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De voormalige forellenkwekerij Foreldorado heeft al 
langere tijd haar (toeristische-recreatieve) functie ver-
loren. Inmiddels is een plan ontwikkeld voor herbe-
stemming van het terrein. Een woningbouwontwikke-
ling blijkt inmiddels haalbaar. 
 
Het plan is ontwikkeld in het kader van het ‘Ruimte 
voor Ruimte-beleid’ van Zuid-Limburg. Het plan is 
derhalve voorgelegd aan de Kwaliteitscommissie van 
de provincie Limburg en positief beoordeeld.  
 
Dit bestemmingsplan is de juridische grondslag voor 
de ontwikkeling.Het bestemmingsplan bestaat uit: 
 de toevoeging van 5 nieuwe woningbouwmogelijk-

heden; 
 een regeling voor de overige terreinen/plandelen 

als verkeer, natuur en water; 
 de verankering van zoneringen van de rioolpers-

leiding en de beken. 
 
Het bestemmingsplan heeft de naam ‘Landgoed Eu-
verem’ gekregen. Het gaat hierbij echter niet om een. 
landgoed in de zin van de Natuurbeschermingswet of 
andere aan een landgoed gestelde voorwaarden. De 
term landgoed is geïntroduceerd als verwijzing naar 
de ontwikkeling c.q. ligging van grotere woningen in 
een bosrijke, natuurlijke omgeving. 
 

 
Plan in een oogopslag 
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1 terreininrichting 
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1.1. Voorgeschiedenis  
De eigenaar heeft in de afgelopen tijd (2005-2006) 
plannen ontwikkeld om, in het kader van het door de 
Provincie Limburg in het Provinciaal Omgevingsplan 
Limburg (POL) vastgelegde experiment ‘Ruimte voor 
Ruimte’, een nieuw woon- en natuurgebied te realise-
ren op het terrein van het voormalige attractiepark Fo-
reldorado in de gemeente Gulpen-Wittem. Voor deze 
opdracht is een combinatie gevormd tussen ‘Bruls en 
Co BV’ uit Maastricht en ‘Van Heukelom-Verbeek 
landschapsarchitecten BV’ uit Gulpen. 
 
Het plangebied beslaat het gehele gebied van het 
voormalige Foreldoradoterrein. De begrenzing aan de 
noordzijde wordt gevormd door de Slenakerweg inclu-
sief de aan de overzijde van deze weg gelegen voor-
malige parkeerplaats. Aan de oostzijde wordt het 
plangebied begrensd door weilanden. De Gulp vormt 
de begrenzing aan de zuidzijde van het plangebied. 
De begrenzing aan de westzijde wordt gevormd door 
de achtertuinen van het buurtschap Euverem. Voor 
het hele gebied wordt, populair gezegd, omgevingver-
betering nagestreefd door middel van de Ruimte voor 
Ruimte-regeling. 
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1.2. Toepassing van de regeling ‘Ruimte voor 
Ruimte’. 
De regeling Ruimte voor Ruimte voor Zuid-Limburg 
houdt het volgende in: 
Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg heeft als hoofddoel 
het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van Zuid-
Limburg. Dit wordt bereikt door de sloop van (agrari-
sche) bedrijfsgebouwen, die niet in het landschap 
passen en dit ontsieren. Om dit doel te bereiken mag 
(mogen) in ruil voor het duurzaam en substantieel 
slopen van bedrijfsgebouwen, op passende locaties 
één of meerdere zogenaamde ‘compensatiewoningen’ 
worden gebouwd. Het slopen van bedrijfsbebouwing 
(‘ontstening’) staat bij Ruimte voor Ruimte Zuid-
Limburg centraal. Het behalen van milieuwinst is, in 
tegenstelling tot de Ruimte voor Ruimte-regeling in 
Noord- en Midden-Limburg, geen doel op zich. 
 
De belangrijkste verschillen ten aanzien van de rege-
ling in Noord- en Midden-Limburg zijn dat in Zuid-
Limburg ook niet-agrarische en reeds beëindigde be-
drijven in aanmerking komen voor ‘Ruimte voor Ruim-
te’. Tevens is geen sprake van een sloop-subsidie, 
maar worden de sloopkosten in Zuid-Limburg gecom-
penseerd doordat per 750 m² duurzame sloop, het 
recht  ontstaat 1 compensatie-woning te realiseren. 
 
Bij Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg gaat het niet om 
zoveel mogelijk sloop in combinatie met compensa-
tiewoningen te realiseren, maar om de regeling dáár 
toe te passen waar sloop en vervangende nieuwbouw 
daadwerkelijk tot kwaliteitswinst leiden, zoals in het 
onderhavige plan, de verbetering van de dorpsrand 
van Euverem en het beekdal van de Gulp ter plaatse. 
De provincie Limburg is samen met het Rijk van oor-
deel dat de Ruimte voor Ruimte-regeling met name 
van toepassing is op bedrijfsbebouwing die niet direct 
past in het landschap of dit ontsiert. 
 
Voor een uitgebreide beschrijving van de Ruimte voor 
Ruimte-regeling wordt verwezen naar de publicatie 
‘POL-aanvulling, Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg. 
Partiële herziening’ (Provincie Limburg, 2004). 

 



 

 3



 

4



 

 

5 

1.3. Het plan. 
Met de hiervoor beschreven regeling moet een ge-
biedsverbetering bereikt worden en wel als volgt: 
 saneren van de dagrecreatieve voorzieningen 

binnen het plangebied; 
 Het herbestemmen van twee bestaande gebou-

wen in het centrum van het gebied, te weten het 
voormalige visserhuis en het voormalige pannen-
koekenhuis. Het streven is om in deze gebouwen 
de bestemming wonen te realiseren, dan wel aan 
wonen gerelateerde functies te geven; 

 Het realiseren van enkele nieuwe woningen in het 
plangebied; het aantal nieuw te realiseren wonin-
gen is afhankelijk van de oppervlakte die bereikt 
wordt door middel van sloop van de recreatieve 
voorzieningen en een aantal bestaande gebou-
wen (zie paragraaf 2.2 van de betreffende studie).  

 Het omvormen van het plangebied, dat momen-
teel een verstoring vormt in de landschappelijke 
en ecologische structuur, tot een gebied, dat past 
binnen deze structuren. 

 
Ook voor de gemeente is het belangrijkste uitgangs-
punt ‘kwaliteitsverbetering door landschappelijke ver-
betering en afname van het bouwvolume’.  
 
De resultaten van de daartoe strekkende inven-
tarisatie en analyse zijn vervat in de daartoe strek-
kende rapportage. Op basis van deze gegevens is het 
inrichtingsplan opgesteld, zoals vervat in dit deel ‘In-
richting Woongebied Euverem; stedenbouwkundig en 
landschapsontwerp’ (Van Heukelom-Verbeek en Bruls 
d.d. 7 september 2005).  
 
Op basis van de uitkomsten van het stedenbouw-
kundig en landschapsontwerp is vervolgens het 
beeldkwaliteitplan ontwikkeld, zoals weergegeven in 
het rapport ‘Inrichting Woongebied Euverem; Beeld-
kwaliteitplan (BKP) voor de nieuw te bouwen wonin-
gen’. Het plan zelf wordt verderop nog kort samenge-
vat en beschreven. 
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2.1. Inleiding.  
Hier volgt een samenvatting van het plan met vervol-
gens het oordeel van de Kwaliteitscommissie, zodat 
de grondslag voor het juridisch plan (voorontwerp be-
stemmingsplan) duidelijk is. 
 
2.2. Samenvatting. 
Kort samengevat betekenen de in de Ruimte voor 
Ruimte-regeling genoemde randvoorwaarden het vol-
gende voor het plangebied: 
 
Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg is van toepassing 
op locaties waar agrarische bedrijven en een recrea-
tief gebied zoals Foreldorado (niet-functioneel aan het 
buitengebied gebonden bedrijven) hun bedrijfsactivi-
teiten geheel beëindigen of reeds hebben beëindigd 
(leegstaande bedrijfsgebouwen). Foreldorado ken-
merkt zich door een intensief, grootschalig en onna-
tuurlijk ruimtegebruik. Door het planvoornemen, om 
het gebied in plaats van recreatie voor wonen te ge-
bruiken, is sprake van een meervoudige winst (ont-
steningswinst, milieuwinst, natuurwinst, ‘beleids-
winst’). Ondanks de recreatieve functie had deze 
voorziening voor het beheer van het buitengebied van 
Zuid-Limburg nauwelijks toegevoegde waarde. De 
provincie Limburg is van mening dat voor deze typen 
van bedrijven de kwaliteitswinst van sloop in voldoen-
de mate opweegt tegen de afbreuk die gedaan wordt 
door de bouw van een compensatie-woning, zodat de 
regeling voor deze bedrijven ook van toepassing ver-
klaard is op de gebieden buiten de linten en clusters. 
 
Het recht op het bouwen van een compensatiewoning 
ontstaat uitsluitend indien sprake is van de sloop van 
minimaal 750 m² aan aanwezige bedrijfsgebouwen. 
Daarbij wordt uitdrukkelijk als voorwaarde gesteld dat 
het restant aan bedrijfsgebouwen alsmede aanwezige 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en erf-
verhardingen eveneens zullen worden gesloopt res-
pectievelijk verwijderd. Er dient sprake te zijn van een 
duurzame en substantiële sloop.  

 
2. De beoordeling van het plan 
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De eis van substantiële sloop betekent: er moet een 
bepaalde norm gehaald worden; tevens moeten alle 
bedrijfsgebouwen die op de kavel aanwezig zijn wor-
den gesloopt, tenzij deze in een bestemmingsplan of 
ander ruimtelijk relevant plan als monument of als 
beeldbepalend of karakteristiek pand zijn opgenomen. 
Twee gebouwen komen hiervoor in aanmerking. 
 
Ook voor het Foreldoradoterrein geldt dat wanneer 
het minimaal 750 m² aan bestaande bedrijfsgebouwen 
gesloopt wordt, er daardoor het recht ontstaat om 
daarvoor 1 compensatiewoning te bouwen. Per 750 
m² extra te slopen bedrijfsgebouw komt er recht op 
een extra woning bij. Dat wil zeggen: bij sloop van 
1.500 m² bedrijfsgebouwen ontstaat er recht op 2 wo-
ningen, bij 2.250 m² sloop ontstaat er recht op 3 wo-
ningen etc. 
 
Bij de toepassing van de Ruimte voor Ruimte-regeling 
moet er een koppeling zijn tussen de bedrijfs-
beëindiging en sanering op de betreffende locatie 
enerzijds en de bouw van de woningen anderzijds. De 
bedrijfsbeëindiging is overigens al jaren een feit. 
 
De compensatiewoning dient op een planologisch 
verantwoorde locatie gebouwd te worden, waarbij, 
voor zover de woning wordt teruggebouwd binnen het 
Nationaal Landschap Heuvelland, rekening gehouden 
wordt met de kernkwaliteiten van dit landschap zoals 
genoemd in de Nota Ruimte en daarvan is hier nu 
juist sprake: 
 De woning dient qua situering, bouwmassa en ver-

schijningsvorm stedenbouwkundig en landschap-
pelijk goed aan te sluiten bij de omgeving.  

 Er dient gestreefd te worden naar de versterking 
van de cultuurhistorische en landschappelijk waar-
devolle patronen te plaatse.  

In dat verband dient het voornemen alvorens de her-
ziening/ wijziging van bestemmingsplan in procedure 
wordt gebracht, voor advies bij de Adviescommissie 
Ruimte voor Ruimte Zuid-Limburg te worden inge-
diend. De resultaten van het plan Landgoed Euverem 
tonen dit aan. 
 



 

8

Zoveel als mogelijk is er derhalve gestreefd naar het 
versterken van het cultuurhistorisch en landschap-
pelijk patroon. Teneinde een adequate beoordeling 
mogelijk te maken, dient in het bestemmingsplan een 
bouwplan van de te realiseren woning opgenomen te 
worden. Echter in de afgelopen periode is hierop te-
ruggekomen en zal ieder afzonderlijk plan aan de 
welstandscommissie worden voorgelegd.  
 
Er geldt en maximale maat voor de compensatiewo-
ning en de bouwkavel waarop deze woning gebouwd 
wordt. Hiervoor geldt dat de nieuwbouw qua maat, 
schaal en situering dient te passen in en bij het be-
bouwingspatroon van de directe en naburige omge-
ving. De beeldkwaliteitvoorbeelden zorgen daar ver-
der voor.  
 
Op de volgende kaart is een overzicht weergegeven 
van de te verwijderen bestaande bedrijfsgebouwen en 
bouwwerken (waterelementen) ten behoeve van de 
oude forellenkwekerij. 
 
In verband met de berekening Ruimte voor Ruimte is, 
in overeenstemming met de Ruimte voor Ruimte-
commissie, het volgende aangehouden. Er wordt uit-
gegaan van de door de oude eigenaar achtergelaten 
situatie, waarbij: 
 Alle bebouwing, die wordt afgebroken meetelt 

voor 100%. Onder bebouwing wordt ook verstaan 
de nachtverblijven, directieketen, de grote attrac-
ties (fort, tankstation, lift+toren, kabelbaan, glij-
baan, kiosk, etc.); 

 De af te breken kweekbakken tellen mee voor 
50% 

 Verhardingen die worden weggehaald tellen niet 
mee in de berekening.  

 
Voor het plangebied betekent dit het volgende: 
De te verwijderen bebouwing:                     3482,00 m² 
De te verwijderen kweekbakken:              
 1819 m² x 0,5=                                         910,00 m² 
Totaal                                                         =========                                                     
                                                                    4392,00 m² 
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2.3. Advies Kwaliteitscommissie.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                          
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bovenstaande tekst omvat de bevindingen van de 
Kwaliteitscommissie d.d. 18 november 2005 
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3.1. Inleiding. 
Gemeenten zijn niet geheel vrij in het voeren van hun 
eigen beleid. Rijk en provincies geven met het door 
hen gevoerde en vastgelegde beleid de kaders aan 
waarbinnen gemeenten kunnen opereren. De belang-
rijkste kaders van Rijk en de provincie Limburg zijn de 
Nota Ruimte en het Provinciaal Omgevingsplan Lim-
burg (POL). Hierna worden in het kort de voornaam-
ste zaken uit beide plannen voor het plangebied Eu-
verem weergegeven, omdat deze zoals gezegd mede 
uitgangspunt voor het lokale maatwerk zullen zijn. 
 
3.2. Belvedere. 
Beleidsnota over de relatie cultuurhistorie 
en ruimtelijke ordening. 
In de Nota Belvedere (1999) wordt de relatie tussen 
cultuurhistorie en ruimtelijke inrichting nader belicht. 
De hoofddoelstelling luidt: de cultuurhistorische iden-
titeit wordt sterker richtinggevend voor de inrichting 
van de ruimte en het rijksbeleid zal daarvoor goede 
voorwaarden scheppen. Deze wordt vertaald in twee 
doelstellingen voor het ruimtelijk beleid: het erkennen 
en herkenbaar houden van de cultuurhistorische iden-
titeit en het versterken en benutten van de cultuurhis-
torische identiteit en de daarvoor bepalende kwalitei-
ten van de cultuurhistorisch meest waardevolle gebie-
den van Nederland, de zogenaamde Belvedere-ge-
bieden. 
 
Op de bij de nota gevoegde Cultuurhistorische Waar-
denkaart van Nederland is het Heuvelland, inclusief 
het grondgebied van de gemeente Gulpen-Wittem, 
aangeduid als gebied met hoge gecombineerde cul-
tuurhistorische waarden en Belvedere-gebied. Binnen 
het Belvedere-gebied Heuvelland wordt concreet ge-
streefd naar: 
 het beter beschermen van de vele kleine land-

schapselementen en het continueren van het be-
heer van kleine landschapselementen door eige-
naren en IKL; 

 meer aandacht schenken aan het instandhouden 
en herstellen van kleinschalige cultuurhistorische 
patronen en elementen, bij nieuwe landinrichtingen 
in zeer oude ruilverkavelingsgebieden (Ransdaler-

1 

1 Belvedere 
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veld), waarbij de grote landschapstypen beter her-
kenbaar worden; 

 het herstellen en aanleggen van landschapsele-
menten die erosie voorkomen, in plaats van het 
bestrijden van wateroverlast; 

 het starten van erfbeplantingsproject van DLG, 
LLTB en IKL; 

 het ondersteunen van de aanplant en de instand-
houding van hoogstamboomgaarden; 

 het zoeken naar extra inzet en extra middelen voor 
instandhouding en herstel van grootschalige 
bouwkundige monumenten (kastelen); 

 het instandhouden van het gebruik van de wandel-
paden over landbouwgronden; 

 dat de inkomsten via de (hogere) toeristenbelas-
ting voor het gebied bijdragen aan de instandhou-
ding van het landschap omdat de recreatie poten-
tieel een krachtige drager voor het gebied vormt; 

 het benutten van kansen voor een aangepaste 
ecologische landbouw, cultuurtoerisme en het in-
standhouden van kleine landschapselementen 
door particulieren; 

 het behoud en de versterking van de cultuurhisto-
rische identiteit door een bundeling van krachten 
van de diverse betrokken instanties en integrale 
planvorming. Het aanwijzen van een initiatiefnemer 
voor actief behoud en/of de ontwikkeling van de 
cultuurhistorische waarden kan hier ook een rol bij 
spelen; 

 het creëren van meer beleid en middelen voor ar-
cheologisch onderzoek. 

 
Binnen het plangebied is de trambaan als cultuurhis-
torisch relict aanwezig. Verder zijn er geen cultuurhis-
torische waarden of kleine landschapselementen ge-
legen waarmee rekening gehouden moet worden bij 
de verdere planvorming. 
  
3.3. Natuur voor mensen, mensen voor natuur. 
Nota natuur, bos en landschap in de 21e eeuw. 
De Nota Natuur voor mensen, mensen voor natuur 
(2000) is het beleidskader voor natuur, bos, land-
schap en biodiversiteit. De hoofddoelstelling van de 
Nota betreft het streven naar behoud, herstel, ontwik-
keling en duurzaam gebruik van natuur en landschap, 

1 

1 Natuur voor mensen 

  mensen voor natuur 
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als essentiële bijdrage aan een leefbare en duurzame 
samenleving. De inhoudelijke ambities van het natuur-
beleid zijn in vijf onderling samenhangende perspec-
tieven uitgewerkt. Tezamen dragen deze perspectie-
ven bij aan: 
 versterking van de Ecologische Hoofdstructuur 

(natter, verbinden, vergroten); 
 versterking van de landschappelijke identiteit 

(krachtiger, groener); 
 versterking van duurzaam gebruik en behoud van 

biodiversiteit (grensoverschrijdend, verantwoord 
omgaan met essentiële voorraden). 

 
Het planvoornemen betreft de ontwikkeling van een 
landgoed waarbij een groot deel van de voormalige 
recreatieve gronden als natuur ingericht worden. 
Hierdoor wordt voldaan aan de hoofddoelstelling uit 
de Nota. 
 
3.4. Mensen, wensen, wonen. Nota wonen. 
In de Nota wonen (2000) wordt de visie op wonen in 
de 21e eeuw gegeven. De burger wordt centraal ge-
steld. Een van de kernthema’s is “meer ruimte voor 
groene woonwensen”. De druk op niet-stedelijke ge-
bieden is groot. Dit komt enerzijds doordat een deel 
van de woningzoekenden niet in stedelijke gebieden 
hun woonwensen kan realiseren. Anderzijds willen 
mensen ruim en groen wonen. Er is behoefte aan 
ruimere woningen en eigen woningen. Woonmilieu-
differentiatie en de betekenis van groen als kwaliteits-
drager in stedelijke milieus worden belangrijker.  
 
Wonen in dorpen is populair. Een aantrekkelijk woon-
klimaat door de ruimte, de nabijheid van het buitenge-
bied en de specifieke sociale banden. Wanneer in de 
toekomst het belang van informatie- en communica-
tietechnologie verder toeneemt, zal de kwaliteit van de 
directe woon- en leefomgeving als vestigingsfactor 
aan betekenis toenemen. De behoefte aan een wo-
ning in een dorpse of landelijke omgeving is dan ook 
groot, terwijl daar tegenover diverse waarden van het 
landelijk gebied behouden moeten worden.  

1 

1 nota mensen, wensen, 

wonen 
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Het is een uitdaging de groene functie en het wonen 
zo met elkaar te verweven dat daaruit een meerwaar-
de voor de ruimtelijke kwaliteit ontstaat. 
 
Ter plaatse van het plangebied wordt een woonkli-
maat gecreëerd waarbij mensen kunnen wonen in een 
natuurlijke omgeving. Dit sluit aan bij de uitdaging in 
de nota mensen, wensen, wonen. 
 
3.5. Anders omgaan met water. 
Waterbeleid in de 21e eeuw. 
In de Nota Anders omgaan met water (2000) worden 
voor de aanpak van het veiligheidsprobleem en de 
vermindering van de wateroverlast de volgende 
hoofdlijnen gegeven: 
 een nieuwe aanpak voor veiligheid en waterover-

last, die stoelt op drie uitgangspunten: 
 1. anticiperen in plaats van reageren; 
 2. niet afwentelen van waterhuishoudkundige pro-

blemen door het volgen van de drietrapsstrate-
gie vasthouden-bergen-afvoeren; 

 3. meer ruimte naast techniek; 
- naast technische maatregelen is meer ruimte no-

dig om (incidenteel) water op te vangen. Deze 
ruimte moet waar mogelijk tegelijkertijd voor an-
dere doeleinden worden gebruikt die te verenigen 
zijn met de opvang van water;  

- een “watertoets” moet voorkomen dat de bestaan-
de ruimte voor water geleidelijk afneemt, door za-
ken als landinrichting, de aanleg van infrastructuur 
of woningbouw. 

 
Voor het plangebied is een watertoets uitgevoerd. 
 
3.6. Nota Ruimte. 
Ruimte voor ontwikkeling. 
In deze nota wordt ruimte voor ontwikkeling als uit-
gangspunt centraal gesteld. Het Rijk gaat uit van een 
dynamisch, op ontwikkeling gericht ruimtelijk beleid en 
een heldere verdeling van verantwoordelijkheden tus-
sen Rijk en decentrale overheden. De nota bevat de 
ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een vei-
lige en leefbare samenleving en een aantrekkelijk 
land. 
 

1 Anders omgaan 

 met water 

2  Nota Ruimte 
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In de Nota Ruimte is de Nationale Ruimtelijke Hoofd-
structuur weergegeven. Voor wat betreft economie, in-
frastructuur, verstedelijking is Zuid-Limburg aangeduid 
als onderdeel van het stedelijk gebied tussen Maa-
stricht, Aken, Luik en Genk.  
 
Aangaande water, natuur en landschap is in de natio-
nale ruimtelijke hoofdstructuur het buitengebied aan-
geduid als nationaal landschap. Aan deze gebieden 
wordt prioriteit gegeven voor wat betreft het behoud, 
duurzaam beheer en waar mogelijk versterking van 
het landschap. Beleidsstrategieën hierbij zijn “investe-
ren in de kwaliteit van de natuur” en “landschap ont-
wikkelen met kwaliteit”. 
 
Het beleid is gericht op behoud door ontwikkeling. 
Uitgangspunt is dat mits de kernkwaliteiten behouden 
of versterkt worden (ja, tenzij principe) er binnen de 
Nationale landschappen ruimtelijke ontwikkelingen 
mogelijk zijn. Er is ruimte voor ten hoogste de natuur-
lijke bevolkingsgroei en voor regionale en lokale be-
drijvigheid. 
 
In de Nota Ruimte is daarnaast de begrensde Ecolo-
gische Structuur opnieuw vastgelegd. Het plangebied 
grenst aan het Habitatrichtlijngebied Geuldal. Een Vo-
gelrichtlijngebied of Natuurbeschermingswetgebied is 
niet van toepassing. 
 
3.7. Liefde voor Limburg. 
Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL2006). 
In het POL 2006 heeft de provincie Limburg haar be-
leid op het gebied van ruimtelijke ordening, milieu en 
water samengebracht. Het beleid is daarbij zoveel 
mogelijk geïntegreerd, waarbij een sterk gebiedsge-
richt plan is ontstaan. Per (deel)gebied is af te lezen 
welk beleid voor zowel ruimte, milieu als water wordt 
nagestreefd. Het POL start met een integrale visie op 
het omgevingsbeleid voor de provincie als geheel, de 
“kwaliteitsregio Limburg”. De variatie in landschappen 
en natuurlijke kwaliteiten, in woongebied en werkmili-
eus en de bereikbaarheid dragen bij aan deze regio. 
Inspelend op de aanwezige kwaliteiten en ontwikke-
lingsmogelijkheden worden negen perspectieven on-
derscheiden, waarvan er ter plaatse van het plange-

2 

1 

1  Nota Ruimte 

2 Nationaal Landschap 

Heuvelland 

3 uitsnede POL-kaart 

3 

P4 
P3 



 

18

bied 2 voorkomen. Daarnaast bevat het POL een 
thematische uitwerking, waarin voor het buitengebied 
van belang zijnde thema’s als de natuurlijke waarden 
en de economie, uitgesplitst naar toerisme en recrea-
tie en landbouw aan de orde komen. 
 
Ter plaatse van het plangebied komen de volgende 
perspectieven voor: 

 Ruimte voor veerkrachtige watersystemen (P3). 
Het betreft overwegend de open delen van de 
beekdalen en de steilere hellingen. De gebieden 
hebben een relatief open karakter en zijn ingericht 
voor het gebruik door vooral grondgebonden land-
bouw. Ontwikkeling van functies is mogelijk mits dit 
aansluit op het bieden van ruimte aan een vol-
doende veerkrachtig watersystemeem voor de op-
vang van hoge waterafvoeren, het bestrijden van 
het watertekort en verdroging en het voorkomen 
van erosie; 

 Vitaal landelijk gebied (P4). Dit perspectief heeft 
betrekking op landbouwgebieden met een van ge-
bied tot gebied grote variatie van aard en dichtheid 
aan landschappelijke en cultuurhistorische kwali-
teiten. Bescherming van de aanwezige waarden 
gaan hier hand in hand met kwaliteitsverbetering 
van vooral bestaande landbouw-, toeristische be-
drijven en kleinschalige dienstverlenende bedrijven 
(onder meer in vrijkomende agrarische bebou-
wing). 

 
Binnen beide perspectieven is nieuwbouw van wonin-
gen in principe uitgesloten. Echter, middels het plan-
voornemen wordt aangesloten bij de provinciale rege-
ling “Ruimte voor Ruimte” waardoor woningbouw ter 
plekke te realiseren is.  
 
3.8. POL-aanvulling Ruimte voor Ruimte  
Zuid-Limburg (RvR Zuid-Limburg). 
Door middel van de POL-aanvulling RvR Zuid-Lim-
burg (2003) wil de provincie de ruimtelijke kwaliteit 
van Zuid-Limburg verder verbeteren door de sloop 
van (agrarische) bedrijfsgebouwen, die niet in het 
landschap passen en dit ontsieren.  

1 POL-Aanvulling  

 Ruimte voor Ruimte  

 Zuid-Limburg 
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In ruil daarvoor mogen één of meerdere compensa-
tiewoningen worden gebouwd (1 woning per 750 m² 
aan gesloopte stallen en het nodige maatwerk bij ge-
mengde bedrijven). In een enkel geval mogen de 
compensatiewoningen op de plaats van de te slopen 
bedrijfsgebouwen worden gebouwd. In de meeste ge-
vallen zullen deze echter binnen de kernen of binnen 
bestaande linten en clusters in het buitengebied ge-
bouwd moeten worden.  
 
Het planvoornemen sluit aan bij deze provinciale re-
geling. Elders is de exacte toepassing reeds nader 
uitgewerkt en toegelicht. 
 
3.9. POL-aanvulling Nationaal Landschap Zuid-
Limburg. 
De POL-aanvulling Nationaal Landschap van Zuid-
Limburg (2005) is de provinciale uitwerking van de 
aanwijzing van het Heuvelland als Nationaal Land-
schap in de Nota Ruimte. 
 
De ambitie voor dit gebied is in samenhang met de 
stedelijke gebieden ontwikkelen van het Nationaal 
Landschap als welvarend gebied waar het goed wo-
nen, werken en recreëren is. De maatschappelijke en 
toeristische voorzieningen staan op een hoog peil 
terwijl de zorg voor en de versterking van de land-
schappelijke en ecologische kernkwaliteiten duurzaam 
is gewaarborgd.  
 
Om dit te bereiken zal gewerkt moeten worden aan 
behoud, herstel en duurzaam beheer van landschap-
pelijke, cultuurhistorische en natuurlijke kernkwalitei-
ten is samenhang met de betekenis van de toeris-
tisch-recreatieve sector en het behoud van de land-
bouwsector die rekening houdt met de kernkwaliteiten 
en bijdraagt aan de instandhouding daarvan.  
 
Instandhouding en herstel van de in het buitengebied 
aanwezige kleinschalige landschapselementen, bij-
voorbeeld graften en holle wegen, en de daarmee 
samenhangende landschappelijke en natuurlijke 
waarden staat voorop. Binnen het plangebied zijn de-
ze landschapselementen echter niet aanwezig.  
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De cultuurhistorische kernkwaliteiten worden gewaar-
borgd binnen de bestemming Natuur. Binnen deze 
bestemming staat instandhouding, versterking en 
ontwikkeling van natuurlijke, landschappelijke, cul-
tuurhistorische en archeologische waarden voorop. 
Behoudens de bouwkavels, waarop nieuwe (dus geen 
cultuurhistorische waardevolle) bebouwing wordt ge-
realiseerd, valt de rest van het plangebied onder deze 
bestemming. De bescherming van de cultuurhistori-
sche kwaliteiten van het plangebied is hierdoor verze-
kerd.  
 
Om de natuurlijke kernkwaliteiten veilig te stellen is 
binnen het bestemmingsplan de dubbelbestemming 
Waarde - Ecologie opgenomen. Deze bestemming 
bestaat uit de EHS en POG-gebieden. Het doel is in-
standhouding en versterking van de samenhang tus-
sen de abiotische (niet-levende natuur) en biotische 
(levende natuur). Binnen deze bestemming is een wij-
zigingsbevoegdheid opgenomen naar de bestemming 
Natuur. Hierdoor is het mogelijk om agrarische gebie-
den die zijn gelegen binnen de EHS en POG te ont-
wikkelen naar natuurgebied. Het overgrote deel van 
deze gronden is echter al gelegen binnen de be-
stemming Natuur waardoor de natuurlijke kernkwali-
teiten beschermd zijn.  
 
3.10. Structuurvisie Gulpen-Wittem. 
Ideeën voor een buitengebied waarvan het plange-
bied onderdeel uitmaakt, komen niet zomaar uit de 
lucht vallen. Middels streefbeelden is dit door de ge-
meente in de structuurvisie verwoord. 
 
De streefbeelden van de structuurvisie zijn: 
 steven naar een duurzame leefomgeving, waarbij 

de sterke verbondenheid met het fraaie heuvel-
landschap uitgangspunt vormt voor de verdere 
versterking van het welzijn en de leefbaarheid van 
de kernen en het omringende landelijke gebied; 

 voorzien in voldoende en passende huisvesting 
voor primair de eigen inwoners binnen de daarvoor 
aanwezige ruimtelijke kaders; 

 het inrichten van duurzaam leefbare kernen op ba-
sis van volwaardige participatie van alle inwoners 
in relatie tot een krachtige sociale infrastructuur; 
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 het behouden en verder ontwikkelen van een goed 
en veilig wegennet, ook voor het langzaam ver-
keer, met een goede bereikbaarheid van woonge-
bieden en voorzieningen en een zodanige ontslui-
ting van het buitengebied dat dit niet, anders dan 
strikt noodzakelijk, ten koste gaat van het basiska-
pitaal natuur en landschap; 

 behoud en ontwikkeling van de landschappelijke, 
cultuurhistorische en ecologische waarden met 
een duurzame ontwikkeling en afname van de be-
lasting van het milieu; 

 een visueel-ruimtelijk aantrekkelijke leefomgeving 
die bijdraagt aan de leefbaarheid en het welzijn 
van de bevolking en aan de diversiteit en identiteit 
van de afzonderlijke kernen; 

 een levenskrachtige en duurzame landbouw ten 
behoeve van gebiedseigen bedrijvigheid en werk-
gelegenheid alsmede van het beheer van het bui-
tengebied met de landschappelijke, toeristisch-
recreatieve functie en zorgfuncties; 

 behoud van en indien mogelijk streven naar selec-
tieve versterking van de toeristische functie en de 
betekenis van de gemeente in regionaal en natio-
naal opzicht; 

 duurzame vormen van werkgelegenheid, die niet 
ten koste gaan van het landschappelijk basiskapi-
taal en de leefbaarheid. 

 
Het planvoornemen komt aan een aantal van deze 
elementen tegemoet. Binnen het plangebied wordt 
gestreefd naar een duurzame leefomgeving waarbij 
de omgeving uitgangspunt is. De ontwikkeling van 
landschappelijke en ecologische waarden met een 
duurzame ontwikkeling draagt daartoe bij. Tevens 
wordt binnen de ruimtelijke mogelijkheden van het 
gebied voorzien in een passende huisvesting.  
 
3.11. Stedelijk Waterplan Gulpen-Wittem (2007). 
De gemeente en Waterschap Roer en Overmaas 
streven naar een betere samenwerking om de geza-
menlijke verantwoording voor het beheer van het ste-
delijke water (water in de bebouwde omgeving) in te 
vullen. Hiervoor is een gemeenschappelijke visie ont-
wikkeld die is vastgelegd in het Stedelijk Waterplan.  
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Het Stedelijk Waterplan vorm het kader voor het te 
voeren lokale waterbeleid in algemene zin en voor het 
bijzonder in de bebouwde omgeving. Door water bin-
nen de kernen zichtbaarder en beleefbaarder te ma-
ken zal het bijdragen aan de identiteit van het gebied. 
Daarnaast kan het een belangrijke drager vormen 
voor fiets- en wandelroutes. Tussen de kernen kan 
het water een belangrijke verbindende schakel wor-
den. Dit laatste is dus de uitdaging voor het buitenge-
bied.  
 
Binnen het bestemmingsplan worden de mogelijkhe-
den geboden om verbindingen tussen water mogelijk 
te maken.  
 
3.12. Startnotitie bestemmingsplan buitengebied. 
Voor de actualisatie van het bestemmingsplan buiten-
gebied heeft de gemeente Gulpen-Wittem een start-
notitie opgesteld. Hierin zijn de beleidsuitgangspunten 
voor het buitengebied voor de komende jaren in op-
genomen. Deze zijn vertaald naar het bestemmings-
plan buitengebied (Startnotitie bestemmingsplan bui-
tengebied gemeente Gulpen-Wittem vastgesteld door 
de Raad d.d. 12 januari 2007 en de verslagen van de 
klankbordgroepbijeenkomsten). 
 
Dit bestemmingsplan voor het landgoed Euverem zal 
qua regels en bestemmingen aansluiten op het in 
ontwikkeling zijnde bestemmingsplan buitengebied 
(huidige status: ontwerp). Het is als een separaat be-
stemmingsplan conform de systematiek van het be-
stemmingsplan buitengebied opgesteld.  
 
3.13. Beleidsregels n.a.v het bestemmingsplan 
Buitengebied. 
Nu de beleidsregels in de Startnotitie en het ontwerp 
bestemmingsplan buitengebied zijn verwoord moet 
nog op perceelsniveau uitwerking worden verzorgd 
van deze regels.  
 
Woningen in het buitengebied vallen straks onder de 
regeling Wonen. Deze regeling is speciaal ontworpen 
voor de optimalisering van het gebruik van bestaande 
bebouwing, waarbij aan kwaliteitseisen wordt voldaan. 
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Om met nieuwbouw op hetzelfde niveau uit te komen, 
is geregeld dat er compact moet worden gebouwd, 
dus binnen een daartoe aangegeven bouwblok, met 
weglating van de mogelijkheid van losse bijgebouwen. 
Door het stedenbouwkundige plan en landschapsin-
richting is dit te bereiken. Beeldkwaliteitregels moeten 
dit verder objectiveren en toetsbaar maken.  
De toelichting op de regels verduidelijkt een en ander 
nog. 
 
Voor de gebiedsregeling van de onbebouwde gronden 
wordt teruggevallen op de regels van dit soort speci-
fieke zaken in het nieuwe plan buitengebied. Het be-
treft uniforme regelingen voor: natuur, watergang, 
verkeersdoeleinden en gebruikelijke zoneringen. 
 
Inmiddels is een overeenkomst met de gemeente ge-
sloten over inrichting en beheer (met name de beek-
dalgronden). 
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4.1. Het schetsontwerp 
Het schetsontwerp is gebaseerd op een analyse van 
historische kleine buurtschappen in het Heuvelland. 
Vervolgens is een analyse gemaakt van het omrin-
gende landschap en water. Het ontwerp wordt nog 
concreet/gedetailleerd vertaald in het bestemmings-
plan. 
 
De eerste matrix is de aanzet tot een regeling op per-
ceelsniveau en het bijbehorende beeldkwaliteitplan. 
(blz. 39 rapport Van Heukelom-Verbeek ) 
 
De tweede matrix gaat in op het terrein in relatie tot de 
waterhuishouding (zoals ontleend aan blz. 40 rapport 
Van Heukelom-Verbeek) en hierna nogmaals afge-
beeld. 

 
4. De planopzet 
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4.2. Wonen in het buitengebied 
Bestaande woningen in het buitengebied, welke geen 
ander gebruik kan worden toegedicht dan het traditio-
nele woongebruik worden als zodanig bestemd. Dit 
komt in gehuchten als Euverem in meerderheid voor. 
 
Gelet op de intentie van het plan, een nieuw, aan Eu-
verem aansluitend gehucht te creëren, ligt het voor de 
hand om aan 2 ‘bestaande’ en 5 nieuwe woningen 
een traditionele woonbestemming te geven. De op 
andere plaatsen bepleite omgevingsverbetering om 
tot een nieuwe woonbestemming te komen is hier 
immers al intergraal bereikt.  
 
Aan de hierin toegepaste Ruimte voor Ruimte kan 
geen ander gebruiksregeling ten grondslag liggen dan 
wonen. De beleidsverbreding voor bestaande (klein-
schalige) bebouwing is dan ook niet van toepassing. 
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5.1. Inleiding. 
Om te voldoen aan de sectorale regelgeving, dient om 
de bebouwbaarheid van het terrein van Foreldorado 
vast te stellen, een aantal vooronderzoeken te worden 
verricht. In de navolgende tekst zal het al dan niet re-
levant zijn van het onderzoek, worden toegelicht on-
der vermelding van de als bijlage bijgevoegde rappor-
ten. 
 
Volstaan wordt daarom met een korte beschrijving 
van de conclusie(s). 
 
5.2. Plaats voor water. 
Ten aanzien van de waterparagraaf heeft het nodige 
vooroverleg met het waterschap Roer en Overmaas 
plaatsgevonden. In het pré-wateradvies, d.d. 1 de-
cember 2004, heeft het waterschap een aantal op-
merkingen gemaakt. Dit pré-wateradvies is afgegeven 
op basis van een inrichtingsplan waarin nog sprake 
was van één hoofdgebouw. Tussentijds zijn de plan-
nen echter aanzienlijk gewijzigd. Echter de opmerkin-
gen uit het pré-advies gelden ook nog voor het huidi-
ge inrichtingsplan (Waterschap, d.d. 2 juni 2006). 
 
Naar aanleiding hiervan is de notitie “Inrichtingsplan 
Woongebied Euverem, watertoets” opgesteld. In deze 
notitie wordt een overzicht gegeven van de overleg-
procedure met gemeente en waterschap en de daaruit 
voorgevloeide randvoorwaarden. 
 
Vervolgens is dit uitgewerkt in een waterparagraaf. 
Hierbij is onderzoek gedaan naar geologie, geomorfo-
logie en bodem, alsmede naar de huidige situatie van 
het watersysteem, de inrichting van het gebied en het 
gewenste toekomstige watersysteem. Daarmee zijn 
impliciet zaken als veiligheid, wateroverlast, adequate 
watervoorziening, waterkwaliteit, waterbeleving, 
grondwater, erosie en toekomstig beheer bezien. Te-
vens is een berekening van het gewenste watersys-
teem opgenomen. 
 

 
5. Sectorale wetgeving 
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Het “Inrichtingsplan woongebied Euverem, watertoets” 
(d.d. 16 augustus 2007, Heukelom Verbeek land-
schapsarchitectuur) inclusief bijlage 1 met het pré-
wateradvies is als losse bijlage beschikbaar.  
 
Ten behoeve van vooroverleg is de watertoets voor-
gelegd aan het Waterschap voor een positief water-
advies. D.d. 20 september 2007 hebben zij positief 
advies uitgebracht. Het plan voldoet aan de uitgangs-
punten van duurzaam stedelijk waterbeheer en aan 
de richtlijnen van het dimensioneren van de water-
huishoudkundige voorzieningen. 
 
Het advies van het waterschap van 20 september 
2007 is in bijlage 3 opgenomen, de overige stukken 
zijn als losse bijlage beschikbaar.  
 
5.3. Milieurandvoorwaarden 
Een milieutoets voor dit gebied omvat zes sectoren, 
die tenminste verkend, dan wel onderzocht moeten 
worden. 
 
Allereerst zal in verband met de aanwijzing als bo-
dembeschermingsgebied, het plangebied moeten 
worden voorzien van daartoe strekkende voorwaar-
den. Dit is in de bijgaande regels geregeld.  
 
Geluid. 
In het kader van de Wet geluidhinder is bezien of 
vliegtuiglawaai, spoorweglawaai en industrielawaai 
onderzocht moeten worden. Dit bleek niet nodig door 
het ontbreken van dergelijke voorzieningen en inrich-
tingen in of rond het plangebied. Wegverkeerslawaai 
is wel actueel. Door de aanwijzing van omliggende 
wegen als 30km-gebied is onderzoek vervolgens niet 
nodig. 
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Geur. 
In de nabijheid van het plangebied is een rundvee-
houderijbedrijf gepland. In het kader van de beoorde-
ling van het aspect geur geldt voor een dergelijk be-
drijf een vaste afstand van 50 dan wel 100 meter. De 
afstand is afhankelijk van de omgeving.  
 
Gelet op de aard, intensiteit van de bebouwing ter 
plaatse kan volstaan worden met een minimale af-
stand van 50 meter ten opzichte van de dichtstbijge-
legen geurgevoelige bebouwing. Aan deze afstand 
kan ruimschoots worden voldaan. Eventuele toekom-
stige uitbreidingen van het rundveehouderijbedrijf 
vormen geen belemmering voor de ontwikkelingen 
binnen het plangebied. 
 
Bovendien heeft de gemeente onlangs de geurregel-
geving voor het gehele grondgebied van de gemeente 
versoepeld. Hierdoor worden eventuele belemmerin-
gen – die zich in casu overigens niet voordoen - 
alsnog weggenomen.     
 
Lucht. 
Conform de Wet Luchtkwaliteit die vanaf 15 november 
2007 in werking is getreden zijn er meer mogelijkhe-
den om kleine bouwprojecten door te laten gaan. Voor 
projecten die de hoeveelheid fijn stof en stikstofdioxi-
de in de lucht met maximaal 1% verhogen hoeft geen 
aanvullende maatregelen getroffen te worden. Het 
project draagt dan niet in betekende mate bij aan de 
luchtverontreiniging. 
 
Binnen het plangebied is sprake van een de bouw van 
5 woningen. Uitgaande van het 1% criterium is binnen 
het plangebied geen sprake van een project dat in be-
tekende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging. 
De grens van 1% wordt overschreden als sprake zou 
zijn van de bouw van meer dan 500 woningen (netto) 
bij minimaal 1 ontsluitingsweg en de bouw van meer 
dan 1000 woningen bij minimaal 2 ontsluitingswegen 
met een gelijkmatige verkeersverdeling (Ministerie 
van VROM, Handreiking NIBM luchtkwaliteit, concept 
d.d. 9 november 2007). 
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Geconcludeerd wordt dat voor het plangebied geen 
onderzoek luchtkwaliteit behoeft te worden uitge-
voerd.  
 
Externe veiligheid. 
Externe veiligheid, in het kader van individueel risico 
en groepsrisico, is bezien op de aanwezigheid van ri-
sicovolle inrichting op of in de omgeving van het plan-
gebied en in relatie tot het toekomstige gebruik. Ook 
hier is geen aanleiding om aan dit onderwerp meer 
aandacht te besteden dan is samenhang met de wa-
terparagraaf (veiligheid) is gebeurd. 
 
Bodem. 
Uitvoerig bodemonderzoek heeft plaatsgevonden. Het 
oorspronkelijk gebruik gaf daar alle aanleiding toe.  
 
Uit het onderzoek kan geconcludeerd worden dat de 
bodem hoofdzakelijk bestaat uit zandige leem. Plaat-
selijk is de diepere ondergrond opgebouwd uit zandi-
ge klei. De bodem is plaatselijk zwak puinhoudend, 
zwak tot sterk kolengruishoudend, zwak tot sterk as-
falthoudend, zwak tot sterk betonhoudend en zwak 
sintelhoudend. Tevens is zeer plaatselijk een zwakker 
olie-waterreactie aangetroffen, gecombineerd met een 
zwakke benzinegeur.  
 
Er zijn geen aanwijzingen gevonden, die aanleiding 
geven een asbestverontreiniging op de locatie te ver-
wachten.  
 
Indien er werkzaamheden plaatsvinden, waarbij grond 
vrijkomt, kan de grond niet zonder meer worden afge-
voerd of elders worden toegepast. De regels van het 
bodembeheerplan van de gemeente Gulpen-Wittem 
of de regels van het Bouwstoffenbesluit zijn hierop 
van toepassing. Het rapport van Econsultancy BV van 
1 augustus 2007 is als losse bijlage beschikbaar.  
 
Uit de beoordeling van de resultaten van deze onder-
zoeken is gebleken dat nog aanvullend onderzoek 
gewenst is. De resultaten van dit onderzoek zullen 
voor vaststelling bekend zijn. Zie hiervoor ook bijlage 
7. 
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Flora en fauna. 
Met het plan wordt beoogd zoveel mogelijk natuur-
waarden te beschermen en ontwikkelen. Een belang-
rijk onderdeel van de planvorming is gebaseerd op het 
natuurwaardenonderzoek, de effectenstudie en het in-
richtings- en compensatieplan van Van Heukelom-
Verbeek d.d. 9 november 2004.  
 
Ook het addendum van 10 juli 2007 is opgesteld om 
alle mogelijke relevante waarden en ontwikkelingspo-
tenties goed in beeld te brengen. 
 
Ten aanzien van de inrichtingseisen, zoals in het be-
stemmingsplan naar regels wordt verwezen, zijn in het 
rapport de minimale voorwaarden opgenomen waar-
aan voldaan moet worden, zodat de Flora en Fauna-
wet en het POL 2006 worden gevolgd. Bij het ontwer-
pen van het planvoornemen is hier rekening meege-
houden. 
 
In het kader van de bestemmingsplanprocedure is het 
onderzoek uit 2004 geactualiseerd (Woongebied Eu-
verem, actualisatie natuurwaardenonderzoek d.d. 22 
oktober 2008 door Heukelom Verbeek landschapsar-
chitectuur).  
 
Uit deze actualisatie blijkt dat binnen het plangebied 
wettelijk beschermde soorten voorkomen. Daarnaast 
komen mogelijk beschermde soorten van de landelijke 
Rode lijst voor. Er is echter geen aanleiding gevonden 
om te veronderstellen dat na 2004 wezenlijke veran-
deringen zijn opgetreden in de flora en fauna. De ef-
fectenstudie en het inrichtings- en compensatieplan 
uit 2004 en het addendum uit 2007 zijn nog steeds ac-
tueel en behoeven geen aanpassing. De voorgeno-
men ingreep op woongebied Euverem kan in de hui-
dige vorm doorgang vinden, mist rekening houdend 
met mitigerende maatregelen, zoals omschreven in 
voornoemde rapportages.  
 
De natuurwaardenonderzoeken zijn als losse bijlagen 
beschikbaar. 
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5.4. Archeologie en cultuurhistorie. 
De aanwezigheid van archeologische waarden is ver-
kend door middel van de verwachtingenkaart van het 
RACM. De daarop aangegeven verwachtingswaarde 
is laag en er bevinden zich in de directe omgeving ook 
geen belangrijke vindplaatsen. Door het vroegere ge-
bruik, is de grond daarnaast sterk geroerd en vergra-
ven. De verplichting van een onderzoek is daarmee 
komen te vervallen. Cultuurhistorisch gezien zijn er 
evenmin bijzondere waarden. De situatie van ligging 
tegen het gehucht Euverem en in het beekdal van de 
Gulp wijzen wel op een typisch Limburgse situatie. 
Bouwen volgens de traditionele stijl ligt daarom voor 
de hand, het geen bevestigd wordt door de eis van 
aan historische context refererende bouwstijl. Derhal-
ve worden beeldkwaliteitseisen gesteld.  
 
Binnen het plangebied is wel het historische tracé van 
de tramlijn Maastricht-Vaals gelegen. Deze is echter 
niet meer herkenbaar aanwezig. Het tracé kent ook 
geen bescherming in het kader van de monumenten-
wet en is niet opgenomen op de Cultuurhistorische 
waardenkaart van de provincie. In dat kader wordt 
dan ook geen regeling opgenomen op de plankaart of 
regels. Wel zijn binnen de bestemming Natuur cul-
tuurhistorische en archeologische waarden be-
schermd.  

1 middelhoog 

laag 

2 

1 archeologische  

 verwachtingswaarde  

2 cultuurhistorische  

 waarden 

(bron: cultuurhistorische 

waardenkaart provincie  

Limburg) 
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6.1. De betekenis van een anticipatieplan. 
De planontwikkeling van Euverem, zoals nu voorligt, 
kan als ‘postzegelplan’ in procedure gebracht worden. 
Inmiddels is de gemeente Gulpen-Wittem ook met de 
actualisering van het plan Buitengebied bezig.  
 
Het bestemmingsplan voor Euverem wordt apart van 
het bestemmingsplan Buitengebied in procedure ge-
bracht, geheel in het licht van het nieuwe plan Buiten-
gebied. Dit ‘postzegelplan’ is een ontwikkelingsgericht 
plan.  
 
6.2. De afzonderlijke bestemmingen. 
De afzonderlijk bestemmingen corresponderen met 
het bestemmingsplan Buitengebied. 
Het nu nog ontwikkelingsgerichte karakter leidt tot 
twee markante toevoegingen in de regels, te weten: 
 bij natuur, de inrichtings- en compensatie-

vereisten blijkens de studie van 10 juli 2007 en 
daarvoor: 

 bij wonen, de eis om aan de beeldkwaliteit te vol-
doen, welke in de beeldkwaliteitparagraaf zijn 
verankerd. 

 
In deze regeling van de bestemmingen zijn tevens de 
opmerkingen d.d. 15 november 2004 van het water-
schap Roer en Overmaas verwerkt, door integrale 
overname van de regels van het geactualiseerde plan 
buitengebied van de gemeente. 
 
6.3. De plankaart. 
De plankaart is opgemaakt overeenkomstig de plan-
kaart voor het buitengebied. Dit houdt in dat voor de 
ligging van de nieuwe woningen een bouwvlak is aan-
gegeven, waarbinnen de woning moet worden opge-
richt. Daarmee wordt eveneens tegemoet gekomen 
aan de nadrukkelijke wens van de gemeente en pro-
vincie om duidelijkheid te hebben over de exacte situ-
ering van de 5 woningen. Het slagen van het concept 
‘gehucht’ alsmede de rechtszekerheid m.b.t. het res-
pecteren van de natuurwaarden is daarmee geduid. 
 

 
6. De regels en plankaart 
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6.4. De beeldkwaliteit. 
De tijdens de voorbereiding gebleken behoefte aan 
een beeldkwaliteitplan heeft geresulteerd in het ont-
werpen van een referentie bouwplan voor de 5 wonin-
gen (Lahaye 20 oktober 2006).  
 
Ieder bouwplan zal afzonderlijk ter beoordeling aan de 
welstandscommissie worden voorgelegd. Zij zullen 
naar aanleiding daarvan advies uitbrengen.  



 

36

7.1. De economische uitvoerbaarheid. 
Het project wordt door de initiatiefnemer volledig op 
eigen terrein gerealiseerd. Alle daaraan verbonden 
kosten waaronder de kosten van ‘openbare’ voorzie-
ningen komen voor rekening van de initiatiefnemer. 
Hiervoor zal tussen gemeente en initiatiefnemer een 
privaatrechtelijke overeenkomst gesloten worden. 
Daarin zullen eveneens een aantal voorwaarden wor-
den gesteld in het kader van het afstaan en /of het na-
tuurlijk beheer van o.a. de gronden langs de Gulp. 
 
Voor de gemeente zijn hieraan geen kosten verbon-
den.  
 
Met betrekking tot het eventuele planschaderisico is 
het volgende geconcludeerd: “planschaderisico-
analyse is niet nodig omdat de bestemming van re-
creatief naar beperkt wonen gaat en het overige na-
tuur wordt. Planologisch gezien gaat de situatie er 
enorm op vooruit.” 
 
7.2. De maatschappelijke haalbaarheid. 
Met de presentatie van de inventarisatiekaart Buiten-
gebied heeft de gemeente de aanstaande verandering 
reeds in twee informatieavonden onder de aandacht 
van de inwoners van de gemeente Gulpen-Wittem 
gebracht (d.d. 13 en 27 september 2006). Daarnaast 
hebben de kaarten twee weken in het gemeenthuis 
gehangen (14 september tot en met 29 september 
2007).  
 
Dit bestemmingsplan heeft als voorontwerp in de eer-
ste helft van 2008 ter inzage gelegen. Tijdens deze 
periode zijn geen inspraakreacties ingekomen. Bij te-
rinzage legging van het ontwerp bestemmingsplan 
wordt de maatschappelijke haalbaarheid definitief 
manifest. 
 
7.3. Handhaving. 
De gemeente Gulpen-Wittem handelt bij bestem-
mingsplannen in uitvoering en na realisatie volgens 
haar door de Raad vastgestelde Handhavingsbeleid. 
 
 
 

 
7. Overige zaken  
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8.1. De te volgen procedure. 
Het bestemmingsplan doorloopt als (voor)ontwerp 
respectievelijk vastgesteld en onherroepelijk bestem-
mingsplan de volgende procedure, te weten: 
a. Voorbereiding: 
 Vooroverleg met diensten van rijk en provincie 
 Watertoets 
 Inspraak 
b. Ontwerp: 
 1e ter inzage legging (ontwerp bestemmingsplan) 
c. Vaststelling: 
 Vaststelling door de Raad 

2e ter inzage legging (vastgesteld bestemmings-
plan) 

d. Beroep: 
 (Gedeeltelijk) onherroepelijk bestemmingsplan 
 Reactieve aanwijzing 
 Beroep bij Raad van State 
 
In het kader van deze procedure is een bezwarenpro-
cedure mogelijk waarbij eenieder zijn/haar zienswijze 
(bij de gemeenteraad) kenbaar kan maken. In publica-
ties met betrekking tot de diverse stappen die het plan 
moet doorlopen wordt daarvan steeds melding ge-
maakt. Uiteindelijk besluit de Afdeling bestuursrecht-
spraak van de Raad van State, indien nodig, over het 
plan in zijn onherroepelijke vorm. 

 
8. Procedure 
 

1 

1 procedure  

 bestemmingsplan 
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8.2. Watertoets. 
In het kader van de watertoets is het voorontwerp be-
stemmingsplan landgoed Euverem d.d. 12 maart 2008 
ingediend bij het watertoetsloket Roer en Overmaas in 
het kader van artikel 10 van het Besluit op de ruimte-
lijke ordening. Bij brief d.d. 28 april 2008 is in vervolg 
daarop het wateradvies van de gezamenlijke water-
beheerders ontvangen. In het advies wordt met waar-
dering geconstateerd dat een groot deel van eerdere 
opmerkingen en informatie verwekt is. Desondanks 
zijn er nog diverse opmerkingen. Behoudens deze 
opmerkingen wordt een positief wateradvies afgege-
ven.  
 
Bij de beantwoording van het wateradvies worden de 
opmerkingen meegenomen. 
 
8.3. Het vooroverleg met diensten van rijk en pro-
vincie. 
Tot de voorbereiding van dit bestemmingsplan be-
hoort het overleg met de daarvoor in aanmerking ko-
mende instanties. Instanties die blijkens hun werkter-
rein, belangen vertegenwoordigen of bevoegdheden 
krachtens de WRO hebben zijn, conform de provincia-
le organisatie, bij de totstandkoming van bestem-
mingsplannen betrokken via het regulier provinciaal 
overleg (PCGP). 
 
De nutsbedrijven zijn aangeschreven teneinde hen in 
de gelegenheid te stellen de afzonderlijke belangen 
aan te geven. De belangen zijn vervolgens door mid-
del van de voorschriften/regels beschermd.  
 
8.4. Uitkomsten vooroverleg. 
Op het voorontwerp bestemmingsplan is gereageerd 
door 3-tal instanties (provincie Limburg, VROM-
inspectie en waterschap Roer en Overmaas). De re-
acties zijn als bijlage 1 bijgevoegd. Het standpunt van 
Burgemeester en Wethouders ten aanzien van de re-
acties is als bijlage 2 bijgevoegd. Het bestemmings-
plan is conform dit standpunt aangepast. 
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8.5. Inspraak. 
Het voorontwerp bestemmingsplan heeft als vooront-
werp voor inspraak ter inzage gelegen vanaf 28 fe-
bruari 2008 tot en met 10 april 2008. Tijdens deze in-
spraakperiode zijn geen inspraakreacties ingekomen.  
 
8.6. Wijzigingen ten opzichte van het voorontwerp. 
Door gewijzigd beleid en veranderende inzichten is 
het voorontwerp bestemmingsplan zoals dat terinzage 
heeft gelegen op een aantal punten gewijzigd. De 
voornaamste wijzigingen zijn: 
- de structuur van de voorschriften/regels is in over-

eenstemming met de ‘Standaard Vergelijkbare Be-
stemmingsPlannen’, SVBP2008 gebracht; 

- het differentiatievlak ecologie is opgedeeld in de 
Ecologische HooofdStructuur (EHS) en de Provin-
ciale Ontwikkelingszone Groen (POG); 

- het differentiatievlak beekdal is komen te vervallen 
omdat de belangen ten aanzien van beekdalen 
gedeeltelijk ook al in andere bestemmingen zijn 
meegenomen (dubbelbestemming meanderzo-
ne/inundatiezone) en het differentiatievlak beekdal 
hieraan niets wezenlijk toevoegt. 

 
8.7. Ontwerp bestemmingsplan. 
Het ontwerp bestemmingsplan heeft ter inzage gele-
gen vanaf 31 december 2008 tot en met 10 februari 
2009.  
 
Naar aanleiding van ter inzage legging is één ziens-
wijze van de provincie Limburg ingekomen. Daarnaast 
is er ambtelijk besloten om nog een wijziging door te 
voeren. In bijlage 4 is de zienswijze van de provincie 
opgenomen. In bijlage 5 wordt de zienswijze samen-
gevat en is het standpunt van het college toegevoegd 
en staan de wijzigingen vermeld. Eveneens zijn de 
ambtshalve wijzigingen hierin opgenomen.   
 
8.8. Vaststelling bestemmingsplan door Raad. 
Naar aanleiding van ingebrachte zienswijzen en 
ambtshalve wijzigingen is het bestemmingsplan aan-
gepast. Het bestemmingsplan is in de raadsvergade-
ring van 25 mei 2009 behandeld (bijlage 8. raadsbe-
sluit) en vastgesteld. 
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Bijlage 1: 
Reacties vooroverleg 
 



 



 

 



 

 



 

 



 



 

 



 



 

 



 



 

 

Overleg artikel 10 Bro 
Door onderstaande instanties is in het kader van het 
overleg ex artikel 10 van het Besluit op de Ruimtelijke 
ordening 1995 (hierna Bro) een schriftelijke reactie in-
gediend inzake het voorontwerp bestemmingsplan 
landgoed Euverem van de gemeente Gulpen-Wittem: 
1. Provinciale Commissie Gemeentelijke Plannen 

(PCGP); 
2. VROM-inspectie; 
3. Waterschap Roer en Overmaas (inclusief Water-

schapsbedrijf); 
 
1. PCGP d.d. 14 mei 2008 
Een kopie van het PCGP advies is in bijlage 1 opge-
nomen. 
 
Standpunt college 
1. Algemene beleidsaspecten 
Schetsplan 
De plankaart zal aangepast worden waarbij de inrich-
tingsplannen op een juiste manier (met bouwvlakken) 
worden vertaald, tevens zullen alle onbebouwde 
gronden onder de bestemming Natuur gebracht wor-
den. Binnen de voorschriften/regels zal in de be-
stemmingsomschrijving van deze bestemming de mo-
gelijkheid voor vijvers of poelen te laten bestaan wor-
den opgenomen.  
 
Bestemmingsplan buitengebied Gulpen-Wittem 
Het bestemmingsplan landgoed Euverem zal in over-
eenstemming met het ontwerp bestemmingsplan bui-
tengebied worden gebracht.  
 
Omdat nog een natuurwaardenonderzoek uitgevoerd 
moest worden is het niet gelukt het bestemmingsplan 
landgoed Euverem eerst in procedure te brengen. 
Mogelijk dat het bij vaststelling van het bestemmings-
plan buitengebied meegenomen kan worden.  
 
Exploitatieovereenkomst 
Met de gemeente is overeengekomen dat de initiatief-
nemer alles op eigen terrein realiseert en dat de kos-
ten van ‘openbare’ voorzieningen voor rekening van 
de initiatiefnemer komen. Ook zullen een aantal af-
spraken gemaakt worden in het kader van het afstaan 

Bijlage 2: Overleg artikel 10 Bro 
standpunt college 
 



 

en/of het natuurlijk beheer van o.a. de gronden langs 
de Gulp. Hiervoor zal tussen gemeente en initiatief-
nemer een overeenkomst opgesteld worden. De pa-
ragraaf economische uitvoerbaarheid in de toelichting 
zal hiermee worden aangevuld.  
 
Nationaal landschap 
In de toelichting zal de tekst met het beleid en de 
doelstelling van het Nationaal Landschap evenals de 
aanduiding en uitwerking van landschappelijke 
kernkwaliteiten worden uitgebreid. Er zal gekeken 
worden naar de doelstelling van het Nationaal Land-
schap en de wijze waarop het plan bijdraagt om de 
kernkwaliteiten te behouden en te versterken. 
 
2. Planopzet 
Vijvers 
De aanwezige vijvers zullen onder de bestemming 
Natuur gebracht worden. De plankaart zal hierop wor-
den aangepast. Hierdoor komt de recreatieve functie 
van ondermeer de forellenvijver te vervallen. 
 
Bestemming wonen 
De bestemmingsvlakken op de plankaart met de be-
stemming Wonen zullen in overeenstemming met het 
inrichtingsplan en het advies van de Kwaliteitscom-
missie worden aangepast.  
 
Volgorde bestemmingen 
De volgorde van de opgenomen bestemming is alfa-
betisch, overeenkomstig de voorwaarden in de 
SVBP2006/2008. 
 
Zwarte asteraanduiding 
Abusievelijk is de zwarte asteraanduiding niet in de 
legenda opgenomen. Het betreft de zonering van de 
ondergrondse leidingen. De plankaart zal hierop wor-
den aangepast. 
 
Een koppeling met de voorschriften/regels is reeds 
aanwezig binnen het artikel Leiding-Ondergronds. 



 

 

3. Volkshuisvesting 
Aanduiding Ruimte voor ruimte 
De woningen die in het kader van Ruimte voor ruimte 
worden gerealiseerd zijn overeenkomstig deze rege-
ling opgezet. In dat kader is het inrichtingsplan ook 
voorgelegd aan de Kwaliteitscommissie. Deze hebben 
hiervoor een positief advies afgegeven. Dit bestem-
mingsplan is de planologische verankering van deze 
Ruimte voor ruimtewoningen. In de toelichting wordt 
hier uitgebreid op ingegaan en is het advies van de 
kwaliteitscommissie ingevoegd. Het opnemen van een 
aanduiding op de plankaart heeft verder geen meer-
waarde omdat aan deze aanduiding in de voorschrif-
ten/regels geen beleid/regelingen gekoppeld kunnen 
en hoeven worden. Een beschrijving in hoofdlijnen 
wordt in de voorschriften/regels niet meer opgenomen 
(SVBP2008). Voor de vertaling naar de regionale 
woonvisie is de bestemmingsplankaart dan ook niet 
het geijkte middel om aan te geven welke woningen in 
het kader van Ruimte voor ruimte zijn gerealiseerd.  
 
4. Natuur en landschap 
Door van Heukelom Verbeek landschapsarchitectuur 
is het natuurwaardenonderzoek geactualiseerd. De 
conclusies uit dit onderzoek zullen in de toelichting 
worden opgenomen. Het onderzoek zelf is als losse 
bijlage beschikbaar (woongebied Euverem, actualisa-
tie natuurwaardenonderzoek, projectnummer GW-
129.407, Heukelom Verbeek landschapsarchitectuur, 
Gulpen 22 oktober 2008). 
 
5. Recreatie en toerisme 
De parkeerplaats zal onder de bestemming Verkeer 
worden gebracht. Privaatrechtelijk zal afgedwongen 
worden dat deze parkeerplaats landschappelijk wordt 
ingepast, instandgehouden en onderhouden In het 
bestemmingsplan kan hiervoor geen regeling worden 
opgenomen omdat het geen gebruiks- of bouwregel 
betreft.   
 
6. Bodemkwaliteit 
In het kader van de bodemkwaliteit heeft uitvoering 
onderzoek plaatsgevonden. Binnen het hoofdstuk 
Sectorale wetgeving van de toelichting zijn de conclu-
sies uit dit onderzoek opgenomen. Gebleken is dat de 



 

grond geschikt is voor het beoogde gebruik. Het on-
derzoek zelf is als losse bijlage beschikbaar (rapport 
Verkennend bodemonderzoek Foreldorado Gulpen, 
Econsultancy BV, d.d. 1 augustus 2007).  
 
7. Cultuurhistorie 
Het tracé van de historische tramlijn Maastricht-Vaals 
wordt niet opgenomen op de plankaart omdat deze 
geen cultuurhistorische bescherming kent in het kader 
van de Monumentenwet en ook niet is opgenomen op 
de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie 
Limburg. Ook op de kaart ruimtelijke en functionele 
karakteristiek uit het vigerende bestemmingsplan Bui-
tengebied is het tracé niet opgenomen. 
 
De gemeente is niet voornemens om de komende pe-
riode voor de tramlijn een specifiek beleid te voeren. 
In de onderliggende bestemming Natuur is in de be-
stemmingsomschrijving opgenomen dat deze gronden 
bestemd zijn voor de instandhouding en ontwikkeling 
van de aanwezige natuurlijke, landschappelijke en 
cultuurhistorische en archeologische waarden. In dat 
kader is het tracé van de trambaan voldoende be-
schermd. De paragraaf archeologie en cultuurhistorie 
in de toelichting zal hierop aangevuld worden.  
 
8. Water 
De opmerkingen uit het advies van het Waterschap 
Roer en Overmaas zullen worden meegenomen. Zie 
hiervoor de behandeling van de reactie van het Wa-
terschap Roer en Overmaas.  
 
9. Overige aspecten 
Het vastgestelde plan zal in digitaal uitwisselbare 
vorm, als GML-bestand, worden aangeleverd. Hierbij 
zal het voldoen aan de voorwaarden zoals opgeno-
men in de SVBP2008. 
 
10. Voorschriften/regels 
Artikel 1 Begripsbepalingen 
De bepalingen bed en breakfast en horeca is abusie-
velijk opgenomen. Deze bepalingen zullen dan ook 
worden verwijderd. 
Ten aanzien van het begrip coffeeshop zal de be-
gripsbepaling worden aangevuld.  



 

 

artikel 4 Agrarisch – Landschappelijke en natuurlijke 
waarden A-LN 
De gronden met de aanduiding parkeren zullen onder 
de bestemming Verkeer worden gebracht. Hierdoor 
kan de bestemming A-LN komen te vervallen, waar-
door ook de verwijzing naar evenementen komt te 
vervallen. De voorschriften/regels zullen hierop wor-
den aangepast. 
 
artikel 5 Natuur N  
Abusievelijk zijn wandel-, fiets-, wielren- en mountain-
bike-evenementen toegestaan. Dit zal worden verwij-
derd. 
 
Artikel 7 Water WA 
De natuurlijke poelen zullen als Natuur bestemd wor-
den. Het bestemmingsplan zal hierop worden aange-
past.   
 
Artikel 8 Wonen W 
Voor de Ruimte voor ruimte-aanduiding zie onder punt 
3 Volkshuisvesting. 
 
In de doeleindenomschrijving zal bed en breakfast 
worden verwijderd. Dit komt binnen het plangebied 
niet voor.  
 
De bebouwingspercentages zullen worden omgezet 
naar bouwvlakken. Een en ander overeenkomstig het 
inrichtingsplan.  
 
In lid B, sub a onder 4 wordt de verwijzing naar meer-
dere woningen geschrapt. Dit is in dit bestemmings-
plan niet van toepassing.  
 
Het oprichten van bijgebouwen is alleen toegestaan 
binnen het bijbouwvlak. Het bijbouwvlak is opgeno-
men bij de reeds bestaande reguliere woningen aan 
Euverem 5 en 11. Bij de ruimte voor ruimte-woningen 
is geen bijbouwvlak opgenomen, behoudens voor het 
bestaande schuurtje dat mag blijven staan. De wonin-
gen Euverem 5 en 11 zijn opgenomen in het ontwerp 
bestemmingsplan buitengebied van de gemeente 
Gulpen-Wittem en worden in dit bestemmingsplan bui-
ten het plangebied gelaten.  



 

Artikel 15 
De tabel is verplaatst naar ieder afzonderlijk artikel 
conform de regels in de SVBP2008. Hierin is per be-
stemming gekeken wat de gebruiksvoorschrif-
ten/regels van de gronden zijn.  
 
Artikel 16 
De tabel is verplaatst naar ieder afzonderlijk artikel 
conform de regels in de SVBP2008. Hierin is per be-
stemming gekeken wat de gebruiksvoorschrif-
ten/regels van de opstallen zijn.  
 
Ondergeschikte opmerkingen 
De tabellen zijn verplaatst naar ieder afzonderlijk arti-
kel conform de regels in de SVBP2008. Daarbij is met 
de ondergeschikte opmerkingen rekening gehouden.  
 
11. Toepassing artikel 19, lid 2 WRO 
Voor kennisgeving aangenomen.  
 
2. VROM inspectie d.d. 21 april 2008 
Een kopie van het VROM advies is in bijlage 1 opge-
nomen. 
 
Standpunt college 
Nationaal Landschap 
In de toelichting zal een paragraaf worden opgeno-
men waarbij het beleid Nationaal Landschap afgezet 
wordt tegen het beleid in het plangebied. Daarbij zal 
een nadere onderbouwing gegeven worden van de 
wijze waarop het plan bijdraagt aan het behoud c.q. 
de versterking van de kernkwaliteiten van het Natio-
naal Landschap waarbij ingegaan worden op de 
kernkwaliteit ‘behoud van cultuurhistorie’. 
 



 

 

3. Waterschap Roer en Overmaas (inclusief 
Provincie en Waterschapsbedrijf) d.d. 28 april 
2008 
Een kopie van het wateradvies is in bijlage 1 opge-
nomen. 
 
Standpunt college 
Advies Waterschapsbedrijf Limburg 
De beschermingszone van de rioolwatertransportlei-
ding is abusievelijk niet opgenomen in de legenda. De 
plankaart zal hierop worden aangepast. De aandui-
ding van de beschermingszone water is correct opge-
nomen in de legenda (blauwe asterarcering). 
 
De voorschriften/regels van het bestemmingsplan 
binnen het artikel Leiding-Ondergronds zullen aange-
vuld worden met de tekst zoals opgenomen in het ad-
vies.  
 
Advies Waterschap Roer en Overmaas 
Het wateradvies van 20 september 2007 zal in de toe-
lichting worden opgenomen, bijlage 3. Het rapport “In-
richtingsplan woongebied Euverem, watertoets” van 
16 augustus 2007 is als losse bijlage beschikbaar (zie 
inhoudsopgave, bijlagen).  



 

Bijlage 3: Advies waterschap Roer en 
Overmaas d.d. 20-09-2007 
 



 

 



 

Bijlage 4: Ingekomen zienswijze



 

 



 

 



 

 

Procedure. 
Het ontwerp van het nieuwe bestemmingsplan “land-
goed Euverem” heeft op grond van artikel 3.8 Wro in 
combinatie met afdeling 3.4 van de Algemene wet be-
stuursrecht gedurende 6 weken, van 31 december 
2008 tot en met 10 februari 2009, ter inzage gelegen 
in de hal van het gemeentehuis te Gulpen en is even-
eens via de gemeentelijke website langs elektronische 
weg beschikbaar gesteld. Hierbij is de mogelijkheid 
geboden binnen deze termijn schriftelijk of mondeling 
zienswijzen in te dienen bij de gemeenteraad.  
 
Ingediende zienswijzen. 
In totaal is er één zienswijze van de provincie Limburg 
ingekomen. De zienswijze is binnen de termijn inge-
diend en derhalve ontvankelijk. Onderstaand wordt 
deze zienswijze samengevat en voorzien van het 
standpunt van de gemeente. De samenvatting van de 
zienswijze heeft overigens slechts tot doel om de 
leesbaarheid van dit rapport te vergroten. Bij de be-
oordeling van de zienswijze is de volledige brief, zoals 
deze bij de gemeente is ingediend, betrokken.  
 
Tevens is bij schrijven van het Waterschap Roer en 
Overmaas d.d. 11 februari 2009 het bericht ingeko-
men dat alle belangen correct zijn verwerkt en er dus 
geen opmerkingen zijn. Daarom is afgezien van het 
indienen van een zienswijze. 
 
Ambtshalve wijzigingen. 
Naast de wijzigingen die voortkomen uit de zienswij-
ze, zijn er nog een aantal aanpassingen die de ge-
meente zelf op het plan heeft. Deze ambtshalve wijzi-
ging wordt na de behandeling van de zienswijze 
weergegeven.  
 
Samenvatting zienswijze:  
Provincie Limburg, postbus 5700, 6202 MA Maastricht 
d.d. 6-2-2009, ingekomen 9-2-2009 onder nummer 
I.09.00763 
 
Samenvatting: 
a. Het plan dient te voldoen aan het Ruimte voor 
Ruimte beleid. Hiervoor dient alvorens het bestem-
mingsplan wordt vastgesteld een overeenkomst te 

Bijlage 5: Eindverslag zienswijzen  
en overzicht ambtshalve wijziging 



 

worden vastgesteld waarin de sloop van de bebou-
wing is vastgelegd. Tevens dienen de woningen op de 
plankaart gelabeld te worden. 
b. De begrenzingen van het bestemmingsvlak zijn 
niet op de plankaart aangegeven. 
c. Binnen de bestemming natuur dient geen parkeren 
te worden toegestaan.  
d.  Binnen de bestemming Natuur mag geen agrarisch 
gebruik plaatsvinden. 
e. Duidelijk maken dat term Landgoed niet gekoppeld 
is aan de Natuurschoonwet of andere landgoedrege-
ling. 
f. Er bestaat verwarring doordat het bestemmings-
plan de naam Landgoed Euverem draagt en het in-
richtingsplan de naam inrichting woongebied Euve-
rem.  
g. De schetsen op de plankaart komen niet overeen 
met de schetsen uit het inrichtingsplan. 
h.  Indien het inrichtingsplan een juridische status 
krijgt dienen de omissies in dit plan weggenomen te 
worden.  
i. Binnen de bestemming Verkeer dient het niet mo-
gelijk te zijn om gebouwen, geen woningen op te rich-
ten. Dit geldt ook voor andere bouwwerken ten be-
hoeve van recreatieve voorzieningen. 
j.  De dubbelbestemming Leiding-Ondergronds is wel 
in de planregels geregeld maar is niet in de legenda 
van de plankaart opgenomen. In de legenda staat 
Leiding – Riool en Leiding – Riool (lijn). 
k.  Op de plankaart komt binnen de bestemming 
Waarde-Ecologie het onderscheidt tussen EHS en 
POG niet tot uitdrukking. 
l De regeling voor Milieuzone-
Bodembeschermingsgebied ontbreekt. 
m. Inzichtelijk dient te worden gemaakt dat de bo-
demkwaliteit geschikt is voor de beoogde bestemmin-
gen. Er dient ambtelijke overeenstemming met de 
Provincie te zijn voor vaststelling van het bestem-
mingsplan door de Raad.  
 
Standpunt gemeente. 
a. In hoofdstuk 2 van de toelichting is nader ingegaan 
op de in de Ruimte voor Ruimte-regeling genoemde 
randvoorwaarden en de vertaling ervan naar het plan-
voornemen. Tevens is een overeenkomst vastgesteld 



 

 

waarin onder andere de sloop van de bebouwing is 
vastgelegd. Een kopie van deze overeenkomst zal als 
bijlage 6 worden toegevoegd. Tevens zullen de wo-
ningen die in het kader van Ruimte voor Ruimte gere-
aliseerd worden op de plankaart van een label voor-
zien worden. Tevens zal hiervoor een verwijzing op-
genomen worden in de planregels. 
 
Het bestemmingsplan zal ten aanzien van de over-
eenkomst en de aanduiding Ruimte voor Ruimte-
woning worden aangepast.  
 
b. Abusievelijk is de zwarte omlijning bij sommige be-
stemmingen komen te vervallen. De plankaart zal 
hierop worden aangepast.  
 
c. Het toestaan van parkeren binnen de bestemming 
Natuur zal in de planregels worden geschrapt. Het 
bestemmingsplan zal hierop worden aangepast.  
 
d. De zinsnede “.., bestaand agrarisch gebruik mag, 
met inachtneming van de bedoelde natuurwaarden 
worden voortgezet.” zal worden geschrapt. De planre-
gels zullen hierop worden aangepast.  
 
e. In de toelichting zal onder het hoofdstuk ‘Plan in 
een oogopslag’ een passage worden opgenomen dat 
het hier niet gaat om een landgoed in de zin van de 
Natuurbeschermingswet of andere aan een landgoed 
gestelde voorwaarden. De toelichting zal hierop wor-
den aangepast. 
 
f. Het bestemmingsplan staat nu reeds op diverse 
plaatsen geregistreerd en is bekend onder de naam 
‘Landgoed Euverem’. De gemeente ziet geen aanlei-
ding om deze naam nu te wijzigen. Het bestemmings-
plan zal hierop niet worden aangepast.  
 
g. De schetsen uit het inrichtingsplan zijn in de perio-
de tot het vervaardigen van dit bestemmingsplan ver-
der uitgewerkt. Hierbij hebben een aantal wijzigingen 
plaatsgevonden. De op de plankaart ingetekende wo-
ningen zijn een correcte weergave van de laatste 
stand van zaken . De plankaart in combinatie met de 



 

planregels vormt de juridische grondslag voor de ont-
wikkeling. 
 
h. Het inrichtingsplan maakt geen onderdeel uit van 
de planregels of plankaart. In zowel de planregels als 
op de plankaart is geen verwijzing naar het inrich-
tingsplan opgenomen. Hierdoor krijgt het inrichtings-
plan bij vaststelling geen juridische status. De omis-
sies tussen het inrichtingsplan en de plankaart hoeven 
dan ook niet aangepast te worden. Het bestemmings-
plan hoeft hierop niet te worden aangepast.  
 
i. De mogelijkheid om gebouwen, geen woningen 
zijnde op te richten binnen de bestemming Verkeer 
zal worden geschrapt. Het oprichten van andere 
bouwwerken ten behoeve van recreatieve voorzienin-
gen kan binnen de bestemming Verkeer eveneens 
geschrapt worden. De planregels zullen hierop wor-
den aangepast.   
 
j.  De legenda zal in overeenstemming worden ge-
bracht met de planregels. De plankaart zal hierop 
worden aangepast.  
 
k.  Binnen de bestemming Waarde-Ecologie zou het 
onderscheidt tussen EHS en POG op de plankaart 
zichtbaar moeten worden. Echter in het kader van de 
planregels is dit voor dit bestemmingsplan niet rele-
vant. Er is geen regeling opgenomen die expliciet 
naar de EHS of POG verwijst. Het onderscheid tussen 
EHS en POG hoeft dan ook niet inzichtelijk gemaakt 
te worden. Het bestemmingsplan zal hierop worden 
aangepast. 
 
l In artikel 14.1 is de verwijzing naar de regeling 
voor het bodembeschermingsgebied opgenomen. Het 
bestemmingsplan hoeft hierop niet te worden aange-
past.  
 
m. In het kader van de bodemkwaliteit heeft ambtelijk 
overleg plaatsgevonden tussen gemeente en provin-
cie. In dit overleg is tot een overeenstemming geko-
men. Een kopie van het verslag zal in bijlage 7 wor-
den opgenomen. Uit dit overleg is naar voren geko-
men dat er nog een aantal onderzoeken uitgevoerd 



 

 

moeten worden. Deze onderzoeken dienen voor vast-
stelling van het bestemmingsplan uitgevoerd te zijn en 
zullen als losse bijlage bij het plan gevoegd worden. 
Het bestemmingsplan zal hierop worden aangepast.  
 
 
Overzicht ambtshalve wijzigingen. 
Op de plankaart: 
1. De percelen die grenzen aan de weg Euverem 
dienen middels de bestemming Verkeer op deze weg 
ontsloten te worden. Een gedeelte van de gronden 
aansluitend aan deze woningen dient dan ook als 
Verkeer bestemd te worden.  
 
2. De percelen met een woonbestemming gelegen in 
het binnenterrein die niet aan de bestemming verkeer 
grenzen zullen aangepast worden zodat ze direct ont-
sloten kunnen worden. 
 
In de planregels 
3. onder begrip 1.8 schrappen tekstgedeelte ‘.. bijla-
ge 2 en ontleend aan ..’ omdat aan het planregels 
geen bijlage 2 is gekoppeld. 
 
4. onder artikel 5.5.1 onder h het woordje ‘een’ 
schrappen omdat de zin anders niet loopt. 
 
5. onder artikel 7.1 het tekstgedeelte ‘..van de sa-
menhang tussen abiotische (niet-levende natuur) en 
biotische (levende natuur) kenmerken van de betref-
fende plangebiedsdelen.’ vervangen door ‘en ontwik-
keling van natuurlijke, landschappelijke, cultuurhistori-
sche en archeologische waarden.’ zodat de planre-
gels in overeenstemming zijn met het bestemmings-
plan buitengebied.  
 
6.  onder artikel 7.3.1 toevoegen punt ‘e. het aanleg-
gen van voorzieningen voor de opvang van hemelwa-
ter en de afvoer van hemelwater vanaf een dergelijke 
voorziening.’ zodat de planregels in overeenstemming 
zijn met het bestemmingsplan buitengebied. 
 
7. Artikel 15.2 schrappen omdat deze ontheffingsmo-
gelijkheid niet voor dit gebied van toepassing is.  
 



 

8. Onder artikel 20 ‘buitengebied 2008’ wijzigen in 
‘Landgoed Euverem’. 
 
In de toelichting 
8. Op pagina 22 kan het tekstgedeelte ‘Daartoe strekt 
de bestemmingsplanregeling in de regels waarbij 
aangesloten is op de regels in het bestemmings-
plan.’geschrapt omdat dit dubbelop is.  



 

 

Bijlage 6: Overeenkomst



 

 



 

 



 



 

 

Bijlage 7: Verslag ambtelijk overleg  
inzake bodem  



 



 

 

 



 



 

 

Bijlage 8: Vaststellingsbesluit 



 

 


