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1  Reacties vooroverleg 
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2  Gemeentelijk standpunt op vooroverlegreacties 

2.1  Overleg ex artikel 3.1.1 Bro 

Door onderstaande instanties is in het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 van het Be-

sluit ruimtelijke ordening (hierna Bro) een schriftelijke dan wel mondelinge reactie inge-

diend inzake het voorontwerp bestemmingsplan kern Partij van de gemeente Gulpen-

Wittem: 

1. Waterschap Roer en Overmaas; 

2. VROM-Inspectie; 

3. Provincie Limburg. 

2.2  Waterschap Roer en Overmaas 

Een kopie van het wateradvies is in bijlage 1 opgenomen.  

 
Algemeen 

In het plan zijn beperkte ontwikkelingsmogelijkheden opgenomen. Voor deze ontwikkelin-

gen dient in sommige gevallen een watertoets te worden toegepast. Hiertoe wordt verwe-

zen naar de site www.overmaas.nl. 

 

Standpunt college 

Daar waar ontwikkelingen zijn toegestaan, zal bij uitvoering van daartoe opgestelde plan-

nen een watertoets worden doorlopen. Paragraaf 6.11 van de toelichting is hierop aange-

vuld.  

 

Toelichting 

Naar verwachting zal september 2010 binnen de gemeente Gulpen-Wittem de ‘Herinrich-

ting Mergelland Oost’ worden afgerond. Het waterschap verzoekt om deze herinrichting in 

de toelichting te benoemen. 

 

Standpunt college 

De herinrichting bevindt zich in de afrondende fase. De gemeente is gebleken dat de her-

inrichting slechts gevolgen heeft voor het bestemmingsplan buitengebied, maar niet voor 

onderhavig planvoornemen. Derhalve is vermelding van de herinrichting in de toelichting 

bij het bestemmingsplan niet noodzakelijk.   

 

Planregels 

- Het waterschap adviseert om in de regels behorende bij de bestemming ‘Bedrijf’ het 

inrichten van waterhuishoudkundige voorzieningen mogelijk te maken; 

 

Standpunt college 

De regels (artikel 4.1) zullen conform de gemaakte opmerkingen worden aangevuld en 

aangepast. 
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- Het waterschap adviseert de bestemming ‘Water’ te wijzigen in de bestemming ‘Water 

– Primair water’, omdat vrijwel alle bestemmingen in het plangebied betrekking hebben 

op oppervlaktewater waarvoor de Keur van de legger van het Waterschap van toepas-

sing is; 

 

Standpunt college 

De toelichting (paragraaf 7.11), verbeelding en regels (artikel 14) zullen conform de ge-

maakte opmerkingen worden aangevuld en aangepast. 

 

- Het waterschap adviseert de bestemming ‘Waterstaat – Waterlopen’ te wijzigen in de 

dubbelbestemming ‘Waterstaat – Beschermingszone primair water’. Primaire wateren 

kunnen ter plaatse van overkluizingen en wegwatergangen bestemd worden met deze 

dubbelbestemming; 

 

Standpunt college 

De toelichting (paragraaf 7.11), verbeelding en regels (artikel 22) zullen conform de ge-

maakte opmerkingen worden aangevuld en aangepast. 

 

- Rioolwatertransportleidingen hebben een beschermingszone van 2,5 m aan weerzij-

den, gemeten vanuit het hart van de betreffende leiding. Deze gehele zone krijgt de 

dubbelbestemming ‘Leiding – Riool’. De hartlijn kan, indien gewenst, worden weerge-

geven met de aanduiding figuur ‘hartlijn leiding – riool’. Het waterschap acht het nood-

zakelijk alle beleidsregels uit de algemene bepalingen van het Waterschapsbedrijf 

Limburg over te nemen in de specifieke gebruiksregels, aangevuld met een onthef-

fingsmogelijkheid of een aanlegvergunningenstelsel. Dit gezien het feit dat de rioolwa-

tertransportleiding niet beschermd wordt door andere regelgeving. 

 

Standpunt college 

De bestemming ‘Leiding – Riool’ is reeds opgenomen in de regels. Alle relevante beleids-

regels zullen worden overgenomen. 

 

Verbeelding 

Het Waterschap merkt op dat niet alle water(schaps)belangen correct zijn opgenomen op 

de verbeelding. Ook is de bestemming ‘Water’ op diverse locaties te krap aangebracht. Op 

basis van de Keur en legger behoren de taluds en eventueel aanwezige onderhoudsstro-

ken tot het primaire water. Aan weerszijden van een primaire watergang ligt een bescher-

mingszone voor de bescherming en het beheer en onderhoud van het water. 

 

Standpunt college 

De verbeelding zal conform de gemaakte opmerkingen worden aangevuld en aangepast. 
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Specifiek m.b.t. kern Partij 

- De ‘Afslagtank Selzerbeek’ is een open watergang tot aan de kruising met de Van 

Plettenbergweg. Ook dit deel dient volgens het Waterschap bestemd te worden als 

‘Water – Primair water’; 

 

Standpunt college 

De verbeelding zal conform de gemaakte opmerking worden aangevuld en aangepast. 

 

- In 2009 is door het Waterschap inzake het bestemmingsplan ‘Van Pallantstraat’ gead-

viseerd de greppel langs de oostzijde van het plan te beschermen. De greppel be-

schermd de aangrenzende woningen beschermd tegen afstromend water uit het lan-

delijk gebied. Het waterschap verzoekt deze voorziening alsnog op te nemen in het 

plangebied. 

 

Standpunt college 

De greppel is geregeld in het bestemmingsplan buitengebied. Derhalve wordt opmerking 

voor kennisgeving aangenomen. 

2.2  VROM-Inspectie 

Een kopie van het advies van de VROM-Inspectie is in bijlage 1 opgenomen.  

 

- De VROM-Inspectie merkt op dat in het bestemmingsplan “Kern Partij” is een be-

stemming ‘Bedrijf – Verkooppunt motorbrandstoffen met lpg’ opgenomen met een ge-

biedsaanduiding ‘veiligheidszone – lpg’. Uit de toelichting blijkt echter niet waarop de 

veiligheidszone gebaseerd is. Indiener verzoekt in de volgende fase van het bestem-

mingsplan de relevante gegevens op te nemen met betrekking tot de vergunde door-

zet. 

 

Standpunt college 

De toelichting zal conform de gemaakte opmerking worden aangevuld en aangepast. 

2.3  Provincie Limburg 

 

Cultuurhistorie 

- De provincie verzoekt de rijksmonumenten binnen de kern Partij apart aan te duiden 

op de plankaart. Uit de dubbelbestemming Cultuurhistorie is niet altijd op te maken of 

het een monument betreft. 

 

Standpunt college 

In bijlage 1 van de regels is een overzicht opgenomen van de panden die als rijksmonu-

ment zijn aangewezen. In het kader van de regeling zoals opgenomen in de planregels is 

het niet noodzakelijk de monumenten ook expliciet op de kaart aan te duiden. Rijksmonu-

menten zijn al beschermd op basis van de Monumentenwet. 
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3 Eindverslag inspraak 

3.1  Eindverslag van de inspraak bestemmingsplan ke rn Partij, gemeente Gulpen-

Wittem 

Het voorontwerp bestemmingsplan kern Partij-Wittem heeft in de periode van 1 juni 2010 

tot en met 12 juli 2010 (6 weken) in het kader van de inspraak ter inzage gelegen. Gedu-

rende de ter inzage termijn één inspraakreactie ingediend. De reacties zijn hierna beknopt 

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

3.2  Aannemersbedrijf N.L.K.-Bouw, W.G.H.L. Vanweer sch, Hilleshagerweg 1a, 

6294 AP Vijlen 

 d.d. 19 juni 2010, d.d. 24 juni 2010. 

 

Samenvatting inspraakreactie 

a. Indiener verzoekt om de bedrijfsbestemming van kavel 5478 te wijzigen in een 

woonbestemming, aangezien deze bestemming niet meer in het buitengebied valt, 

maar in de kern Partij.  

 

Standpunt college 

a. Het perceel van indiener zal overeenkomstig het feitelijke gebruik worden bestemd 

als ‘Bedrijf’. Binnen deze bestemming is een wijzigingsbevoegdheid naar ‘Wonen – 

1’ opgenomen. Teneinde de bestemming ‘Bedrijf’ te wijzigen naar de woonbestem-

ming dient aan de daaraan opgenomen voorwaarden te worden voldaan. Daarnaast 

moet bij wijzigingen buiten de rode contour voldaan worden aan de voorwaarden uit 

het Limburgs Kwaliteitsmenu. Dit is als ambtshalve wijziging bij vaststelling als voor-

waarde aan deze wijzigingsbevoegdheid toegevoegd.  
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4 Beoordeling ingekomen zienswijzen 
 

4.0  Beoordeling van de zienswijzen op het ontwerp bestemmingsplan kern Partij-

Wittem, gemeente Gulpen-Wittem 

 

Het ontwerpbestemmingsplan kern Partij-Wittem heeft vanaf donderdag 30 december 

2010 tot en met woensdag 9 februari 2011 ter inzage gelegen in het gemeentehuis van de 

gemeente Gulpen-Wittem en elektronisch via de internetsite van de gemeente Gulpen-

Wittem en via www.ruimtelijkeplannen.nl. Tijdens de periode dat het bestemmingsplan ter 

inzage heeft gelegen, heeft eenieder de mogelijkheid gehad om zowel mondeling als 

schriftelijk zienswijzen in te dienen. Zeven personen en organisaties hebben gebruik ge-

maakt van deze mogelijkheid. 

 

De reacties zijn hierna beknopt en zakelijk weergegeven. Deze samenvattingen hebben 

overigens slechts tot doel om de leesbaarheid te vergroten. Bij de beoordeling van de 

zienswijzen zijn de volledige brieven met bijlagen betrokken. De zienswijzen zelf zijn als 

losse bijlage beschikbaar.  

 

4.1  Waterschap Roer en Overmaas, postbus 185, 6130  AD Sittard 

  d.d. 18 januari 2011, ingekomen 19 januari 2011 onder nr. I1100544 

 

Samenvatting zienswijze 

Indiener verzoekt om de beschermingszone van de primaire watergang ‘Afslag Selzer-

beek’ die op de grens van het plangebied is gelegen positief te bestemmen.  

 

Standpunt gemeente 

De beschermingszone zal positief bestemd worden. Het bestemmingsplan zal hierop aan-

gepast worden.  

 

Voorgesteld wordt de zienswijze gegrond te verklaren en het bestemmingsplan overeen-

komstig aan te passen.  

 

4.2  Provincie Limburg, postbus 5700, 6202 MA Maast richt 

  d.d. 12 januari 2011, ingekomen 13 januari 2011 onder nr. I1100409 

 

De provincie geeft in haar advies aan dat het bestemmingsplan kern Partij-Wittem geen 

aanleiding geeft tot het maken van opmerkingen.  

 

4.3  J.H.J. Sluysmans, Kardinaal van Rossumstraat 2 , 6286 AR Partij 

  ingekomen 28 januari 2011 onder nr. I1100773 

 

Samenvatting zienswijze 

Indiener verzoekt om bouwvlak op het perceel kadastraal bekend Wittem B nr. 4877 90 

graden te draaien zodat de gewenste uitbreiding (realisatie van kelder/garage) van de wo-
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ning gerealiseerd kan worden.  

 

Standpunt gemeente 

Het bestemmingsplan wordt zodanig aangepast waarbij het bouwvlak conform het voorstel 

van indiener wordt verdraaid. Daardoor wordt het de gehele bouwvlak over de geplande 

kelder, zoals aangegeven op tekening van 10-12-2010, geprojecteerd.  

 

Voorgesteld wordt de zienswijze gegrond te verklaren en het bestemmingsplan overeen-

komstig aan te passen.  

 

4.4  ARAG, namens de heer en mevrouw P.M.H.J. Sluys mans (hierna te noemen: 

reclamanten), Postbus 1089, 6040 KB Roermond 

  d.d. 1 februari 2011, ingekomen 2 februari 2011 onder nr. I1100886 

 
Samenvatting zienswijze 

1. Het ontwerp-bestemmingsplan Partij is onzorgvuldig voorbereid. Dit blijkt uit: 

a) De toelichting bij het bestemmingsplan, alwaar onder punt 2.3 een foutieve be-

schrijving staat opgenomen van het plangebied.  

b) Op pagina 9 en 12 van de toelichting wordt gesteld dat er behoefte is aan woning-

bouw voor starters en ouderen. Op de woningcategorieën welke als nieuwbouw-

woning worden toegestaan, moet qua aard en omvang van deze woningen ernstig 

worden getwijfeld of deze nieuwbouwmogelijkheden daadwerkelijk aansluiten bij 

deze doelgroep. De planologische onderbouwing van de nieuwbouw te Partij is 

onvoldoende daadkrachtig en kan op basis van de huidige toelichting niet worden 

gehandhaafd. 

2.  De wijze waarop de te hanteren peilhoogten in de voorschriften van het bestemmings-

plan zijn opgenomen vinden reclamanten bezwaarlijk, omdat: 

a) De peilen sba-pe 1 en sba-pe 2 worden gerelateerd aan de nieuw gerealiseerde 

ontsluitingsweg, waardoor het woningpeil onevenredig hoog mogelijk wordt ge-

maakt ten opzichte van de bestaande woonbebouwing. Gezien deze situatie en de 

overlast welke het voorgenomen peil voor de geprojecteerde woningen met zich 

mee zal brengen dient het woningpeil te worden gerelateerd aan de bestaande 

woningen aan de Van Pallantstraat en niet aan de ontsluitingsweg. Dit geldt te-

meer nu de nieuwe ontsluitingsweg op basis van misleidende informatie van de 

zijde van B&W is gerealiseerd. 

b) In artikel 1.71, welke de te hanteren peilen bepaalt, wordt onderscheid gemaakt 

tussen de te hanteren peilmaten. Het ondoorzichtige en niet noodzakelijke verschil 

in de te hanteren peilniveaus is bezwaarlijk. Als extra factor van bezwaar geldt dat 

er een niet gemotiveerde en noodzakelijke marge bij sba-pe 2 (d) wordt gehan-

teerd. 

c) Het hanteren van de peilen heeft tot gevolg dat er sprake is van wijzigingen in het 

terreinniveau en onnodige peilverhogingen. Reclamanten vinden dat onaanvaard-

baar. De consequenties voor het uitzicht blijven niet meer binnen het maatschap-

pelijk risico. Als al uitgegaan dient te worden van de hogere peilen dan zal dit con-
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sequenties dienen te hebben op de hoogte van de nieuw te bouwen woningen. 

Aangezien de woningen met het voorgenomen peil onevenredig hoog komen, 

dient een bouwlaag te vervallen. Daarmee zou de bebouwing beter aansluiten op 

de wensen van de doelgroep welke de gemeente met deze nieuwbouwmogelijk-

heid wenst te bedienen. 

d) Reclamanten constateren dat volgens de eerste tekening van aannemersbedrijf 

van Kan Jongen de op kavel 14 geplande woning op 108,45 NAP zou komen. Uit 

een recentere tekening blijkt dat het woningpeil voor deze kavel 108.70 is. Dit be-

tekent dat er sprake is van een verhoging van de woningpeilen. Dit toont de on-

zorgvuldige gang van zaken aan en de noodzaak tot het verlagen van de wonin-

gen bij het ongewijzigd hanteren van de woningpeilen voor de nieuwe woningen. 

 

Beantwoording zienswijze 

1a) De verkeerde omschrijving van het plangebied is hersteld. In de toelichting is nu een 

juiste omschrijving opgenomen. 

1 b) In de toelichting wordt verwezen naar het Woonplan 2010-2020. Ouderen en star-

ters zijn in het Woonplan genoemd als prioritaire doelgroepen. Daarnaast blijft ook 

huisvesting voor andere doelgroepen onder de aandacht. Met name in landelijke 

kernen is het van belang dat er voldoende differentiatie bestaat in nieuw te bouwen 

woningen. Op deze wijze kan de woningbouw immers een bijdrage leveren aan de 

leefbaarheid van de kern en is voldoende afzet van de woningen beter gegaran-

deerd. Behoudens de starterswoningen en de patiowoningen specifiek bedoeld voor 

ouderen, vindt er in het plangebied daarom ook reguliere woningbouw plaats.  

2 a)    Het gebruiken van de weghoogte als peil voor de hoogte van gebouwen en bouw-

werken is een veel voorkomende en gebruikelijke methode. Het peil is hierdoor ge-

koppeld aan een onveranderbare waarde, namelijk de hoogte van de ontsluitings-

weg, die conform de vrijstelling d.d. 11 november 2008 is gerealiseerd.  

 

Gelet op de ligging van het plangebied, in een geaccidenteerde omgeving waarin 

hoogteverschillen een gegeven is, stelt de raad zich op het standpunt dat het ver-

schil in hoogte met de omliggende bebouwing op deze locatie aanvaardbaar en ste-

denbouwkundig verantwoord is. De voorgenomen woningbouw, met twee bouwla-

gen en een kap, betreft reguliere bebouwing veelvoorkomend en passend in het 

Heuvelland.  

 

Aan het voorafgaande wordt toegevoegd dat wanneer het peil, zoals voorgesteld, 

wordt gerelateerd aan de bestaande bebouwing aan de Van Pallantstraat, er zoda-

nige wijzigingen in het terreinniveau moeten worden aangebracht, dat een verant-

woorde overgang naar het omliggend gebied niet meer mogelijk is en daardoor de 

aanwezige kwaliteiten in het gebied niet meer behouden kunnen worden.  

 

b)  Vanwege de aanwezige hoogteverschillen in het (plan)gebied heeft de raad het van 

belang geacht om voldoende inzicht te verschaffen in de grondpeilniveaus. Om deze 

reden is onderscheid gemaakt tussen de te hanteren peilmaten en is, ter plaatse 
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van de Van Cosselaerstraat, een aanduiding “specifieke bouwaanduiding – peil (1) 

en (2)” opgenomen. 

 

Alvorens in te gaan op de berekening van de peilmaten, dient vooraf inzichtelijk te 

zijn dat voor het noordelijke, oostelijke en zuidelijke deel van het gebied, zoals oran-

je gearceerd op pagina 19  van de toelichting, sprake is van een nieuwbouwontwik-

keling die conform artikel 3.10 Wro (projectbesluitprocedure) op 20 april 2010 door 

het college van B&W is vastgesteld. Gelijktijdig met het projectbesluit is bouwver-

gunning verleend voor 4 patiowoningen en vijf reguliere woningen.  

 

Tegen de vaststelling van het projectbesluit en verlening van de bouwvergunning is 

geen beroep ingesteld, hetgeen inhoudt dat het projectbesluit c.q. bouwvergunning 

onherroepelijk is  geworden. De inpassing van het projectbesluit vindt in het kader 

van deze  bestemmingsherziening plaats. 

 

Tegen het op het projectbesluit volgend bestemmingsplan kunnen geen zienswijzen 

meer worden ingediend, voorzover deze betrekking hebben tegen dat deel van het 

ontwerp-bestemmingsplan dat zijn grondslag vindt in het projectbesluit. Voorzover 

de ingediende zienswijze betrekking heeft op de noodzakelijke marge van “sba-

pe2”, vindt deze marge zijn grondslag in projectbesluit. Dit geldt overeenkomstig 

voor de aanduiding sba-pe(1) gelegen aan het noordelijke deel van bedoeld gebied. 

Het ontwerp-bestemmingsplan volgt louter als inpassing van het projectbesluit . 

 

- Verschil in de (berekening van de) te hanteren peilmaten. 

 

Sba-pe(1): 

Zoals gesteld vloeit de sba-pe(1) voor het noordelijke deel voort uit het projectbesluit 

van 20 april 2010.  

 

Overeenkomstig het noordelijk deel van desbetreffend gebied, is ook voor het wes-

telijk deel de aanduiding sba-pe 1 opgenomen, welk deel voor de goede orde niet 

besloten lag in bedoeld projectbesluit. Nu de ontsluitingsweg echter dezelfde betreft, 

is ook een gelijkluidende maatvoering aangehouden. 

 

Het peil is berekend aan de hand van het niveau van de weg. Hierbij is rekening ge-

houden met het trottoir en de afwatering van de oprit ter plaatse van de entree wo-

ning naar het trottoir. Hieruit blijkt dat het peil van de woningen maximaal 40 cm bo-

ven de kruin van de weg  komt te liggen. 

 

Sba-pe(2): 

Wat betreft de aanduiding sba-pe (2) betreft het peilmaten voor de acht vrije sector-

woningen, zoals opgenomen in het projectbesluit.  
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Naar aanleiding van de ingediende zienswijze is de toelichting bij het bestemmings-

plan aangepast, waarbij de (verschillende) maatvoering van het te hanteren peil, 

met name aanduiding sba-pe1 en sba-pe2, nader wordt onderbouwd. 

 

c) Daargelaten dat het recht op vrij uitzicht niet geclaimd kan worden, is de raad van 

mening dat het woongenot door het verlies van uitzicht niet onevenredig wordt 

aangetast. De berekening van het bouwpeil van nieuwbouwwoningen is zo laag 

als bouwtechnisch mogelijk berekend, hetgeen inhoudt dat het peil niet lager gele-

gen kan zijn, in verband met de ligging van het trottoir en de afwatering van de op-

rit. 

 

Bovendien brengt het wonen in een geaccidenteerde omgeving met zich mee dat 

hoogteverschillen een gegeven is. Dat lager gelegen percelen inkijk hebben van 

hoger gelegen percelen is hieraan inherent.  Bebouwing in het plangebied is niet 

mogelijk zonder enige consequenties voor het uitzicht, echter blijft dit binnen het 

normale maatschappelijke risico. 

 

Voor wat betreft de aansluiting van de woningbouw op de wensen van de doel-

groep (ouderen en starters) wordt verwezen naar de reactie onder 1b.  

       

d) Op 30 december 2008 heeft het college van Burgemeester en Wethouders, met 

toepassing van artikel 19 lid 2 Wet op de Ruimtelijke Ordening, bouwvergunning 

verleend voor de bouw van 6 twee-onder-één-kap woningen met garage. Tegen 

dit besluit is geen bezwaar gemaakt, hetgeen betekent dat deze vergunning on-

herroepelijk is geworden.  

 

In voorliggend bestemmingsplan is een bouwmogelijkheid opgenomen voor 6 vrij-

staande geschakelde woningen. Voor wat betreft de zichtlijnen betekent dit een 

verbetering ten opzichte van de eerder verleende bouwvergunning d.d. 30 decem-

ber 2008. 

 

Dat op een enkele kavel het woningpeil iets hoger ligt dan het bouwplan zoals ver-

leend op 30 december 2008, vloeit niet voort uit een onzorgvuldige voorbereiding, 

maar uit het feit dat er sprake is een ander woonconcept (van twee-onder-een-kap 

naar vrijstaand-aaneengeschakeld). De peilbepaling aan de kruin van de weg is 

daarbij onveranderd gebleven. 

 

Voorgesteld wordt de zienswijze op de punten 1a geheel en 2b gedeeltelijk gegrond te 

verklaren en het bestemmingsplan overeenkomstig aan te passen. Voor het overige wordt 

voorgesteld de zienswijze ongegrond te verklaren. 
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4.5  J.M.F. Scheurs, Van Pallantstraat 17, 6286 AX Wittem 

  d.d. 31 januari 2011, ingekomen 1 februari 2011 onder nr. I1100861 

 

Samenvatting zienswijze 

1.  Het ontwerp-bestemmingsplan Partij is onzorgvuldig voorbereid. Dit blijkt uit: 

a) De toelichting bij het bestemmingsplan, alwaar onder punt 2.3 een foutieve be-

schrijving staat opgenomen van het plangebied.  

b) Op pagina 9 en 12 van de toelichting wordt gesteld dat er behoefte is aan woning-

bouw voor starters en ouderen. Op de woningcategorieën welke als nieuwbouw-

woning worden toegestaan, moet qua aard en omvang van deze woningen ernstig 

worden getwijfeld of deze nieuwbouwmogelijkheden daadwerkelijk aansluiten bij 

deze doelgroep. De planologische onderbouwing van de nieuwbouw te Partij is 

onvoldoende daadkrachtig en kan op basis van de huidige toelichting niet worden 

gehandhaafd. 

2. De wijze waarop de te hanteren peilhoogten in de voorschriften van het bestemmings-

plan zijn opgenomen vinden reclamanten bezwaarlijk, omdat: 

a) De peilen sba-pe 1 en sba-pe 2 worden gerelateerd aan de nieuw gerealiseerde 

ontsluitingsweg, waardoor het woningpeil onevenredig hoog mogelijk wordt ge-

maakt ten opzichte van de bestaande woonbebouwing. Gezien deze situatie en de 

overlast welke het voorgenomen peil voor de geprojecteerde woningen met zich 

mee zal brengen dient het woningpeil te worden gerelateerd aan de bestaande 

woningen aan de Van Pallantstraat en niet aan de ontsluitingsweg. 

b) In artikel 1.71, welke de te hanteren peilen bepaalt, wordt onderscheid gemaakt 

tussen de te hanteren peilmaten. Het ondoorzichtige en niet noodzakelijke verschil 

in de te hanteren peilniveaus is bezwaarlijk. 

c) Het hanteren van de peilen heeft tot gevolg dat er sprake is van wijzigingen in het 

terreinniveau en onnodige peilverhogingen. Dit in tegenstelling tot eerdere bericht-

geving in het kader van een zienswijze tegen de voorgenomen bebouwing (brief 

van 13-1-2009, nr. U.09.00126). Reclamant vindt dit onaanvaardbaar. De vrees 

bestaat dat de volgende de te bebouwen woningen hierdoor hoger gesitueerd lig-

gen. Ook de toezegging dat de tuinen die aansluiten op  de tuin(en) van reclamant 

en deze niet door de bewoners zullen mogen worden opgehoogd is niet in het be-

stemmingsplan terug te vinden. 

d) Aangezien de woningen met het voorgenomen peil onevenredig hoog komen te 

liggen ten opzichte van de bestaande woningen aan de Van Pallantstraat dient 

ook daarom een bouwlaag te vervallen. De bebouwing sluit voorts beter aan bij de 

wensen van de doelgroep, die de gemeente met deze nieuwbouwmogelijkheid 

wenst te bedienen. 

 

Beantwoording zienswijze 

1a) De verkeerde omschrijving van het plangebied is hersteld. In de toelichting is nu een 

juiste omschrijving opgenomen. 

1 b) In de toelichting wordt verwezen naar het Woonplan 2010-2020. Ouderen en star-

ters zijn in het Woonplan genoemd als prioritaire doelgroepen. Daarnaast blijft ook 
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huisvesting voor andere doelgroepen onder de aandacht. Met name in landelijke 

kernen is het van belang dat er voldoende differentiatie bestaat in nieuw te bouwen 

woningen. Op deze wijze kan de woningbouw immers een bijdrage leveren aan de 

leefbaarheid van de kern en is voldoende afzet van de woningen beter gegaran-

deerd. Behoudens de starterswoningen en de patiowoningen specifiek bedoeld voor 

ouderen, vindt er in het plangebied daarom ook reguliere woningbouw plaats.  

2 a)    Het gebruiken van de weghoogte als peil voor de hoogte van gebouwen en bouw-

werken is een veel voorkomende en gebruikelijke methode. Het peil is hierdoor ge-

koppeld aan een onveranderbare waarde, namelijk de hoogte van de ontsluitings-

weg, die conform de vrijstelling d.d. 11 november 2008 is gerealiseerd.  

 

Gelet op de ligging van het plangebied, in een geaccidenteerde omgeving waarin 

hoogteverschillen een gegeven is, stelt de raad zich op het standpunt dat het ver-

schil in hoogte met de omliggende bebouwing op deze locatie aanvaardbaar en ste-

denbouwkundig verantwoord is. De voorgenomen woningbouw, met twee bouwla-

gen en een kap, betreft reguliere bebouwing veelvoorkomend en passend in het 

Heuvelland.  

 

Aan het voorafgaande wordt toegevoegd dat wanneer het peil, zoals voorgesteld, 

wordt gerelateerd aan de bestaande bebouwing aan de Van Pallantstraat, er zoda-

nige wijzigingen in het terreinniveau moeten worden aangebracht, dat een verant-

woorde overgang naar het omliggend gebied niet meer mogelijk is en daardoor de 

aanwezige kwaliteiten in het gebied niet meer behouden kunnen worden.  

 

b) Vanwege de aanwezige hoogteverschillen in het (plan)gebied heeft de raad het van 

belang geacht om voldoende inzicht te verschaffen in de grondpeilniveaus. Om de-

ze reden is onderscheid gemaakt tussen de te hanteren peilmaten en is, ter plaatse 

van de Van Cosselaerstraat, een aanduiding “specifieke bouwaanduiding – peil (1) 

en (2)” opgenomen. 

 

Alvorens in te gaan op de berekening van de peilmaten, dient vooraf inzichtelijk te 

zijn dat voor het noordelijke, oostelijke en zuidelijke deel van het gebied, zoals oran-

je gearceerd op pagina 19  van de toelichting, sprake is van een nieuwbouwontwik-

keling die conform artikel 3.10 Wro (projectbesluitprocedure) op 20 april 2010 door 

het college van B&W is vastgesteld. Gelijktijdig met het projectbesluit is bouwver-

gunning verleend voor 4 patiowoningen en vijf reguliere woningen.  

 

Tegen de vaststelling van het projectbesluit en verlening van de bouwvergunning is 

geen beroep ingesteld, hetgeen inhoudt dat het projectbesluit c.q. bouwvergunning 

onherroepelijk is  geworden. De inpassing van het projectbesluit vindt in het kader 

van deze  bestemmingsherziening plaats. 

 

Tegen het op het projectbesluit volgend bestemmingsplan kunnen geen zienswijzen 

meer worden ingediend, voo zover deze betrekking hebben tegen dat deel van het 
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ontwerp-bestemmingsplan dat zijn grondslag vindt in het projectbesluit. Voor zover 

de ingediende zienswijze betrekking heeft op de noodzakelijke marge van “sba-

pe2”, vindt deze marge zijn grondslag in projectbesluit. Dit geldt overeenkomstig 

voor de aanduiding sba-pe(1) gelegen aan het noordelijke deel van bedoeld gebied. 

Het ontwerp-bestemmingsplan volgt louter als inpassing van het projectbesluit . 

 

- Verschil in de (berekening van de) te hanteren peilmaten. 

 

Sba-pe(1): 

Zoals gesteld vloeit de sba-pe(1) voor het noordelijke deel voort uit het projectbesluit 

van 20 april 2010.  

 

Overeenkomstig het noordelijk deel van desbetreffend gebied, is ook voor het wes-

telijk deel de aanduiding sba-pe 1 opgenomen, welk deel voor de goede orde niet 

besloten lag in bedoeld projectbesluit. Nu de ontsluitingsweg echter dezelfde betreft, 

is ook een gelijkluidende maatvoering aangehouden. 

 

Het peil is berekend aan de hand van het niveau van de weg. Hierbij is rekening ge-

houden met het trottoir en de afwatering van de oprit ter plaatse van de entree wo-

ning naar het trottoir. Hieruit blijkt dat het peil van de woningen maximaal 40 cm bo-

ven de kruin van de weg  komt te liggen. 

 

Sba-pe(2): 

Wat betreft de aanduiding sba-pe (2) betreft het peilmaten voor de acht vrije sector-

woningen, zoals opgenomen in het projectbesluit.  

 

Naar aanleiding van de ingediende zienswijze is de toelichting bij het bestemmings-

plan aangepast, waarbij de (verschillende) maatvoering van het te hanteren peil, 

met name aanduiding sba-pe1 en sba-pe2, nader wordt onderbouwd. 

 

c) Wijzigingen in het terreinniveau:  

Op 30 december 2008 heeft het college van Burgemeester en Wethouders, met 

toepassing van artikel 19 lid 2 Wet op de Ruimtelijke Ordening, bouwvergunning 

verleend voor de bouw van 6 twee-onder-één-kap woningen met garage. Tegen dit 

besluit is geen bezwaar gemaakt, hetgeen betekent dat deze vergunning onherroe-

pelijk is geworden.  

 

In voorliggend bestemmingsplan is een bouwmogelijkheid opgenomen voor 6 vrij-

staande geschakelde woningen. Voor wat betreft de zichtlijnen betekent dit een ver-

betering ten opzichte van de eerder verleende bouwvergunning d.d. 30 december 

2008. 

 

Dat op een enkele kavel het woningpeil iets hoger ligt dan het bouwplan zoals ver-

leend op 30 december 2008, vloeit niet voort uit onnodige peilverhogingen, maar uit 
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het feit dat er sprake is een ander woonconcept (van twee-onder-een-kap naar vrij-

staand-aaneengeschakeld). De peilbepaling aan de kruin van de weg is daarbij on-

veranderd gebleven. 

 

Rechtsonzekerheid: 

Het toepassen van de weghoogte als peil voor de hoogte van de bebouwing aan de 

Van Pallantstraat brengt geen rechtsonzekerheid met zich mee omdat de weg in 

(begin) 2009 conform vrijstelling is gerealiseerd. Het peil is hierdoor gekoppeld aan 

een onveranderbare waarde, namelijk de hoogte van de ontsluitingsweg  Dit kan 

daardoor geen effect hebben op de goot en bouwhoogte achter het perceel van re-

clamant. 

 

d)  De berekening van het bouwpeil van nieuwbouwwoningen is zo laag als bouw-

technisch mogelijk berekend, hetgeen inhoudt dat het peil niet lager gelegen kan 

zijn, in verband met de ligging van het trottoir en de afwatering van de oprit. Voor 

wat betreft de aansluiting van de woningbouw op de wensen van de doelgroep (ou-

deren en starters) wordt verwezen naar de reactie onder 1b.  

  

Voorgesteld wordt de zienswijze op de punten 1a geheel en 2b gedeeltelijk gegrond te 

verklaren en het bestemmingsplan overeenkomstig aan te passen. Voor het overige wordt 

voorgesteld de zienswijze ongegrond te verklaren. 

 

4.6  H.J. Gielgens, Van Pallantstraat 19, 6286 AX W ittem 

  d.d. 31 januari 2011, ingekomen 2 februari 2011 onder nr. I1100887 

 

Samenvatting zienswijze 

1. Het ontwerp-bestemmingsplan Partij is onzorgvuldig voorbereid. Dit blijkt uit de toelich-

ting bij het bestemmingsplan, alwaar onder punt 2.3 een foutieve beschrijving staat op-

genomen van het plangebied.  

2. De wijze waarop de te hanteren peilhoogten in de voorschriften van het bestemmings-

plan zijn opgenomen vinden reclamanten bezwaarlijk, omdat: 

a) De peilen sba-pe 1 en sba-pe 2 worden gerelateerd aan de nieuw gerealiseerde 

ontsluitingsweg, waardoor het woningpeil onevenredig hoog mogelijk wordt ge-

maakt ten opzichte van de bestaande woonbebouwing. Gezien deze situatie en de 

overlast welke het voorgenomen peil voor de geprojecteerde woningen met zich 

mee zal brengen dient het woningpeil te worden gerelateerd aan de bestaande 

woningen aan de Van Pallantstraat en niet aan de ontsluitingsweg. 

b) In artikel 1.71, welke de te hanteren peilen bepaalt, wordt onderscheid gemaakt 

tussen de te hanteren peilmaten. Het ondoorzichtige en niet noodzakelijke verschil 

in de te hanteren peilniveaus is bezwaarlijk. Als extra factor van bezwaar geldt dat 

er een niet gemotiveerde en noodzakelijke marge bij sba-pe 2 (d) wordt gehan-

teerd 

3. In artikel 15.7.1 staat vermeld dat het verboden is om zonder of in afwijking van een 

omgevingsvergunning (voorheen aanlegvergunning) van het bevoegd gezag de gron-
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den op te hogen. Echter bij de reeds gebouwde starterswoningen in het plan Partij-Oost 

is duidelijk van deze regel afgeweken en zijn de gronden verhoogd. Dit heeft geresul-

teerd in woningen die zo hoog liggen dat de begane grond van de starterswoningen op 

gelijke hoogte is met de eerste verdieping van de achterliggende woningen. De bewo-

ners hebben hierover een brief gestuurd aan de gemeente, maar daar is verder niets 

mee gebeurd. Ik ben bang dat ditzelfde straks ook achter mijn woning zal plaatsvinden. 

Deze inbreuk op de privacy kan niet. Vooral niet omdat er onder artikel 15.7.3. lid b uit-

drukkelijk staat vermeld dat er geen onevenredige overlast voor derden mag ontstaan.  

 

Beantwoording zienswijze 

1  De verkeerde omschrijving van het plangebied is hersteld. In de toelichting is nu een 

juiste omschrijving opgenomen. 

2 a)    Het gebruiken van de weghoogte als peil voor de hoogte van gebouwen en bouw-

werken is een veel voorkomende en gebruikelijke methode. Het peil is hierdoor ge-

koppeld aan een onveranderbare waarde, namelijk de hoogte van de ontsluitings-

weg, die conform de vrijstelling d.d. 11 november 2008 is gerealiseerd.  

 

Gelet op de ligging van het plangebied, in een geaccidenteerde omgeving waarin 

hoogteverschillen een gegeven is, stelt de raad zich op het standpunt dat het ver-

schil in hoogte met de omliggende bebouwing op deze locatie aanvaardbaar en ste-

denbouwkundig verantwoord is. De voorgenomen woningbouw, met twee bouwla-

gen en een kap, betreft reguliere bebouwing veelvoorkomend en passend in het 

Heuvelland.  

 

Aan het voorafgaande wordt toegevoegd dat wanneer het peil, zoals voorgesteld, 

wordt gerelateerd aan de bestaande bebouwing aan de Van Pallantstraat, er zoda-

nige wijzigingen in het terreinniveau moeten worden aangebracht, dat een verant-

woorde overgang naar het omliggend gebied niet meer mogelijk is en daardoor de 

aanwezige kwaliteiten in het gebied niet meer behouden kunnen worden.  

 

b) Vanwege de aanwezige hoogteverschillen in het (plan)gebied heeft de raad het van 

belang geacht om voldoende inzicht te verschaffen in de grondpeilniveaus. Om de-

ze reden is onderscheid gemaakt tussen de te hanteren peilmaten en is, ter plaatse 

van de Van Cosselaerstraat, een aanduiding “specifieke bouwaanduiding – peil (1) 

en (2)” opgenomen. 

 

Alvorens in te gaan op de berekening van de peilmaten, dient vooraf inzichtelijk te 

zijn dat voor het noordelijke, oostelijke en zuidelijke deel van het gebied, zoals oran-

je gearceerd op pagina 19  van de toelichting, sprake is van een nieuwbouwontwik-

keling die conform artikel 3.10 Wro (projectbesluitprocedure) op 20 april 2010 door 

het college van B&W is vastgesteld. Gelijktijdig met het projectbesluit is bouwver-

gunning verleend voor 4 patiowoningen en vijf reguliere woningen.  
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Tegen de vaststelling van het projectbesluit en verlening van de bouwvergunning is 

geen beroep ingesteld, hetgeen inhoudt dat het projectbesluit c.q. bouwvergunning 

onherroepelijk is  geworden. De inpassing van het projectbesluit vindt in het kader 

van deze  bestemmingsherziening plaats. 

 

Tegen het op het projectbesluit volgend bestemmingsplan kunnen geen zienswijzen 

meer worden ingediend, voor zover deze betrekking hebben tegen dat deel van het 

ontwerp-bestemmingsplan dat zijn grondslag vindt in het projectbesluit. Voor zover 

de ingediende zienswijze betrekking heeft op de noodzakelijke marge van “sba-

pe2”, vindt deze marge zijn grondslag in projectbesluit. Dit geldt overeenkomstig 

voor de aanduiding sba-pe(1) gelegen aan het noordelijke deel van bedoeld gebied. 

Het ontwerp-bestemmingsplan volgt louter als inpassing van het projectbesluit . 

 

- Verschil in de (berekening van de) te hanteren peilmaten. 

 

Sba-pe(1): 

Zoals gesteld vloeit de sba-pe(1) voor het noordelijke deel voort uit het projectbesluit 

van 20 april 2010.  

 

Overeenkomstig het noordelijk deel van desbetreffend gebied, is ook voor het wes-

telijk deel de aanduiding sba-pe 1 opgenomen, welk deel voor de goede orde niet 

besloten lag in bedoeld projectbesluit. Nu de ontsluitingsweg echter dezelfde betreft, 

is ook een gelijkluidende maatvoering aangehouden. 

 

Het peil is berekend aan de hand van het niveau van de weg. Hierbij is rekening ge-

houden met het trottoir en de afwatering van de oprit ter plaatse van de entree wo-

ning naar het trottoir. Hieruit blijkt dat het peil van de woningen maximaal 40 cm bo-

ven de kruin van de weg  komt te liggen. 

 

Sba-pe(2): 

Wat betreft de aanduiding sba-pe (2) betreft het peilmaten voor de acht vrije sector-

woningen, zoals opgenomen in het projectbesluit.  

 

Naar aanleiding van de ingediende zienswijze is de toelichting bij het bestemmings-

plan aangepast, waarbij de (verschillende) maatvoering van het te hanteren peil, 

met name aanduiding sba-pe1 en sba-pe2, nader wordt onderbouwd. 

 

3.  In het bestemmingsplan wordt de taludverhoging beheerst door middel van een aan-

legvergunningsstelsel, hetgeen binnen de huidige wetgeving in de omgevingsver-

gunning ligt besloten.  

 

De omgevingsvergunning houdt een door het college van Burgemeester en Wet-

houders schriftelijk verleende toestemming in om bepaalde werkzaamheden (het 

ophogen van gronden) te mogen uitvoeren. Zonder een dergelijke toestemming is 
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het verboden om de werkzaamheden, niet vallend onder artikel 15.7.2 van het be-

stemmingsplan, uit te voeren. Het doel van deze vergunning is te voorkomen dat 

bepaalde specifieke waarden als gevolg van bepaalde activiteiten op onevenredige 

wijze worden geschaad, danwel dat door deze werken of werkzaamheden overlast 

voor derden ontstaat.  

 

Gelezen het vorenstaande is de raad van mening dat bij de vaststelling van het be-

stemmingsplan langs publiekrechtelijke weg voldoende wordt voorkomen dat er ni-

veauverschillen optreden in het plangebied. 

 

Voorgesteld wordt de zienswijze op de punten 1 geheel en 2b gedeeltelijk gegrond te ver-

klaren en het bestemmingsplan overeenkomstig aan te passen. Voor het overige wordt 

voorgesteld de zienswijze ongegrond te verklaren. 

 

4.7  Architectenbureau Jo Ploemen, namens notariska ntoor America en Van 

Thoor, Commandeurstraat 48, 6281 AN Mechelen 

  d.d. 7 februari 2011, ingekomen 8 februari 2011 onder nr. I1101006 

 

Samenvatting zienswijze 

Indiener verzoekt de bestemming van het pand Wittemerallee nr. 16 te wijzigen in de be-

stemming Centrum-2 zodat ter plaatse een notariskantoor gevestigd kan worden. Daar-

naast verzoekt indiener het bouwvlak te vergroten zodat de woning verbouwd kan worden 

ten behoeve van het notariskantoor. Het bouwvlak zoals opgenomen in het bestemmings-

plan is hiervoor te beperkt.  

 

Standpunt gemeente 

Partijen zijn onderling een intentieovereenkomst aangegaan waarin beide partijen aange-

ven akkoord te gaan met de wijziging van de bestemming zodat het pand Wittemerallee nr. 

16 gebruikt kan worden als kantoor. Indiener verzoekt de bestemming van dit pand hier-

voor te wijzigen in de bestemming Centrum-2. De begrenzing van deze bestemming is af-

gestemd op de door de gemeenteraad vastgestelde structuurvisie. In deze structuurvisie is 

bepaald welke gronden in Wittem vallen onder de economische zone. Deze gronden zijn in 

het bestemmingsplan bestemd als Centurm-2. Het pand Wittemerallee 16 valt buiten de 

economische zone. Derhalve past het niet binnen het beleid van het bestemmingsplan om 

dit pand te bestemmen als Centrum-2. Om het gebruik van dit pand als kantoor toe te 

staan zal de bestemming van het pand Wittemerallee 16 gewijzigd worden in de bestem-

ming Kantoor. Binnen deze bestemming zal een wijzigingsbevoegdheid naar de Wonen-1 

bestemming opgenomen worden zodat het pand naar de toekomst gezien altijd nog ge-

bruikt kan worden voor woondoeleinden. Het bouwvlak zoals ingetekend voor het pand 

Wittemerallee 16 zal aangepast worden conform het voorstel van indiener zodat de ver-

bouwing die noodzakelijk is voor vestiging van het notariskantoor past binnen het bestem-

mingsplan. De noodzakelijke parkeerplaatsen voor het kantoor worden gedeeltelijk op ei-

gen terrein aangelegd. Het tekort aan parkeerplaatsen wordt opgevangen in het openbare 

gebied. Overeenkomstig het gemeentelijke parkeerbeleid wordt hiervoor een bijdrage ge-
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stort in het parkeerfonds.   

 

Voorgesteld wordt de zienswijze gegrond te verklaren en het bestemmingsplan overeen-

komstig aan te passen.  
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5 Overzicht ambtshalve wijzigingen 
 

Algemeen 

1. Aanpassen van typefouten en verschrijvingen 

 

Toelichting 

2. Pagina 9: ‘in het centrum’ wijzigen in ‘in de centrumzone’ 

3. Pagina 11: laatste zin 1e alinea is achterhaald en wordt aangepast 

4. Pagina 40: de zin ‘belangrijkste oorzaak hiervan is de redelijk veel aanwezige vrije 

ruimte in het centrumgebied’ wijzigen ‘belangrijkste oorzaak hiervan is de beperkt aan-

wezige vrije ruimte in het centrumgebied’ 

5. Pagina 42: paragraaf 7.9 onder 2. toevoegen dat onderlinge uitwisselbaarheid ‘van ho-

recafuncties’ toelaatbaar is 

6. Pagina 45: .. (aangebouwde bijgebouwen) schrappen 

7. Pagina 47: paragraaf 7.15 2e alinea wijzigen in Waarde (cultuurhistorie en ecologie) 

8. Pagina 47: paragraaf 7.15 2e alinea wijzigen in Waterstaat (grondwaterbeschermings-

gebied, meanderzone en beschermingszone primair water) 

9. Pagina 47: paragraaf 7.17 Waarde – Archeologie schrappen, komt niet voor binnen 

plangebied 

 

Bijlage bij de toelichting 

10. Pagina 1 en 4: wijzigen Gulpen-Wittem is wel gelegen in het RHS in plaats van niet 

11. Pagina 7/8: laatste/eerste alinea schrappen, is niet relevant voor de gemeente Gulpen-

Wittem 

12. Pagina 10: invoegen Provinciale Woonvisie 

13. Pagina 11: invoegen (concept) Regionale woonvisie Maastricht-Mergelland 2010-2020 

14. Pagina 14: .. 10 jaar… wijzigen in … 20 jaar… 

15. Pagina 14: uitschrijven primaire doelgroep, ijzeren voorraad, woonservicezone en 

c.p.o-projecten 

 

Regels  

16. Vervangen van het woord ‘tenzij’ in ‘mits’ in de bouwregels voor het bouwvlak binnen 

de bestemmingen Centrum-1, Centrum-2, Wonen-2 in lid 2 onder b/c sub 3 

17. In artikel Maatschappelijk en Verkeer voor de evenementen onder de specifieke ge-

bruiksregels een apart sublid opnemen en dit niet onder verboden gebruik regelen. In 

de bestemmingsomschrijving hierna een verwijzing opnemen 

18. In artikel 4.2.2 een regeling voor bijgebouwen opnemen 

19. In artikel 4.6.1, lid b, artikel 6.5.1, lid b en artikel 10.7.1, lid b de verwijzing naar het ge-

meentelijk woningbouwprogramma wijzigen in ‘de uitgangspunten van het d.d. 12-11-

2009 vastgestelde Woonplan 2010-2020 Gulpen-Wittem’ 

20. Aan artikel 4.6.1, artikel 6.5.1 en artikel 10.7.1 de voorwaarde toevoegen dat voor ont-

wikkelingen buiten de contour het Limburgs Kwaliteitsmenu van toepassing is 

21. Artikel 11.5 schrappen (overbodig) 
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22. Aan artikel 25.1.2 toevoegen dat ondergrondse bouwwerken eveneens zijn toegestaan 

onder bijgebouwen zolang er geen toegang van buitenaf wordt gerealiseerd 

23. In artikel 25.1.2 lid c sub 4 verwijderen en in lid d ondergrondse voor bouwdiepte ver-

wijderen 

24. In artikel 28.3 en 28.4 ‘onevenredig’ toevoegen tussen ‘niet .. worden geschaad’ 

25. Wijzigen artikel 12.2.1 onder a en 12.2.2 onder a omdat sprake is van strijdigheid met 

artikel 12.1 

 

Verbeelding 

26. In legenda Waterstaat-Waterlopen wijzigen in Waterstaat-Beschermingszone Primair 

Water zoals reeds aangeduid op verbeelding zelf 

 

Aanpassing karakteristieke panden (via RTG van 21 a pril 2011 is de Raad hiervan in 

kennis gesteld) 

27. Aanpassen bijlage 1 bij de regels en waar nodig verbeelding op meest recent overzicht 

met monumentale en karakteristieke panden 
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6  Raadsbesluit 
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