daan. De toetsing aan bijhorende milieuaspecten volgt in hoofdstuk 4.

Bs1O
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3.

BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk zal ingegaan worden op het rijks-, provinciaal en gemeentelijk be-
leid. Het rijksbeleid wordt behandeld via de Nota Ruimte. Het provinciaal beleid
wordt besproken met behulp van het Provinciaal Omgevingsplan Limburg. In para-
graaf 3.3 komen relevante aspecten van de Ruimtelijke Structuurschets aan de orde.
Het gemeentelijk beleid in de vorm van het vigerende bestemmingsplan wordt in
hoofdstuk 5 nader beschreven.

3.1 Rijksbeleid

Het voorliggende initiatief is getoetst aan de beleidslijnen, zoals deze verwoord
staan in de Nota Ruimte. De Nota Ruimte is een nota van het rijk, waarin de princi-
pes voor de ruimtelijke inrichting van Nederland vastgelegd worden. In de Nota
Ruimte gaat het daarbij om inrichtingsvraagstukken die spelen tussen nu en 2020,
met een doorkijk naar 2030. In de nota worden de hoofdlijnen van beleid aangege-
ven, waarbij de ruimtelijke hoofdstructuur van Nederland (RHS) een belangrijke rol
zal spelen.

Wat betreft de leefbaarheid van dorpen en steden wordt in de Nota Ruimte opge-
merkt dat bundeling van verstedelijking en economische activiteiten gewenst is. Dat
betekent dat nieuwe functies of bebouwing grotendeels geconcentreerd tot stand
moet komen: in bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het bestaande bebouw-
de gebied of in nieuwe clusters daarbuiten. De ruimte die in het bestaande stedelij-
ke gebied aanwezig is, moet door verdichting optimaal gebruikt worden. De open-
heid van het landelijke gebied dient namelijk zo veel mogelijk behouden te blijven.

In het onderhavige wijzigingsplan wordt de bestaande bebouwing, welke aanslui-
tend bij het stedelijk gebied gelegen is, zoveel mogelijk benut. Mogelijk toekomsti-
ge nieuwbouw vindt plaats ter plaatse van de te slopen schuurruimte. De openheid
van het landelijke gebied komt hierdoor niet in het geding.

3.2 Provinciaal beleid
Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL)
Op 29 juni 2001 is door Provinciale Staten van Limburg het Provinciaal Omgevings-

plan Limburg (POL) vastgesteld. Het POL is een integraal plan voor het omgevings-
beleid voor het grondgebied van de provincie Limburg. Dat houdt in dat het POL
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zowel een streekplan, een milieubeleidsplan, een waterhuishoudingsplan, een ver-
keers- en vervoersplan en een grondstoffenplan is.

Volgens POL-kaart ‘Zuid' is het plangebied nog juist binnen perspectief 6 ‘Kern, met
vastgestelde contour’ gelegen. Perspectief 6 betreft bestaande stads- en dorpsge-
bieden in Zuid-Limburg, die voorzien zijn van een contour, dat wil zeggen de uiter-
ste grens voor toekomstige bebouwing.

Afbeelding 6. Uitsnede POL-kaart ‘Zuid’

Contourenbeleid Limburg (POL-herziening op onderdelen)

Provinciale Staten hebben in hun vergadering van 24 juni 2005 (besluit C-142-1) de
'POL-herziening op onderdelen Contourenbeleid Limburg’ vastgesteld.
Deze POL-herziening voorziet onder andere in de flexibilisering van het contouren-
beleid en de aanzet tot ontwikkeling van een instrument om de beoogde kwaliteit
van het platteland en stedelijke gebieden te kunnen realiseren. Centraal aandachts-
punt is het streven naar een duurzame kwaliteitsverbetering.

Primair dienen rode ontwikkelingen' op het platteland plaats te vinden binnen de
(verbale) contouren. Alleen indien hier goede motieven voor zijn kan van dit princi-
pe worden afgeweken. In dat geval zijn er mogelijkheden om aansluitend aan de

Onder rode ontwikkelingen worden functies verstaan die niet inherent zijn aan het buitengebied,
zoals woningbouw, bedrijventerreinen, kantoren, maatschappelijke voorzieningen etc.
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contour te bouwen danwel incidenteel binnen linten en clusters?, die niet voorzien
zijn van een contour.

Naast de reguliere planologische afweging op basis van het POL geldt hierbij dat er
geen sprake mag zijn van noemenswaardige aantasting van het door de contouren
te beschermen basiskapitaal en authenticiteit van linten en clusters.

Het plangebied is volgens de kaarten, behorende bij de ‘POL-herziening op onder-
delen Contourenbeleid Limburg’, gelegen binnen de contour welke om Vaals is ge-
trokken. Ruimtelijke ontwikkelingen op het betreffende perceel zijn, op basis van
het contourenbeleid, derhalve toegestaan.

3.3 Gemeentelijk beleid

Ruimtelijke Structuurschets Vaals

Uit de Ruimtelijke Structuurschets Vaals (vastgesteld d.d. 1 november 2004) blijkt dat
de verdere ontwikkeling van recreatie en toerisme een van de hoofdambities van de
gemeente is. Mogelijkheden zijn met name gelegen op het gebied van kwaliteitsim-
pulsen binnen alle sectoren, waaronder ook de dag- en verblijfsrecreatie. Met verde-
re intensivering van ontwikkelingen in het buitengebied dient zeer zorgvuldig te
worden omgegaan, teneinde bestaande kwaliteiten van dit gebied niet verder aan
te tasten. Uitbreiding van bestaande verblijfsrecreatie in dit gebied zal in zeer be-
perkte mate en met respect voor de landschappelijke en natuurlijke omgeving die-
nen plaats te vinden.

Onderhavige ontwikkeling betekent een kwalitatieve en kwantitatieve impuls voor
het aanbod van dagrecreatieve voorzieningen in de gemeente Vaals in de vorm van
een versterking van de museale functie. Van een duidelijk aantoonbare druk op het
buitengebied of aantasting van bestaande kwaliteiten in het gebied en directe om-
geving, is als gevolg van onderhavig wijzigingsplan geen sprake. Uitbreiding van de
verblijfsrecreatie met maximaal 3 vakantiewoningen vindt slechts op zeer beperkte
schaal op het bestaande perceel ter plaatse van bestaande bebouwing plaats.

£ Een cluster of lint wordt beschouwd een in het buitengebied gelegen verzameling gebouwen die op
geringe afstand van elkaar gelegen zijn, en die zich manifesteert als een bij elkaar horende eenheid
van behoorlijke omvang in het landschap. Een cluster of lint kan hiermee gezien worden als een tus-
senvorm tussen verspreid liggende bebouwing enerzijds en een door contouren begrensde kern an-
derzijds. Een lint kenmerkt zich hierbij door een langgerekte vorm. Een cluster of lint van bebouwing
kan alleen als zodanig worden aangemerkt als er sprake is van een historisch gegroeide menging van
kleinschalige buitengebied- en niet-buitengebiedfuncties.
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ONDERZOEK

Bij de toekenning van een nieuwe functie aan een bepaald gebied dient rekening
gehouden te worden met (milieu-)aspecten vanuit het plangebied op de omgeving
en andersom. Het onderzoek naar de milieuaspecten bodem, geluid en milieuzone-
ring wordt in de navolgende paragrafen beschreven. Eveneens is gekeken naar de
gevolgen van de gewenste ingreep voor onder andere archeologie, leidingen en
infrastructuur, natuur en landschap, flora en fauna, waterhuishouding en hoogwa-
terproblematiek, verkeer en economische uitvoerbaarheid. Ook de hieruit voortko-
mende bevindingen zijn in onderstaande paragrafen toegelicht.

4.1 Milieuaspecten
4.1.1 Bodem

In het kader van het toekomstige gebruik op de locatie en de bestemmingswijziging
is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd? (zie ook bijlage 2).

In het plangebied zijn 53 boringen geplaatst ter plaatse van de ondergrondse HBO-
tank, voormalige kolenopslag, bebouwing, parkeerplaats en oprit aan de zuidzijde
van de kerk, semi verhard pad/oprit en groenstrook, plantsoen/bossage en de bossa-
ge.

Voor wat betreft de bodem op de onderzoekslocatie bestaat er geen aanleiding om
over te gaan tot het uitvoeren van een nader onderzoek.

Ter plaatse van de ondergrondse tank bevindt zich een puntverontreiniging met
minerale olie met een omvang van enkele kuubs. Deze verontreiniging en de tank
dienen (mogelijk) gesaneerd te worden.

Gezien de aangetroffen verontreinigingen (lichte verontreiniging met diverse zware
metalen en matige verontreiniging met PAK) in de bodemlaag ter plaatse van de
voormalige kolenopslag (maximale diepte van 1,0 m-mv) wordt geadviseerd deze
bodemlaag ook te saneren. Voor de overige resultaten van de geplaatste boringen
wordt verwezen naar het betreffende onderzoek.

Aanbevelingen

Aan de hand van de analyseresultaten van de (grond)mengmonsters, welke repre-
sentatief zijn voor de bodem op onderhavige locatie, kan worden geconcludeerd dat
er aan het gebruik van de bodem, vanuit milieuhygiénisch oogpunt, beperkingen
en/of belemmeringen zijn verbonden:

3 Verkennend bodemonderzoek Eschberg 5 en 7 te Vaals, rapportnummer 06/04515/\/E/HW, d.d. 12 sep-
tember 2006
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e De puntverontreiniging met minerale olie ter hoogte van de onderzochte HBO-
tank is van dien aard dat deze gesaneerd dient te worden. Naast het saneren
van de grond dient tevens de tank gesaneerd te worden;

o Ter plaatse van de voormalige kolenopslag bevindt zich een matige PAK-
verontreiniging welke eveneens verwijderd dient te worden.

Afhankelijk van het uiteindelijke gebruik zal te zijner tijd beoordeeld moeten wor-
den of de aangetoonde verontreinigingen gesaneerd dienen te worden. Middels
doelmatigheidstoetsen zou beoordeeld kunnen worden of het doelmatig is deze
lichte verontreiniging te saneren.

Door de gemeente is aangegeven dat de mogelijke sanering gekoppeld wordt aan
het afgeven van een daadwerkelijke bouwvergunning. Een bouwvergunning zal dus
pas verleend worden op het moment dat uit een bodemonderzoek blijkt dat de
grond schoon is en geschikt voor het gewenste gebruik.

4.1.2 Geluid

Wegverkeerslawaai

Op grond van de Wet geluidhinder (Wgh) hebben in principe alle wegen een ge-

luidszone, tenzij:

e op grond van een vastgestelde geluidsniveaukaart vaststaat dat de geluidsbelas-
ting op 10 meter uit de as van de meest nabij gelegen rijstrook 50 dB(A) of min-
der bedraagt;

* het gaat om woonerven en om wegen waarvoor een maximum snelheid geldt
van 30 km/uur.

Binnen de geluidszone dient extra aandacht besteed te worden aan de geluidssitua-
tie (geluidsbelasting aan de gevel van geluidgevoelige bestemmingen).

De nieuwe vakantiewoningen en (mogelijk) te verhuren kamers, betreffen geen
geluidsgevoelige objecten. De nieuwe woonruimte in het landhuis wordt gereali-
seerd in een gebouw dat voorheen reeds geschikt en in gebruik was voor permanen-
te bewoning. Omdat er gebouwelijk verder (behalve interne verbouwingen) geen
verandering aan het landhuis plaatsvinden, wordt het uitvoeren van een akoestisch
onderzoek niet noodzakelijk geacht.

4.1.3 Milieuzonering
De bedrijfswoning en vakantiewoningen binnen het plangebied vormen geen func-
tie die volgens de (indicatieve) lijst ‘Bedrijven en Milieuzonering', uitgegeven door

de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) 2¢ druk 2001, een milieuzone
hebben ten opzichte van milieugevoelige functies in de omgeving.
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Het toekomstige museum (en bijbehorende voorzieningen) betreft volgens de (indi-
catieve) lijst een categorie 1-inrichting, waaraan een milieuzone van 10 meter ver-
bonden is op basis van het aspect geluid/ verkeer. De in de omgeving gelegen soli-
taire woonbebouwing is gelegen op een afstand van 10 meter of meer van de nieu-
we bestemmingsgrens. Er kan derhalve op basis van de zoneringsafstand vanuit ge-
gaan worden dat het nieuwe museum en bijbehorende voorzieningen geen negatief
effect hebben op het woon- en leefklimaat van in de omgeving gelegen milieuge-
voelige bestemmingen.

Direct tegenover het plangebied is een grondgebonden landbouwbedrijf (fruitteler)
gelegen. Aan het perceel dat direct aan dit bedrijf grenst, is een woonbestemming
toegekend. De vakantie- en bedrijfswoningen (dit betreft milieugevoelige objecten)
liggen op een grotere afstand van het agrarisch bedrijf dan het aangrenzende per-
ceel waar de woonbestemming voor geldt. Dit laatste perceel (waarop de burger-
woning gesitueerd is) is derhalve maatgevend in het kader van de milieuvergunning
van het agrarisch bedrijf in geval van een eventuele toekomstige uitbreiding van het
bedrijf. De nieuwe milieugevoelige functies binnen het plangebied hebben derhalve
geen invloed op het bedrijfsmatig functioneren van het agrarisch bedrijf.

Ten aanzien van het bungalowpark dat ten noorden van het plangebied gelegen is,
kan opgemerkt worden dat zowel het bungalowpark als de milieugevoelige objec-
ten uit onderhavig wijzigingsplan een recreatieve functie hebben. Vanuit de vakan-
tiewoningen vormt een andere nabij gelegen recreatieve functie, in principe geen
belemmering, gezien de soortgelijke inrichting/ gebruik.

Uitbreiding van het park in zuidelijke richting (over de weg) is niet aan de orde,
zodat onderhavig plan in principe geen negatieve invloed uitoefent op het be-
drijfsmatig functioneren van het park.

Voor de horeca- en recreatie-inrichting wordt een melding in het kader van het Be-
sluit Horeca- Sport en Recreatie-inrichtingen ingediend.

Op basis van bovenstaande kan geconcludeerd worden dat voor de milieugevoelige
objecten binnen het plangebied uitgegaan kan worden van een goed woon- en
leefklimaat. Verder geldt dat bedrijven in de omgeving niet onevenredig gefrus-
treerd worden in hun bedrijfsmatige activiteiten.

4.1.4 Externe veiligheid

Bij externe veiligheid gaat het om het beheersen van de veiligheid van personen in
de omgeving van activiteiten met gevaarlijke stoffen. Het vigerende beleid is vast-
gelegd in het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen (BEVI). De risico’s mogen een
bepaald niveau niet te boven gaan.

In het externe veiligheidsbeleid staan twee doelen centraal: de bescherming van
individuen tegen de kans op overlijden als gevolg van een ongeluk, en de bescher-
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ming van de samenleving tegen het ontwrichtende effect van een ramp met een
groter aantal slachtoffers; respectievelijk het plaatsgebonden risico (PR) en het
groepsrisico (GR). Het plaatsgebonden risico drukt de kans per jaar uit dat een ge-
middeld persoon op een bepaalde afstand komt te overlijden door een ongeval. Het
groepsrisico geeft de kans per jaar weer dat een groep van een bepaalde omvang
het gevaar loopt te overlijden door een ongeval met een aanwezige gevaarlijke stof.
Essentieel verschil is dat het groepsrisico rekening houdt met het aantal aanwezige
personen (ofwel de dichtheid van bebouwing) terwijl het plaatsgebonden risico re-
deneert vanuit de risico’s van de gevaarlijke stof zelf; het plaatsgebonden risico
neemt niet toe wanneer er meer personen aanwezig zijn.

Het is dan ook van belang inzicht te krijgen in de objecten en elementen in of nabij
het plangebied die de externe veiligheid in het gebied kunnen beinvioeden. Con-
creet gaat het om:

e risicoveroorzakende leidingen in en nabij het plangebied;

* andere risico-opleverende transportroutes over water-, spoor- en/of autowegen;
e risicoveroorzakende inrichtingen zoals LPG-tankstations en bedrijven.

Uit de Risicokaart van de provincie Limburg blijkt dat in de omgeving van het plan-
gebied geen van bovengenoemde objecten of elementen voorkomen. Er zijn derhal-
ve in het kader van externe veiligheid geen belemmeringen voor het project.

4.1.5 Luchtkwaliteit

Het nieuwe Besluit Luchtkwaliteit (Blk) is op 5 augustus 2005 in werking getreden.
Het Blk bevat luchtkwaliteitseisen in de vorm van onder andere grenswaarden en
plandrempels voor diverse verontreinigde stoffen, zoals stikstofdioxide (NO,) en fijn
stof (PM,g). In nieuwe situaties dient uiterlijk in 2010 aan de NO, norm voldaan te
worden, voor de grenswaarde van PM,, geldt dat deze ‘in acht genomen’ moet wor-
den. Het creéren van nieuwe knelpunten moet voorkomen worden.

Het doel van het Blk is het beschermen van mens en milieu tegen de negatieve ef-
fecten van luchtverontreiniging. Derhalve moet, bij besluiten over ruimtelijke ont-
wikkelingen, getoetst worden of wordt voldaan aan de in het Blk vastgestelde
grenswaarden. Een van de meest relevante bronnen van luchtverontreiniging wordt
gevormd door verkeer.

Om, in het kader van onderhavig project, te voldoen aan de verplichting voortvloei-
end uit het Bk, is de invloed van de nabijgelegen wegen op het projectgebied nader
onderzocht. Hiertoe zijn onder andere de provinciale Luchtkwaliteitskaarten ge-
raadpleegd (zie voor de toetsingsresultaten onder het kopje ‘Toets luchtkwaliteits-
kaarten’).

Een algemeen voorkomend probleem met betrekking tot de luchtkwaliteit is de
hoge achtergrondconcentratie van PM,,. De hoge achtergrondconcentratie wordt
voor een groot deel veroorzaakt door fijn stof uit natuurlijke, niet schadelijke bron-
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nen. Daarnaast ligt een belangrijke oorzaak in grensoverschrijdende verontreini-
ging. Het probleem van deze overschrijdingen wordt op nationaal niveau aange-
pakt, onder meer met een recentelijk gepresenteerd pakket van maatregelen om de
luchtkwaliteit in Nederland in totaliteit te verbeteren. Uitvoering van deze maatre-
gelen zal ook in de omgeving van het projectgebied een positief effect hebben.

Toets luchtkwaliteitskaarten

Voor de verschillende stoffen bestaan meerdere normen: jaargemiddelde grens-
waarden, grenswaarden welke een maximaal aantal keren per jaar mogen worden
overschreden en alarm- en plandrempels. Van deze waarden is voor NO, de jaarge-
middelde grenswaarde de meest kritische. Voor PM,, is de 24-uursgemiddelde norm
over het algemeen kritischer dan de jaargemiddelde grenswaarde. Echter, de 24-
uursgemiddelde grenswaarde wordt, als gevolg van de hoge achtergrondconcentra-
tie, op zeer veel plaatsen in Nederland meer dan het toegestane aantal keren over-
schreden, waardoor deze waarde weinig extra informatie oplevert. De jaargemid-
delde PM,, grenswaarde is zodoende een meer zinvolle grenswaarde om aan te
toetsen.

NO,
gFijn stof (PM,,) (

Grenswaarde (24 uurgemiddelde dat 35 keer perﬂif

=Jaar mag worden overschreden |n pg/m )

' Grenswaarden en pfandrempe!s voor 2010 zijn ook van toepassmg op de jaren na 2010
2 Voor NO, is tot 2010 een overschrijding van de jaargemiddelde grenswaarde toegestaan,
mits wordt aangetoond dat de grenswaarde in 2010 wordt gerespecteerd.Tabel 2. Plan-

drempels en grenswaarden voor de buitenlucht in microgram/m?

Tabel 1. Voornaamste toetsingswaarden NO,en PM,,

In 2004 heeft de Provincie Limburg door TNO Luchtkwaliteitskaarten laten bereke-
nen waarop de concentraties van de luchtverontreinigende stoffen stikstofdioxide
(NO,) en fijn stof (PM,,) worden berekend langs de Rijks- en provinciale wegen in de
provincie. De kaarten zijn doorgerekend voor het jaar 2003 en er is een prognose
gemaakt voor het jaar 2004. Uit de kaarten blijkt dat de grenswaarde van NO, van
40 microgram per m? jaargemiddelde concentratie voor zowel 2003 als 2010 ter
plaatse van het plangebied niet wordt overschreden.

Verder blijkt dat ook de grenswaarde van PM,, van 40 microgram per m? jaargemid-
delde concentratie voor zowel 2003 als 2010 niet wordt overschreden. Zodoende kan
gesteld worden dat de jaargemiddelde grenswaarde voor PM,, ook in 2006 niet
wordt overschreden. Het betreft hierbij overigens alleen de heerserende achter-
grondconcentratie van de doorgaande N278 nabij het plangebied.
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Ten aanzien van de Eschberg geldt dat deze in 2005, maar ook 2010 minder dan
5.000 mvt/etmaal te verwerken heeft. Blijkens provinciale informatie geldt voor der-
gelijke wegen dat er geen overschrijdingen van grenswaarden buiten de weg zelf
optreden. De bijdragen van deze wegen ten aanzien van de luchtkwaliteit zijn der-
halve niet relevant.

Door de functiewijziging ter plaatse zal het aantal verkeersbewegingen op de Esch-
berg in beperkte mate toenemen. Deze toename heeft echter niet tot gevolg dat de
etmaalintensiteit van de Eschberg zodanig toeneemt dat een significante toename
van de luchtverontreiniging ontstaat.

De nieuwe bestemming zal zodoende geen invloed ondervinden van de heersende
luchtkwaliteit, tevens heeft het nieuwe gebruik geen significante invioed op de
luchtkwaliteit.

4.2 Duurzaamheid

Op 1 februari 2001 is het ‘Regionaal Convenant Duurzaam Bouwen’ in het Gewest
Maastricht & Mergelland door de gemeenteraad van Vaals ondertekend. Dit regio-
naal geldende convenant geldt als uitgangspunt bij (nieuw)bouw in het gewest.
Bebouwing dient zodanig te zijn ontworpen, zowel stedenbouwkundig, architecto-
nisch als installatietechnisch, dat onder andere het verbruik van energie en water
wordt beperkt en dat de gebruikte materialen duurzaam zijn vervaardigd en milieu-
vriendelijk zijn.

Het college van Burgemeester en Wethouders van Vaals heeft besloten dat nieuw-
bouw dient te worden uitgevoerd met een minimum pakket aan ‘Duurzaam Bou-
wen’-maatregelen. Deze voorzieningen zijn opgenomen in het Nationaal Pakket
Woningbouw en bestaan uit vaste en variabele maatregelen.

Het minimumniveau houdt in dat alle van toepassing zijnde vaste maatregelen en
tenminste 50% van alle variabele maatregelen, voor zover van toepassing, toegepast
dienen te worden. Bij de ontwikkeling van het voorliggend project wordt gebouwd
en verbouwd conform de genoemde regelingen van de gemeente Vaals.

4.3 Archeologie

Op de Indicatieve Kaart voor Archeologische Verwachtingswaarde (IKAW) van de
Rijksdienst voor Oudheidkundig Bodemonderzoek is het plangebied gelegen in een
gebied met een middelhoge tot hoge archeologische verwachtingswaarde. Gezien
het feit dat, zo blijkt uit de ARCHIS Il database, in een straal van 50 meter van het
plangebied geen archeologische terreinen en/of vindplaatsen liggen én het te be-
bouwen plangebied kleiner is dan 2.500 m? waarbij geldt dat veelal intern ver-
bouwd wordt, (en het bebouwingsoppervlak van de vakantiewoningen, in relatie
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tot de reeds aanwezige verharding van de te slopen schuurruimte/carport, niet/
nauwelijks toeneemt) wordt een archeologisch onderzoek, conform de Handreiking
Ruimtelijke Ontwikkeling van de Provincie Limburg, niet noodzakelijk geacht. Een
Inventariserend Veldonderzoek (IVO) van de locatie is dan ook niet noodzakelijk.

4.4 Leidingen en infrastructuur

Er zijn op of rond het plangebied blijkens het geldende bestemmingsplan, geen
kabels of leidingen gelegen die een zodanige bescherming behoeven dat zij voor-
zien dienen te zijn van een bestemmingsplanplichtige beschermingszone. Bij de ver-
bouw en nieuwbouw hoeft hiermee dan ook geen rekening gehouden te worden.

4.5 Natuur en landschap

Op de POL-kaart ‘Groene waarden’ is het plangebied precies ten noorden van een
groter gebied, dat aangewezen is als ‘Ecologische ontwikkelingszone’, gelegen. De
ecologische ontwikkelingszone maakt, met inwerking treden van de ‘POL-herziening
op onderdelen EHS’, deel uit van de Provinciale Ontwikkelingszone Groen (POG).
Samen met de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) vormt de POG de ecologische struc-
tuur in Limburg. Het beleid in de POG is gericht op het versterken en ontwikkelen
van natuurwaarden. De POG omvat vooral landbouwgronden als buffer rond de
EHS, steile hellingen, delen van ecologische verbindingszones, de hamsterkernleef-
gebieden, waterwingebieden (buiten de grens stedelijke dynamiek) die vanwege de
bescherming van de drinkwaterwinning het karakter van een natuurgebied aanne-
men en gronden die een natuurkarakter krijgen, zoals bepaalde lopende ontgron-
dingen.

De nieuwe functie in het plangebied blijft overwegend beperkt en gericht op de
huidige bebouwing en het huidige perceel. Er wordt derhalve geen invloed uitgeoe-
fend op het als zodanig aangewezen POG-gebied.

4.6 Flora en fauna

Het bouwplan is beoordeeld in relatie tot wettelijk beschermde planten en dieren
en hun natuurlijke leefomgeving. Voor de algemene achtergrond en het wettelijk
kader wordt verwezen naar bijlage 4.

Het onderhavige plangebied noch de directe omgeving is opgenomen in de lijst van
gebieden waarop de gebiedshescherming van toepassing is. Er behoeft dan ook
alleen onderzocht te worden of er wettelijk beschermde soorten (die niet op basis
van de AMVB zijn vrijgesteld van de Flora- en faunawet) zijn die negatieve effecten
kunnen ondervinden van de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling. Het criterium
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om de invloed van een handeling of activiteit op een soort te beoordelen is dat de
gunstige staat van instandhouding van de soort niet mag worden aangetast door de
voorgenomen ontwikkeling.

Gebiedskenmerken

In de huidige situatie is het terrein deels bebouwd en deels ingericht als tuin. Daar
waar nieuwbouw plaatsvindt (er is hoofdzakelijk sprake van een functiewijziging) is
dit ter plaatse van reeds bestaande bebouwing. Onbebouwde en begroeide gronden
worden derhalve niet tot nauwelijks aangetast. De kloostertuin, waar onder andere
verschillende bomen aanwezig, blijft ook als zodanig behouden.

De onbebouwde gronden, gelegen aan de rand van het buitengebied, zijn waar-
schijnlijk geschikt als permanent leefgebied en foerageergebied voor flora- en fau-
nasoorten. De onbebouwde gronden blijven echter zoals bestaand behouden, zodat
de kans op het aantasten van leef- of foerageergebied niet waarschijnlijk is.

Beschermde planten en dieren

Voor de volledigheid zijn de opgaven van het Natuurloket (www.natuurloket.nl) en
de provincie Limburg (www.limburg.nl) geraadpleegd om het plangebied en omge-
ving te kunnen beoordelen op het voorkomen van beschermde dier- en of planten-
soorten.

Het Natuurloket geeft per km-vak een weergave van diverse soortengroepen. In
voorliggend geval ligt het plangebied geheel aan de zuidzijde van het km-vak met
de codrdinaten x:198 en y: 309. Voor dit km-vak zijn slechts enkele soortengroepen
onderzocht en maakt het Natuurloket melding van:

e diverse beschermde vaatplanten (goed onderzocht);

o diverse beschermde broedvogels (slecht onderzocht)

o enkele beschermde amfibieén (slecht onderzocht);

e enkele beschermde vissen (redelijk onderzocht);

* geen beschermde dagvlinders (redelijk onderzocht);

* geen overige sprinkhanen (redelijk onderzocht).

De amfibieén zullen mogelijk aan de randen van het plangebied kunnen voorkomen
omdat ten zuidwesten van het plangebied een watergang gelegen is. In het plange-
bied is geen oppervlaktewater aanwezig, zodat in het plangebied geen beschermde
vissen zullen voorkomen.

Uit de informatie van de provincie Limburg blijkt voor het betreffende kilomtervak
verder het volgende:
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Type natuur- | Locatie Aanduiding Specificatie Analyse
gegevens
1¢ kartering | Kloostertuin oostelijk | Loofhout- parkbos Kloostertuin blijft
vegetatie van bestaande be-|aanplant behouden, vinden
bouwing geen wijzigingen
plaats
2¢ kartering |- - - onvolledig onderzocht
Beschermde |- - = onvolledig onder-
plantensoor- zocht, geen soorten
ten aangegeven
Beschermde | Kloostertuin oostelijk | Schaarse soort |«  Boomklever Kloostertuin blijft
soorten van bestaande be- (aangetroffen in | behouden, geen in-
broedvogels | bouwing 1997) vioed op aanwezig-
e Zwarte Rood- | heid beschermde
staart (1997) broedvogels
Aandachtsoort |«  Roek (1997) (3x)
e  Groen Specht
Rode Lijstsoort (1997)
Effecten

Blijkens bovenstaande opgaven komt in de omgeving van de gewenste uitbreiding
in ieder geval enkele beschermde broedvogelsoorten voor. Het is aannemelijk te
veronderstellen dat er ook beschermde vaatplanten in de kloostertuin voorkomen
(het gebied is, zoals aangegeven, echter niet volledig onderzocht). Ter plaatse van
de waarnemingen wordt het gebruik echter niet gewijzigd, kan niet gebouwd wor-
den en zal de huidige situatie behouden blijven.

De voorgenomen functiewijziging en kleinschalige nieuwbouw ter plaatse van een
bestaande schuurruimte/carport zal dan ook geen afbreuk doen aan de gunstige
staat van instandhouding van aanwezige soorten in de omgeving.

Conclusie

Met de inwerkingtreding van de AMvB geldt een vrijstelling van de artikelen 8 tot
en met 12 van de Flora- en faunawet voor algemeen voorkomende soorten. Gezien
de aard van het project en het grotendeels ongewijzigd blijven van de onbebouwde
gronden, wordt verwacht dat de kans minimaal is dat bedreigde / beschermde dier-
en / of plantsoorten aangetast worden in hun leefgebied. Ter plaatse van de be-
bouwde erven zullen hoofdzakelijk algemeen voorkomende soorten voorkomen.
Aangezien voor de algemeen voorkomende soorten een vrijstelling van de Flora- en
faunawet geldt, wordt een aanvullend flora- en faunaonderzoek dan ook niet
noodzakelijk geacht.
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4.7 Waterhuishouding en hoogwaterproblematiek

Vanuit Rijks- en provinciaal beleid wordt steeds meer nadruk gelegd op duurzaam
waterbeheer in de bebouwde omgeving. In de eind 1998 uitgebrachte Vierde Nota
Waterhuishouding (NW4) staat de verbreding en verdieping maar ook de verster-
king van de uitvoering van integraal en duurzaam waterbeheer centraal. In het POL
wordt de nadruk met name gelegd op het afkoppelen van bestaand of nieuw ver-
hard oppervlak van de riolering, (her)gebruik van regen en/of afvalwater en het
duurzaam en watervriendelijk inrichten van bebouwde gebieden. Wat betreft af-
koppeling van verhard oppervlak van de riolering wordt in het POL een norm van
minimaal 60% gesteld (in infiltratiegebieden is dit 80%).

Vertaling van dit aangescherpte landelijk beleid naar gemeentelijk beleid houdt op
hoofdlijnen het volgende in: binnen nieuwe in- en uitbreidingsgebieden moet
‘simmer’ en ‘creatiever’ met schoon hemelwater worden omgegaan. Het principe
van vasthouden bergen en afvoeren van hemelwater is hierbij van groot belang. Bij
het uitwerken van ontwikkelingsplannen zal met dit uitgangspunt zondermeer re-
kening moeten worden gehouden. Vertaald naar normen betekent dit dat het he-
melwater afkomstig van 60-80% van de verharde oppervlakken bij nieuwbouw niet
meer via de gemeentelijke riolering mag worden afgevoerd. Door waterbeheerders
is hierbij aangevuld dat in het algemeen moet worden uitgegaan van 100% afkop-

peling.

Kenmerken van het watersysteem

De kenmerken van de watersystemen, zoals die voorkomen in het plangebied (en
omgeving), kunnen het beste beschreven worden door een onderverdeling te ma-
ken in de soorten van water die in het gebied aanwezig zijn. De belangrijkste zijn:
grondwater, oppervlaktewater, ecosysteem, afval- en hemelwater.

Het plangebied is gelegen in een infiltratiegebied en het bodembeschermingsgebied
Mergelland gelegen. Infiltratiegebieden betreft veelal hoger gelegen gebieden
waar het neerslagoverschot per saldo in de grond wegzakt, waardoor de grondwa-
tervoorraad wordt aangevuld. In deze gebieden geldt als uitgangspunt dat zoveel
mogelijk hemelwater afgekoppeld moet worden van het riool (zie verder onder het
kopje ‘Afval- en hemelwater’).

In het bodembeschermingsgebied Mergelland wordt binnen de perspectieven 1 t/m
4 gestreefd naar een kwaliteit van bodem, grondwater en landschap die voldoet aan
de eisen die de aanwezige en- en bijzondere biotische, abiotische en cultuurhistori-
sche waarden stellen. Onderhavig plangebied ligt in perspectief 6, zodat in principe
geen nadere eisen gelden wat betreft het bodembeschermingsgebied.

Oppervlaktewater

Ten zuidwesten en westen van het plangebied stroomt de Zieversbeek. Deze beek
heeft in het POL een specifiek ecologische functie toegewezen gekregen. In beken
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met een specifiek ecologische functie (SEF-beek) wordt gestreefd naar het hoogste
niveau van ecologische kwaliteit en processen, zoals meandering, vismigratie en
natuurlijk oeverbeheer. Vanuit het plangebied en het toekomstige gebruik wordt
geen invloed uitgeoefend op de beek en de hiervoor na te streven kwaliteit.

De locatie waar het complex gelegen is, ligt volgens de kaarten behorend bij de
beleidslijn ‘Grote Rivieren’ tot toepassing van de Wet Beheer Rijkswaterstaatswer-
ken, buiten de aangegeven begrenzingen van het waterbergend en stroomvoerend
rivierbed.

Ecosystemen
Binnen of in de directe omgeving van het plangebied zijn geen natte of anderszins
hydrologisch gevoelige ecosystemen aanwezig.

Afval- en hemelwater

Aan de bestaande bebouwing zullen herstel werkzaamheden worden uitgevoerd
aan onder andere dakgoten. Ten aanzien van de dakgoten zal gebruik worden ge-
maakt van niet uitlogende materialen. Het afval- en hemelwatersysteem blijft verder
ongewijzigd.

De nieuwe vakantiewoningen worden aangesloten op het bestaande rioleringssys-
teem. Gezien de kleinschaligheid van deze nieuwbouw, ter plaatse van een reeds
verhard gebied, worden geen specifieke maatregelen in het kader van afkoppeling
en infiltratie getroffen.

Overleg waterbeheerder

Gezien de beperkte omvang van de daadwerkelijke ruimtelijke ingreep in het plan-
gebied (kleiner dan 1.000 m2) en het feit dat hoofdzakelijk sprake is van een func-
tiewijzing van reeds bestaande bebouwing, wordt een wateradvies in het kader van
de watertoets (en mede op basis van de notitie ‘Ondergrens watertoets’ van het
watertoetsloket Roer en Overmaas) niet noodzakelijk geacht. De gemeente is hier-
mee akkoord.

Conclusie

Een negatieve beinvioeding van het grondwaterpeil of de waterhuishouding is, ge-
zien het feit dat de verhardingssituatie en bebouwingssituatie nauwelijks wijzigt,
niet te verwachten. Geconcludeerd kan worden dat er derhalve geen knelpunten
zullen ontstaan tussen grondgebruik, bestemmingen of waterhuishoudkundige
functies in relatie tot waterbeheer.
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4.8 Verkeerskundige aspecten

De bestaande bebouwing, welke direct aan de Eschberg gesitueerd is, wordt zoveel
mogelijk gerespecteerd, waarbij ook de ontsluiting van het perceel ongewijzigd
blijft. De Eschberg sluit aan op de randweg om Vaals en is derhalve goed en veilig
bereikbaar.

Vanuit de gemeente is aangegeven dat aangesloten dient te worden bij de gemeen-
telijke parkeerkencijfers, wat wil zeggen dat voor het museum en de galerij mini-
maal 6 parkeerplaatsen en voor de vakantiewoningen minimaal 3 parkeerplaatsen
beschikbaar dienen te zijn op eigen terrein. Op het betreffende perceel zal voorzien
worden in het minimaal benodigde aantal parkeerplaatsen, zodat geen parkeer-
overlast op de omgeving zal ontstaan.

4.9 Beeldbepalende en beschermde objecten

In de omgeving van het plangebied komen geen beschermde of monumentale ge-
bouwen of ander objecten voor.

Het object zelf bestaat uit twee afzonderlijke beschermde Rijksmonumenten opge-
nomen in het register ingevolge artikel 6 van de Monumentenwet 1988. Een om-
schrijving van deze twee monumenten is als volgt:

“Landhuis: Buitenhuis met de naam “De Esch” van baksteen met verdieping en man-
sardedak. Zeer brede voorgevel in het midden voorzien van een verhoogde partij
met fronton; de ingang in het midden met een gebeeldhouwde omlijsting, waarbo-
ven zich een smeedijzeren balkon bevindt. Segmentboogomlijstingen van Vlaamse
steen. Dakkapellen.

Kloosterkapel: Neo-romaanse kloosterkapel, in 1908 gebouwd voor de Paters Camil-
lianen. De kapel is een aanbouw van het landhuis “De Esch”, dat als klooster werd
ingericht.

Kloosterkapel van één bouwlaag op kruisvormige plattegrond, gesitueerd in lengte-
richting ten opzichte van een sterk hellende straatweg. Gedekt door een zadeldak
met muldenpannen, verzonken tussen met zink beklede kopgevels en een schei-
muur; een geheel zinken dakruiter met rondboogvormige galmgaten, galmborden
en windvaan. Verlaagde absis en straalkapellen onder schilddaken met nokpionnen
en leien in Rijndekking. De kapel heeft aan de straat- en binnenplaatszijde vrijwel
identieke gevels. Bakstenen gevels op een rode licht geprofileerde plint, uitlopend
in rode lisenen en rondboogfriezen. Keramische dorpel- en profielstenen. De gevel-
velden tussen de lisenen bevatten telkens een rond-boogvormige vensternis, uitge-
voerd in bruine baksteen, waarin gekoppelde rondboogvormige glas-in-lood ven-
sters met bakstenen tussenzuilen. Trapsgewijs uitgemetselde kroonlijst onder de
dakgoten. Gemetselde kruisornamenten in de kruisarmen en de kopgevel van het
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schip. Rond glas-in-lood venster met kruisvormige geleding boven de absis. Het risa-
lerende rondboogvormige voorportaal - met getrapte rondbogen op bakstenen
zuiltjes en een gepleisterd vulstuk met Christusfiguur - loopt uit in een topgevel met
schouderstukken en heeft twee gekoppelde rechthoekige houten toegangsdeuren
met smeedijzeren beslag, gescheiden door een zuilvormige tussenstijl.

Sober interieur met kruisgewelven, waarin diverse naoorlogse onderdelen. Het ver-
bindingsvolume tussen kapel en landhuis heeft een mansardedak met muldenpan-
nen, leien in Rijndekking en grote zinken dakkapel.

De kloosterkapel van de Camillianen is van cultuurhistorische waarde als een bijzon-
dere uitdrukking van een geestelijke ontwikkeling. Het bouwwerk is vanwege de
stijl, de esthetische kwaliteit, het materiaalgebruik en de stijlgebonden ornamentiek
van regionale architectuurhistorische waarde. De kapel is vanwege de situering van
belang voor het aanzien van de streek, beschikt over architectonische gaafheid en is
redelijk zeldzaam.”

Het complex verkeert momenteel in een slechte staat van onderhoud en zal derhalve
geheel gerestaureerd worden. De aanpassingen, welke met inachtneming van de
Monumentenwet 1988 uitgevoerd worden, zullen met zoveel mogelijk respect ge-
daan worden en waar mogelijk leiden tot het terugbrengen van de oorspronkelijke
staat van het gebouw.

4.10 Economische uitvoerbaarheid
De kosten van de planontwikkeling zijn geheel voor rekening van de initiatiefne-

mer. De ontwikkeling van het initiatief heeft geen zwaarwegende negatieve gevol-
gen voor de gemeentelijke financién.
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RELATIE BESTEMMINGSPLAN

Volgens het bestemmingsplan ‘Partiéle herziening bestemmingsplan ‘Buitengebied'-
ex artikel 30 WRO/Actualisering’ van de gemeente Vaals, dat is vastgesteld door de
gemeenteraad d.d. 13 maart 2000 en deels is goedgekeurd door Gedeputeerde Sta-
ten d.d. 31 oktober 2000, heeft de gewenste locatie de bestemming ‘Klooster Mr(k)’.

Afbeelding 7. Uitsnede bestemmingsplan

Binnen de bestemming ‘Klooster Mr(k)’ is gebruik ten behoeve van museum, galerij,
vakantiewoningen en bijbehorende voorzieningen, niet mogelijk.

Voor de locatie is wel een wijzigingsbevoegdheid opgenomen (artikel 2.09 lid 6.A.
van de voorschriften) die het, onder voorwaarden, mogelijk maakt de betreffende
bebouwing te gebruiken ten behoeve van ‘Landgoed N(I)’.

Binnen de bestemming ‘Landgoed N(l)’ zijn onder andere de volgende functies toe-
gestaan:

* wonen;

e verblijfsrecreatie;

* sociaal-educatieve doeleinden;

e horecadoeleinden;

e congresdoeleinden en/of kleinschalig georiénteerde kantoren.
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Het gewenste toekomstige gebruik (heiligenbeeldenmuseum, horecavoorzieningen,
kamerverhuur, kantoorruimte, dienstwoning en maximaal drie vakantiewoningen)
voldoet aan de hierboven genoemde doeleinden.

Het onderhavig project voldoet verder aan de voorwaarden die zijn opgenomen in
het vigerende bestemmingsplan ten aanzien van de wijziging van de huidige be-
stemming ‘Klooster Mr(k)’ naar ‘Landgoed N(l)".

Het onderhavig wijzigingsplan zal, tot een volgende integrale herziening van het
bestemmingsplan ‘Buitengebied’ gelden voor de locatie Eschberg 5-7. De oorspron-
kelijke bestemming voor het gebied, zoals aangeduid op de uitsnede van de plan-
kaart in afbeelding 7, komt hiermee te vervallen.
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PLANSTUKKEN

Het voorliggende wijzigingsplan ‘Eschberg 5-7, Vaals' is vervat in de planstukken

bestaande uit:

e de plankaart, schaal 1:1000:

e de voorschriften uit het bestemmingsplan ‘Partiéle herziening bestemmingsplan
‘Buitengebied’- ex artikel 30 WRO/Actualisering’ van de gemeente Vaals, zoals
vastgesteld d.d. 13 maart 2000 en deels goedgekeurd door Gedeputeerde Staten
d.d. 31 oktober 2000;

e deze toelichting.

De toelichting heeft geen bindende werking maar wel een belangrijke functie bij de
onderbouwing en de uitleg van het bestemmingsplan. De voorschriften bevatten het
juridisch instrumentarium voor onder meer het regelen van het gebruik van de
gronden en de zich daarop bevindende opstallen. Met de voorschriften is aangeslo-
ten bij de bestemming ‘Landgoed N(I)’ zoals die geldt in de ‘Partiéle herziening be-
stemmingsplan ‘Buitengebied’- ex artikel 30 WRO/Actualisering’ (zie bijlage 4). In de
voorschriften zijn onder andere bepalingen opgenomen omtrent de toegelaten be-
bouwing en regelingen betreffende het gebruik van aanwezige en / of op te richten
bouwwerken.
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PROCEDURE

Het plan doorloopt de procedure zoals vastgelegd in Afdeling 3.4 van de Algemene
wet bestuursrecht. Deze procedure houdt onder andere het volgende in:

1. De aanvraag dan wel het ontwerp van het te nemen wijzigingsbesluit ligt, met
de daarop betrekking hebbende stukken, gedurende 6 weken ter gemeentese-
cretarie voor belanghebbenden ter inzage;

2. Burgemeester en Wethouders geven voorafgaand aan de ter inzagelegging
hiervan kennis in een of meer dag-, nieuws-, of huis-aan-huisbladen en voorts op
de gebruikelijke wijze;

3. In deze kennisgeving wordt vermeld dat belanghebbenden gedurende de ter-
mijn van terinzagelegging schriftelijk zienswijzen omtrent de aanvraag c.q. het
ontwerp-besluit kunnen indienen bij Burgemeester en Wethouders;

4. De overeenkomstig het bepaalde onder 3 ingediende zienswijzen worden be-
trokken bij de beslissing omtrent wijziging.

Hierna wordt (afhankelijk van de resultaten van de procedure) het wijzigingsplan

vastgesteld door Burgemeester en Wethouders. Vervolgens kan het plan ter goed-
keuring aan Gedeputeerde Staten van de provincie Limburg aangeboden worden.
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Voorschriften



Voorschriften, behorende bij het wijzigingsplan ‘Eschberg 5-7, Vaals’ van de ge-
meente Vaals.

De voorschriften van de ‘Partiéle herziening bestemmingsplan ‘Buitengebied’- ex
artikel 30 WRO/Actualisering’ zoals vastgesteld door de gemeenteraad van Vaals d.d.

13 maart 2000 en zoals deels goedgekeurd door Gedeputeerde Staten d.d. 31 okto-
ber 2000 zijn van overeenkomstige toepassing.



Bijlagen



Bijlage 1
Wijzigingsbevoegdheid vigerende voorschriften
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Artikel 2.09. KLOOSTER Mr(k)

Doeleindenorschrijving

1. De gronden op de bestemmingenknart aangewezen voor "Klooster Mr(k)® zijn bestemd voor
de hitisvesting van religieuzen, alsmede voor het behoud enfof herstel van de culturhistori-
sche waardent en het stedebouwkundig beeld.

Invichting

2. Op deze grondéii zijn witsluitend ten behoeve van de in lid 1 genceinde doeleinden
toegélaten:

4. gebouwen;
b. bonwwerken, geen gebouwen zijnde;
¢. verhardingen;

d. groenvooizieningen;
. bijbehorende voorzieningen.

o

Bouwvoorschriften

3. A Voor het botrwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen ritet uitzondering van de
panden welke als “beschermd monument” zifn vangeduid in welk geval uitsluitend het
bepadlde onder B van dit lid geldt:

L. ze worden vitsluitend gebouwd binnen het op de bestemmingenkaart aangegeven
bouwviak;
2. de goothoogte mag niet meer dan 10 wieter bedragen;

B. Voorzover de panden nader zijn aangeduid als "beschermd mionuinent” mag uitsliitend
worden gebouwd indien en voorzover zulks nodig is teii behoeve van de inrichting van
de bestaande gebouwen voor de huisvesting van religieuzen en het behoud enfof het
herstel van de bestaande bébouwing, met dien verstande, dat geen wezenlijke verandering
mag worden aangebracht san het stedebouwknndip beeid en dat peen onevenredige
aantasting mag plaatsvinden van de cultmorhistorische waarden.

C. Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende
bepalingen;

1. de hoogte mag niet meer dan 8 meter bédragen, inet uitzondeiing van erfafscheiding-
en, waarvan de hoagte niet meer dan 2 meter mag bedragen;
2. z¢ dienen voor het overige naar aard en afinetingen bij deze bestemming te passen,

voorschrifien b.p, "Buitengebied" gemeente Vaals
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Vrijstellingen

4. Burgemeester en Wethouders kunnen, nadat de procedure genoemd in Afdeling 4,1.2.
van de Algemene wet bestunrsreckit is gevolgd en met inacktneming van het bepanlde
in artikel 2.01 vrijstelling verlenen van ket bepaglde in lid 3B voor het vitbreiden van
de geboywen, mits:

1. er geen onevenredige aantasting plaatsvinde van de cultuurhistorische waarde en/of
het stedenbouwkundig beeld;

2. er een goede landschappelijke inpassing plaatsvindt;

3. het witstuitend betreft gebouwen ten behoveve van de in lid 1 van dit artikel
genoémile doeleinden;

4. de opperviakte van de uitbreiding nict meer bedraagt dan 20% van de bestaande
oppervialie en de goothoogte riet meer bedracgt dan de goothoogte van het
bestaande pand;

5. er geen wezenlijke afbrenk wordt geddan aap de landschappelijke en natuurwaar-
den.

Nadere eisen

5. Burgemeester en Wethounders zijn bevoegd, voorzover de panden nadet zn,m aampeduid als

“beschermd monnment”, met het cog op een goede landschappelijke inpassing en ten behoud

van de cultuurhistorische waarden en het stedebouwkundig beeld nadere eisen te stellen ten
aanzien van de situering, afinetingen en kapvormen van de gebouwen.

Wijzigingsbevoegdheid

G.A. Burgelmester en Wethonders zijn bevoegd de bestemmiing "Klooster Mr(k)" fe wijzigen
in de bestemming “Landgoed N()", mits het complex niet meer wordt gebruikt voor de
huisvesting van religieuzen en er geen onevemredige aantasting pladtsvindt van de
aangrenzende waarden en functiés welke ket bestemntingsplan beoogt te beschermien,
hetgeen onder andere wil zeggen dat er geen verzwaring mag optreden van de op grond
van de Wet Mifieubeheer te stellen normen en eisen.

B.  Alvorens Burgesicestér en Wethouders gebruik maken van de bevoegdheid penoemd

onder A van dit lid volgen zij de procedure genoemd in Afdeling 3.4 van de Algemene
wet bestursrecht.
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5. CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN

5.1. Conclusie

Algemeen
Zintuiglijk zijn er tijdens het verrichten van de veldwerkzaamheden bodemvreemde materialen

(kooljes en baksicenresten) aangetroffen, Daarnaast is ter plaatse van boring 2 een minerale olie
verontreiniging aangetroffen.

Vermeld dient te worden dat in onderhavige conclusie rekening is gehouden met de
bodemgebraikswaarden zoals dic staan geformuleerd in de beleidsnotitie “Van trechter naar zeef™,

De bodemgebruikswasrden worden momenteel gehanteerd door de provinciale overheid bij het
beoordelen van de milieuhygiénische kwaliteit van de bodem.

Bij een gebruik als “wonen en intensief gebruikt (openbuar) groen™ (meest gevoelige functie) gelden
voor onderhavige locatie de onderstaande bodemgebruikswaarden (BGW-1).

cadmium: 0,76  mp/kgds (berekend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stof);
kwik: 1,62 mglkgds (berekend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stof);
koper: 54.9  mg/keds (berckend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stof);

lood: 66,2 mg/kgds (berekend op basis van 10 % lutum en 6.2 % organische stof);
zink: 223 mg/kgds (berekend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stof);
nikkel: 28,6 mg/kgds (berekend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stof);
PAK: 2.0 mg/keds (berekend op basis van 10 % lutum en 6,2 % organische stol).

Ondergronds HEO-tank

De boringen 1 en 2 zijn geplaatst aan weerszijden van de ondergrondse HBO-tank, Bij het plaatsen
van deze boringen is ter plaatse van boring 2 een minerale olieverontreiniging asngetroffen in het
traject tussen 0,5 en 1,0 m-mv. Analytisch is deze bodemlaag onderzocht in monster 20, Hieruit blijkt,
dat deze bodemlaag matig met minerale olie is verontreinigd.

De grond aan de onderzijde van de tank van de boringen 1 en 2 is onderzocht in de grondmonsters
19 en 21. Analytisch worden in beide grondmengmonsters geen verhoogde concentraties minerale olic
nangetroffen.

In overleg met opdrachigever is besloten om enkele aanvullende boringen te verrichten teneinde de
omvang van deze verontreiniging vast te leggen. Middels het plaatsen van de boringen 2B, 2C en 2D
en de grondmengmonsters 22 t/m 25 is de minerale olie verontreiniging zowel verticaal als horizontaal
afdoende ingekaderd.

Ter plaatse van de ondergrondse tank bevindt zich cen puntverontreiniging met minerale olie met ecn
omvang van enkele kuubs. Deze verontreiniging en de tank dienen pesancerd te worden.

Noormalige kolenopsiag

De boringen 3, 4 en 3 zijn geplaatst ter hoogte van de voormalige kolenopslag. Tijdens het plaatsen
van deze boringen zijn in de bovengrond bijmengingen met kooldeelties en bouwpuinresten
aangetroffen. Deze bodemlaag vertoont een geroerd karakter. Analytisch blijkt de bovengrond
{grondmengmonster 1) licht verontreinigd te zijn met diverse zware metalen en matig verontreinipd e
zijn met PAK. Gezien de aangetroffen verontreinigingen in deze bodemlaag (maximale diepte van

1,0 m-mv) adviseren wij u om deze bodemlaag te saneren.
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Bebouwing

De boringen 6 t/m 11 zijn geplaatst ter hoogte van de bebouwing, Opdrachigever is voornemens om
ter plaatse van dit terreingedeelie vakantieappartementen te bouwen.

Uit de nnalyseresultaten van de bovengrond (grondmengmonsters 3 en 4) blijkt, dat de concentraties
cadmium, kwik, lood. zink en PAK de betreffende streelwaarden overschrijden.

Voornoemde overschrijdingen zijn echter van dien aard dal deze geen directe belemmeringen vormen
voor het voorgenomen gebrutk van dit terrein als bebouwing/verharding (vakanticappartementen).

Indien echier ter plaatse van dit terreingedeelte grond afgevoerd dient te worden in verband met de
aanleg van funderingen of anderzijds dient men rekening (e houden niet het feit dat deze grond licht
verontreinigd is.

Uit de analyseresultaten van de ondergrond (> 1,0 m-mv), welke onderzocht is in grondmengmonster
5 blijkt, dat geen van de onderzochte parameters de berekende streefivanrden overschrijden.

Parkeerplaats cn oprit aan de zuidzijde van het kerk

De boringen 12, 13 en 14 zijn geplaatst ter hoogte van dit gedeelte van de onderzockslocatic. T ijdens
het plaatsen van deze boringen zijn ter plaatse van boring 13 mijnsteenresten aangetroffen.

De uitkomende grond van deze boringen is onderzocht in de grondmengmonsters 6 en 7. Ut de
analyseresultaten blijkt deze licht verontreinigd te zijn met cadmium, kwik, lood, zink en PAK.
Voornoemde verontreinigingen vormen voor de voortzetting van het terrein als parkeerplaats en oprit
geen belemmering, :

Semi v iten roo :

De boringen 15 t/m 29 zijn geplaatst ter hoogte van de semi verharde oprit annex pad gn de
groenstrook. Opdrachtgever is voornemens om dit terreingedeelte in gebruik te nemen als groenstrook
in combinatie met parkeerplaats,

Tijdens het plaatsen van deze boringen is ter plantse van het semi verhard pad een fundatielaag
aangetroffen bestaande uit stol, Teem, gravel, kooldeeltjes en baksteenresten. Deze fundatielaag is
onderzocht in mengmonster 8 en blijkt licht verontreinigd te zijn met zink, nikkel en koper.

De oorspronkelijke bovengrond ter hoogte van deze boringen is onderzocht in de grondmengmonsters
9, 10en 11. Analytisch worden in deze grondmengmonsters licht verhoogde concentraties cadmium,
lood, kwik, zink en PAK aangetroffen. De nangetroffen concentraties zijn van dien anrd dat met name
de concentraties lood enfof cadmium zowel de streefivaarden als ook de bodemgebruikswaarden
overschrijden.

De ondergrond van dit terreingedeelie is onderzocht in grondmengmonster 12. Analytisch blijkt, dat in

dit grondmengmonster geen van de onderzochte parameters in verhoogde concentraties worden
aangetroffen.
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Plantsoen/bossaze

De boringen 30 /m 38 zijn geplaatst ter hoogte van de plantsoenen aan weerszijden van het grindpad.
De bovengrond van deze boringen is onderzocht in de grondmengmonsters 13 en 14. Analytisch blijkt.
dat deze grondmengmonsters licht verontreinigd zijn met cadmium, koper., kwik, lood. zink en PAK.

Voormoemds verontreinigingen zijn van dien aard dat naast het overschrijden van de streefwaarden de
concentraties cadmium, lood en PAK tevens de bodemgebruikswaarden overschrijden,

De ondergrond van dit terreingedeelte is onderzocht in grondmengmonster 15, Uit de
analyseresultaten van dit grondmengmonster blijkt, dat de concentraties lood en cadmium de
betreffende streefwaarden overschrijden. Daarnaast overschrijdt de concentratie lood de te hanteren
bodemgebruikswaarde,

Bossage
De boringen 39 #/m 53 zijn geplaatst ter hoogte van de bossage. Dit terreingedectte heefl een sterk

heuvelachtig karakter. Bij het plastsen van voornoemde boringen zijn diverse kool- en
baksteendeeltjes aangetroffen,

De bovengrond van deze boringen is onderzocht in de grondmengmonsters 16 en 17. Uit de
anulyseresultaten van deze grondmengmonsters blijkt, dat de concentratics lood, cadmium en/of zink
de betreffende streefwaarden overschrijden,

Voornoemde overschrijdingen zijn van dien aard dat de concentraties cadmium en lood de betreffende
streefwaarden alsook de bodemgebruikswaarden overschrijden.

De ondergrond van dit terreindeel is onderzocht in grondmengmonster 18. Behoudens een licht
verhoogde concentratie cadminm zijn in dit grondmengmonster geen verhoogde parameters
aangetroffen. De aangetroffen concentratie cadmium is van dien aard dat deze de berekende
bodemgebruikswaarde niet overschrijdt,

N onderzo
Voor wat betreft de bodem op de onderzoekslocatie bestaat er geen aan leiding om over te gaan tot het
uitvoeren van een nader onderzock.
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5.2. Aanbevelingen

Algemeen

Aan de hand van de analyseresultaten van de (grondimengmonsters, welke representatief zijn voor de
bodem op onderhavige locatiz, kan worden geconcludeerd dat er aan het gebruik van de bodem, vanuit
milieuhygignisch cogpunt, beperkingen en/of belenuneringen zijn verbonden.

*  De puntverontreiniging met minerale olie ter hoogte van de onderzochte [IBO-tank is van dien
aard dat deze gesancerd dient te worden. Naast het saneren van de grond dient tevens de tank
gesaneerd te worden;

®  Ter plaatse van de voormalige kolenopslag bevindt zich een matige PAK-verontreiniging
welke eveneens verwijderd dient te worden,

Athankelijk van het uiteindelijke gebruik zal te zijner tijd beoordeeld moeten worden of de
aangetoonde veronireinigingen gesaneerd dienen te worden. Middels doelmatigheidstoetsen zou
beoordeeld kunnen worden of het doelmatig is deze lichte verontreinigingen fe saneren.

Daarnaast dient men rekening te houden met het feit dat indien de bovengrond indicatief wordi
getoetst aan het bouwstoffenbeshuit deze als categorie-1 grond gekwalificeerd dient te worden,

Het verlenen van een bouwvergunning of een “verklaring van geen bezwaar” blijfi echier ter
competentie van het duartoe bevoegde gezag,

Dit bodemonderzoek is steekproefsgewijs uitgevoerd. Eventuele aanwezige andere dan voornoemde
brennen van verontreiniging kunnen derhalve niet worden uitgesloten.

Ubachsberg, 12 september 2006

Aelmans ECO B.Y.

ing. HLE.J, Schrouff

Rapport opgesteld door:
ing. FLJ.LG.M. Wolfs
Medewerker Aelmans ECO B.V,
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Bijlage 3
Wettelijk kader flora & fauna




Beleid

De bescherming van de natuur is in Europees verband vastgelegd in de Vogelrichtlijn
(VR) en de Habitatrichtlijn (HR). Beide richtlijnen dragen zorg voor zowel gebiedsbe-
scherming als soortenbescherming. Nederland heeft de richtlijnen geimplementeerd
in respectievelijk de Natuurbeschermingswet van 1968, 1998 en 2005 (de gebiedsbe-
scherming) en de Flora- en faunawet (de soortenbescherming). De gebiedsbescher-
ming heeft betrekking op de Vogelrichtlijngebieden die Nederland heeft vastge-
steld, de Habitatrichtlijngebieden die Nederland bij de Europese Commissie heeft
aangemeld, de beschermde natuurmonumenten en de staatsnatuurmonumenten.
Ruimtelijke ingrepen die in deze gebieden plaatsvinden dan wel in de nabijheid van
beschermde natuurgebieden, moeten worden getoetst op hun effecten op deze
gebieden.

De soortenbescherming heeft betrekking op alle in Nederland in het wild voorko-
mende zoogdieren, (trek) vogels, reptielen en amfibieén, op een aantal vissen, li-
bellen en vlinders, op enkele bijzondere en min of meer zeldzame ongewervelde
diersoorten (uit de groepen kevers, mieren, schelp- en schaaldieren) en op een hon-
derdtal vaatplanten. Welke soorten planten en dieren wettelijke bescherming genie-
ten, is vastgelegd in een aantal bij de Flora- en faunawet behorende besluiten en
regelingen.

Beschermingsniveaus in de Flora- en faunawet

Sinds 22 februari 2005 is een nieuwe AMvB in werking getreden die voorziet in een

wijziging van het ‘Besluit beschermde dier- en plantensoorten’. Deze AMvB betekent

dat het ontheffingsregime is aangepast. Met de inwerkingtreding van dit besluit is
sprake van een drietal categorieén beschermingsniveaus:

* niveau 1: een algemene vrijstelling van in Nederland algemeen voorkomende
soorten. Voor deze soorten is geen ontheffing van de artikelen 8 tot en met 12
van de Flora- en faunawet meer nodig;

* niveau 2: een algemene vrijstelling met gedragscode voor een aantal bescherm-
de soorten genoemd in tabel 2 van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en
plantensoorten, zoals b.v. Eekhoorn, Steenmarter en alle in het wild voorko-
mende vogelsoorten. In een op te stellen gedragscode® moet worden aangege-
ven hoe bij nieuwe plannen en projecten omgegaan dient te worden met be-
schermde soorten. Onder deze voorwaarden, vooraf goedgekeurd door de mi-
nister van LNV, kan gebruik worden gemaakt van deze vrijstelling;

* niveau 3: streng beschermde soorten. Dit zijn de soorten genoemd in bijlage 1
van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en plantensoorten en alle soorten
die zijn opgenomen in bijlage IV van de Habitatrichtlijn. Voor deze soorten kan
geen algemene vrijstelling worden gegeven en is voor ruimtelijke ontwikkelin-
gen en inrichting een ontheffingsaanvraag noodzakelijk. Een ontheffingsaan-
vraag voor deze soorten wordt getoetst aan drie criteria: 1) er is sprake van

*  De gedragscode moet door de sector of ondernemer zelf opgesteld worden.



dwingende redenen van openbaar belang, 2) er zijn geen alternatieven voor-
handen en 3) de ruimtelijke ingreep doet geen afbreuk aan de gunstige staat
van instandhouding van de soort. Voor een ontheffingsaanvraag moet aan alle
drie de criteria worden voldaan.

Met betrekking tot beschermingsniveau 2 geldt het volgende: Op dit moment be-
staat er nog geen, door het ministerie van LNV goedgekeurde, gedragscode voor
een werkwijze bij ‘ruimtelijke ontwikkelingen’. Hierdoor kan nog geen gebruikt
gemaakt worden van de mogelijke vrijstelling voor dier- en plantensoorten welke
vallen onder beschermingsniveau 2. Dit houdt in dat op dit moment (tot op het
moment dat de hiervoor benoemde gedragscode door de sector is opgesteld en
goedgekeurd door het ministerie van LNV) nog altijd ontheffing moet worden aan-
gevraagd voor:

e Planten en dieren welke zijn opgenomen in tabel 2. Hiervoor moet de zoge-
naamde ‘lichte toets' worden gehanteerd. Dit houdt in dat de ruimtelijke in-
greep geen afbreuk mag doen aan de gunstige staat van instandhouding van de
soort.

e Alle in Nederland voorkomende broedvogels. Hiervoor moet de zogenoemde
"uitgebreide” toets worden gehanteerd, zoals hierboven beschreven bij be-
schermingsniveau 3.

Tegen deze achtergrond moet nagegaan worden of de ruimtelijke ontwikkelingen
die voorliggend plan mogelijk maakt, nadelige gevolgen heeft voor beschermde
gebieden en/of beschermde planten en dieren in relatie tot hun natuurlijke leefom-
geving.



Bijlage 4
Artikel 2.05 ‘Landgoed N(l)’
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Artikel 2.05 . LANDGOED N

Doclcindenomschrijving

L

De

gronden op de bestemmingenkasrt asngewezen voor "Landgoed N(I)” zijn bestemd voor:
het behoud of herste] van de aldaar voorkomende danwel daaraan eigen culturhistori-
sche, landschappelijke en/of nanmrwaarden;

het behoud en/of herstel van de cultmurhisorische waarden en het stedebouwkundig beeld
van de gebouwen, voorzover deze nader zijn aangeduid als "beschermd mofiument";
het wonen;

de verblijfsrecreatie;

sociaal-educatieve doeleinden;

horegadoeleinden;

congresdoeleinden en/of Kleinschalige lokanl georienteerde kantoren;

voor de waterafvoer en de waterhuishouding, voorzover de gronden op de bestemming-~
enkaart nader 7zijn Aangedaid als watergang;

met dien verstande dat het behoud en/of herstel van de cultrhistorische, landschappelijke
en natuurwaarden en het stedebouwkundig beeld voorop staat,

Beschrijving in hoofdlijnen

2. Het beleid voor de landgoederen zal zich richten op het hehoud en/of herstel van de
cultmirhistorische en architectonische Waarden van de panden in hun omgeving. Vioor zover
de panden vallen ondér de Mornimenteriwet heeft deze wet voorrang boven de regels van het
besternmingsplan. Bij verbouwing en/of functieverandering dient ermee rekening te worden
geliouden dat er een goede landschappelijke itipassing plaatsvindt e dat de natuurlijke,
cultpurhistorische waaxden en het stedebouwkuiidig beeld behouden blijven.

Bij

de terreinindeling dient bijzondete aandacht te worden geschonken aan het behoud van

de natuur- en landschappelijfke wadrdén van de beken.

Incichting

3

Op deze gronden zijn vitsluitend ten behoeve van de in lid 1 genoemde doeleinden en met-
inachtneming van het bepaalde in artikel 2.01 toegelaten:

pppEe

gebouwen;

woringen met de daarbij behorende bijgebouwen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

tuinen en erven;

bijbehorende voorzieningen.

voorschrifien b.p. "Buitengebled® gemeente Vaals




g [ T |

o

N

i W Lo e

G L i S Rt

I

Bouwvoorschriften

4. A. Voor het bouwen van gehouwen en woitingei s .
gelden, met inachineming van het hepaalde in artikel 2.01 en lid 2 van dit artikel, de
volgende bepalingen:

i

voor zover de gebauwen nader zijn aangeduid als "beschermd monument” mag geen
wezerllijke verandering worden aangebracht aan de cultuurhistorische waarden en het
stedebouwkundig beeld van de panden;

ze mogen uitsluitend wordén oppericht bimmen het op de bestemmingenkaart
aangegeven bouwviak.

voorzover het kantoren betreft mag de oppervlakte daarvan niet meer dan 150 m?
bedrggen.

B. Voor het bouwen van bouwwerken, peen pehouwen ziinde, gelden de volgénde
bepalingen:

1.
2.
3.

door de bouw danwel plaatsing mag geen oneverredige aantasting plaatsvindén van
de cultunrhistorische waarden danwel het stedebouwkundig beeld;

de hoogte mag niet meer bedragen dan 4 meter met uitzondering van erfafscheidingen
waarvan de hoogte niet meer dan 2 mefer mag bedragen;

ze dienen voor het ovérige naar aard efi aftnetingen bij dis besteraming te passen.

Gebruiksvoorschriften

5, A.  Onder strijdig gebruik als bedoeld in artikel 3.03. 1id 1 wordt ten minste vétstaan het
gebruik van gronden:

1,

pwp

™

gls staanplaats of ligplaats voor onderkomens, behoudens voorzover eni vuoxzolang
de aanwezigheid van onderkomens nodig is in vetband met op het landgoed uit te
voeren. werken of wetkzaamheden;

als staanplaats voor wagetis, geschike en bestenid vobr de nifoefening van handel;
als sport- en wedstrijdterreinen, kampeer- of caravantetreines;

voor het beproeven van voertuigen; voor de begefening van de motorsport en de
modelvliegsport; voor het hotden van wedstrijden met motorrijtuigen of bromfictsen;
voor het tagen of crogson meét motorrijiuigen en bromfietsen;

voor et winnen van bosstrooisel, mos of mergel;

voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzanmheden, geen
normale anderhoudswerkzaamheden zijide, tén behoeve van doeleinden als
omschreven in dit 1id onder A 1 tm 5.

B. Onder strijdig gebruik als bedoeld in artikel 3.04. lid 1 wordt ten minste verstaan het
gebruik van bouwwerken;

L
2.
3.

voor ambachitelijke en/of industrigle doeleinden;
vopr detailhande} en groothandel;
voor transport- en/of garagebedrijven;

voorschrifien b.p. “Buitengebled" gemesnte Vasls
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4. voor opslagdoeleinden, witgezonderd opstagdoeleinden, die verband houden met het
wonen, de verblijfsrecreatie, sociaal-educatievedoeleinden, congres-enhoreca-doeleinden,

Aanlegvoorschriften

6. A. Het is verboden op of in deze gronden zonder of in afwijking van een schriftelijke
vergunning {aanlegvergunning) van Burgemeester en Wethouders de navolgende werken,
geen bouwwerken zijnde, of werkegambeden wit te voeren:

L. het sauleggen of verharden van wegen, paden of parkeergelegenheden en het
aanbrengen van andere opperviakteverhardingen;

2. het graven, verbreden, vitdiepen, dempen en/of verleggen van waterlopen;

3. het ontginngn, bodemverlagen of afgraven, het ophogen, egaliseren, het blijvend
scheuren van graslanden;

4. het sachrengen van ondergrondse of bavengrondse transport-, energie- of telecommy-
nicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, installaties of
apparatiur; ;

5. het vellen enfof rooien of het vemichten van werkzasmheden, welke de dood of
ernstige beschadiging van houtgewas ten gevolge kunnen hebben.

B. Hetonder A van dit Tid bepaslde is niet van tocpassing:

1. voor werkzaamheden, normale ofidérhondswerkzaamheden zijnde;

2. voor werken of werkzaambieden van ondergeschikte betekenis:

3. voor werken of werkzaamheden binnen het kader van de normiale bodemexploitatie
eni bodempebruik, imet vitzonderinig van het blijvend scheureh van grasland:

4. voor werken of weikzaamheden, welke op het tijdsiip van het van kracht worden van

het plan o uitvoering zijn, danwel krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde

vergunning kusrien wordén uitgevoerd;

voor het vellen of rooien bij wijze van verzorging ven de asnwezige houtopstanden;

voor het periodiek kappen van hakhout voerzover betreffende de notiialé uitoefening

wairt hiet op tijdstip vani bet van krach¢ worden van dit plan bestdande bodemgebruik.

S o

C. Of en zo ja onder welke voorwaarden de hier bedoelde werken of werkzaamheden
toclaathaar zijn, 7al worden beaordeeld aan de hand van het bepailde in artikef 2.01 en
dit artikel onder Hd 2, met dien verstande dat de werkzaamheden slechts toelaatbaar ijn,
indien: door die werkzasmheden danwel door daarvan hetzij diréct, hetzij indirect te
verwachiten gevolgen de in fid 1 van dit drtikel penoemde dosleinden danwel waarden niet
onevenredig worden of kunnen worden aangetast, danwel de mogelijkheden voor het
herstel van die waarden niet wezenlijk worden of kunnen worden verkleind.

Voarzover het betreft éen verghnning voor grond- enof ontwateringswerkzaamheden die
betrekking hebben op graften, holle wegen, bronnen, bronzonss en de beekdalen vari dg
Gettl, Selzerbeek en Mechelderbeek wordt vboraf de Ditecteur van de Hoofdgroep Milien
en Water van de pravineie Limburg gehoord. Dit ingevolge bet provingiaal bodembe-
schermingsbeleid dat is gebaseerd op de Wet bodembescherming en i$ uitgewerkt in de
Provinciale Milieuverordening.
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Voorzover het betreft gronden welke op de bestemmingenkaart nader zijn aangeduid als
watergang wordt vooraf het Waterschap gehoord.

Vrijsteling

7 MMMWWWMWWMfWWJ~ Yap» -
Algenwue wet bestuursrecht is gevolgd en mét inachineming van het bepaalde in arikél

2 van dit artikel vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 4,A gnder 2 vaor
eIVl gebouweu buiters het bouwslak, mits:

a. ergeen onevenmdtge dutaiting plaatsvindt van de cultywrilifstorische waarde en/of het
stedenbouwkundig beeld;

b, er een goede Iaudschappaliike in ng

¢. het uitsluitend betréft gebouwen tey beh
dodleinden;

. de opperviakte van de

). it vindt;
gve van de in lid I van dit artikel genoemde

'dbreuimg niet meer bed" g

m 20% van de bestaande

Nadere eisen

8. Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd met het oog op een goede landschappelijie
mpassmg en ten behoud van de cultuurhistorische waarde en het stedebouwkundig beeld
nadere eisen te stellen ten aanzien van de sittering, afmdetingen en kapvormen van de
gebouwen.

voorschirifter b.p, *Buitengebled® gemeente Vaals
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