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Ruimtelijke Onderbouwing
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1.1 Aanleiding

In 2006 is aan derden een bouwvergunning (thaw2 YIS POA Yy IABSNBdzy Yy Ay 3Q0
2Y06A11StAY3a Oly HWH ¢2yAy3aSy 2LJ RS t20FGAS [ty
. SNESNBf ASGQ 3ISy2SYR® |1 SO o02dzelL |y o06Sad2yR dzi
grondgebonden woningen. Het baplan is echter om verschillende redenen nog niet tot uitvoering
gekomen. In december 2020 is door Jongen Bouwpartners B.V. opnieuw een omgevingsvergunning
aangevraagd. De gemeente Valkenbaem de Geuheeft aangegeven dat hiervoor de uitgebreide

procedue omgevingsvergunning gevolgd dient te worden vanwege strijdigheid met het

bestemmingsplan.
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Het betreffende percel (kadastraal bekend als gemeente Berg en Terblijt, s€;tirmimmer1213)
is juridischplanologisch geregeld in het ter plaatse vigerenéeSa G SYYAy 3aLX Iy WL
hy3aSgay3daLlXty ++f1Syodz2NB Iy RS DSdxZ HAnuwnQd LYy R

WonerQmet een bouwtitel voor 22 woningefwaarvan 19 appartementen en drie grondgebonden
woningen). Darbij mag het aantal bouwlage maximaal twee bedragen. Aangezien de
appartementen in drie bouwlagen worden gebouwd past het bouwplan niet geheel binnen het
bestemmingsplanOok worden de twee, op de verbeelding van het bestemmingsplan aangegeven,
bouwvlakken(voor zowel de appartemert als de grondgebonden woningemjerschreden.

Het college van burgemeester en wethouders van de geme¢alieenburg aan de Geisl bereid de
strijdigheden methet vigerende bestemmingsplan weg te nemen door het verlenen van een

omgevingsvergunning vodret afwijken van het bestemmingsplan conform artikel 2.12, eerste lid,
2YRSNJ T &dzo o 2lo2d 9SSy @GSNLI AOKG 2yRSNRSSt 0
2YRSND2dzgAy3IQd 5AG R20dzYSyd tA30 GKFEya ©@22N®p

1.2 Situering pojectlocatie

De projectloatie is gelegen aan de noordzijde van de kern Berg en Teahlijde Langen Akker
tussen de woningen met de huisnummers 7 en 11. De locatie eeeftopperviakte vad.362 m2.

Op het onderstaand®verzicht&aartjeis de ligging van de projectlocatieeergegeven:
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Ruimtelijke Onderbouwing

1.3 Juridische status

S & G SYYAlyiteél O¥hgewhgsilan Valkenburg aan de Geul 2020
De projectlocatie is planologiscke dzZNA RA & OK 3ISNB ISt R Ay KiSiieel A ISNBy
Omgevingsplan Valkenburg aan de Geul Zjgastgesteld d.d05.10.2020) van de gemeente
Valkenburg aan de Geuh dit bestemmingsplan is de projectlocabestemd totWonerQBinnen
dit bestemmingsplan is sprake van drie zones (centrum, kernen en buitengebied) waarbij deze
LINE 2SOt 20FGAS ISt SIISNY SyvaQany RS w2gSNA3IS T2yS

TevendsRS Rdz0 0 St 0 S i SIYNGOK/SR2 tUhée yrédispSieel 2alk projectlocatie
van toepassingt 2 2 Nlia [T A2y RS 3IS0ASRAlI I YRHA RA o BB ¥ i NK G20K
WY A f A Sdarehdivatebeschermingsegbiedd Wg S 3 S @0SDRIdBWNY T34 02y (i 2 dzNI

wetgevingszoned 2 dzg ivanitoBdasing.

Op onderstaande afbeelding is een uitsnede dé& verbeelding van het bestemmingsplan
weergegevenwaarbij de projectlocatie door middel vae rode omkadering is aangeduid:
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gebiedsindeling die is gehanteerd om verschillende regelingen op de juiste wijze in het initieel
omgevingsplan te kunnen verwerkeh.SNJ LJX I+ a8 @Iy RST S 3IBameSR&A&l | YR
aangewezen grondeop de projectlocatidbestemd voor:

- wonen;

- aan huis verbonden beroepen;

- parkeervoorzieningen;

- voorzieningen van openbaar nut;

- groenvoorzieningen waaronder speelvoorzieningen en langzaamverkeerroutes;

- voorzieningen voor het ontvangen, vasthouden, infiltreren, bergen en afvoeren van

hemelwate,
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Ruimtelijke Onderbouwing

met daaraan ondergeschikt:
- aan huis gebonden beroepen;
- mantelzorg;
- groenvoorzieningen;
- parkeervoorzieningen;
- waterhuishoudkundige voorzieningen, waaronder begrepen voorzieningen voor het
ontvangen, vasthouden, infiltreren, bergen en afvoeren van heragdr.

Er mag binnen deze bestemming geen nieuwbouw worden gepleegd, met uitzondering waar dit
expliciet is aangegeven. Voor deze locatie is dit expliciet aangegeven door middel van een
I3S60ASRAl I YRdzA RA Yy 30 29dmeSilanSS@iiay) Binhed V@S bestemming  zijn
bouwvlakken aangegeven waarbinnen gebouwd moet worden; ook zijn bijgebouwenvlakken op de
verbeelding aangegeven waarbinnen bijgebouwen mogen worden opgericht.

DSO60ASRA&L I yRdzA RA yod2 demwSAIBStO y 341 2y S

Deze gebiedsaanduiding gee#n locatie aan waar nog nieuwbouw mag worden gepleegd. Op de
voorliggende projectlocatie mag een gebouw met maximaal 19 gestapelde woningen worden
gebouwd (op het bouwvlak dat aan de weg gelegen is) en mogen drie grondgebonden woningen
worden gebouwd binen het bouwvlak dat daarachter gelegen is. Binnen beide bouwvlakken mag
het aantal bouwlagen niet meer dan twee bedragen.

Dubbelbestemmingn¥2 | | -MRIKo0logiesQ

Het grootste gedeelte van de projectlocatie is voorzien van Relzo 6 St 0 Sa i SYYXAy 3 W2 |
I NOK S 2 . Dera Subbplif2stemmiren reget de instandhouding en bescherming van
archeologische waarden en oudheidkundige waardevolle elementen, in het bijzonder voor gebieden

met een middelhoge trefkans en zones met een lagékans met kans op een bijzondere dataset.

¢SNJ LIX I FGAS @Gy RS Rdz NODKESSA 2IXBAyHEQ YWSIIRIRSSSY
onderzoeksplicht bij bodemverstoringen met een diepte van 0,40 meter of meer (buiten bebouwde

kom) beneden maaiveld, over een oppervlakte van 1.000 m2 of midee met het aspect

archeologie is omgegaan bij dit plaa weergegeven in paragraaf 5.8 van deze ruimtelijke
onderbouwing.

(s

DSOASRALI I YRAZA RAY 3 c#icsd20 kal & IAHINRAKNIQS SNI 2y S

58 @2tf SRA3IS LINR2SOGf20FGAS A& ISt SIASycVORYYySYy R
al I &G NJDErk (i Qebbiedsaanduity is van toepassing waar een V&ation
(radionavigatiehulpmiddel in de luchtvaaity opgesteld. Ter plaatse van deze gebiedsaanduiding

gelden restricties voor wat betreft bouwhoogte van gebouwen. Wanneer deze hoogte wordt
overschreden dient advies tgorden ingewonnen bij de LVNL (Luchtverkeersleiding Nederland). In

het onderhavige plan vormen deze restricties geen belemmering.

DSO0ASRAL I Yy RdzA FEANRT RIS Alf SANDASa20KS NY Ay 3a3S06 A SRQ
Binnen de gronden van hegrondwaterbeschermingsgebied mogentsliitend bouwwerken
worden opgericht voor zover deze zijn toegestaan op grond van de andere aan de gronden
toegekende bestemmingen en voor zover dengevingserordening Limburgen het door de
provincie gevoerde dan wel te voeren beleid zich daar nietnegerzetten.De bepalingen in de
omgevingsverordening Limburg inzake grondwaterbeschermingsgebieden zijn van dien aard dat
deze het plan niet belemmeren.

DSoASRAL I yRdzA RA yaaS osd8aiAgySIeny=yad 2dfNeD

Deze gebiedsaanduiding dateert van het oudtourenbeleid van de provincie Limburg. Hierin
waren gebieden aangewezen waar gebouwd mocht worden. Alle bestaande kernen zijn destijds
voorzien van een dergelijke bebouwingscontour. De voorliggende projectlocatie ligt binnen deze
contour. Bouwen is opdsis van het provinciaal beleid hier toegestaan.

Realisering 22 woningen Langen Akker te Berg en Terblijt
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{NA2RAIKSAR YSG KSG o06SadGSyyAay3alwlftry WLYAGASSt h

Het planomvat de ontwikkeling van 2woningen, waarvan 19 gestapeld en drie grondgebonden
woningen.De strijdighéd met het bestemmingsplan is gelegen in:
- het bouwen van het appartementengebouw in drie bouwlagen, waar twee bouwlagen is

toegestaan,;

- het overschrijden van de op de verbeelding aangegeven bouwvlakken.

Er zijn binnenplans geen mogelijkheden (afwijkingd wijzigingsbevoegdheden) om deze
strijdigheden weg te nemen. Om dit bouwplan mogelijk te maken dient een buitenplanse ruimtelijke

procedure te worden doorlopen.

Facetbestemmingsplan parkeernormen

Naast het voornoemde bestemmingsplan geldt voor het detgrondgebied van de gemeente

+1 t18yo6dzNE Iy RS DSdz

KSi wcCclFOSioSaildSYYAy3aLx !y

Hierin is bepaald dat bij de aanvraaggevingsvergunning voor het bouwen, het uitbreiden en het
wijzigen van de functie vagebouwen en grondedient te wordenaangetoond dat wordt voorzien

in voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein volgens de normering zoals deze is opgenomen
in de in deBeleidsnota parkeernormen 2012 gemeente Valkenburg a/d Geul' (vastgesteld d.d. 26
maart 2012)Hoe met het parkeren is omgegaan in het kader van dit plan is aangegeven in hoofdstuk

4.2 van deze ruimtelijke onderbouwing.

1.4 Planvorm

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeéalieenburg aan de Geisl bereid de
strijdigheid met het bestemmingsplan weg te nemredamede de bouwactiviteiten toe te staaoor
het verlenen van een omgevingsvergunning voor het afwijken varbéstemmingsplan conform

art. 2.12, eerste lid, onder & dz6 oc 2| 0 2

OQLINR 2SOl FoArAclAyTaoSat

procedure omgevingsvergunning te worden doorlopeAls onderdeel van de aanvraag
2YISOAYITAGSNABdzy y Ay I RS SFVIR SND/2 deAR SRS NIzZA AR Sy 2
plan ende beleidsmatige en ruimtelijgtedenbouwkundige afweging ten behoeve van de realisering

van het plan dienen te zijn verwoord. Het voorliggende plan voorziet in deze vereiste.

Documenten bij dezaiimtelijke onderbouwing

Bij de voorliggende ruimtelijke onderbouwing is een verbeelding, in de vorm van een eenvoudige
verbeelding (IDMtode NL.IMR0O.0994.200V002 met de begrenzing van de projectlocatie en een
koppeling naar de ruimtelijke onderbouwingetnbijlagen. De analoge versie van deze verbeelding

is opgenomen als bijlage bij deze ruimtelijke onderbouwing.

1.5Leeswijzer

In het vervolg van deze ruimtelijke onderbouwing is inofdstuk 2 eenoverzicht van de
planologische beleidskadeopgenomenpestaande uit rijks provinciaal en gemeentelijk beleid. In
hoofdstuk 3 igen beschrijving van de projectlocatie gegevdaofdstuk 4 gaiin op het (bouw)plan
dat aan de ruimtelijke onderbouwing ten grondgléigt. Hoofdstuk 5behandelt deverschillende
(miliew)planologische@mgevingsaspecten. In hoofdstékijn de economische en maatschappelijke
uitvoerbaarheid varde omgevingsvergunningeschreven en hoofdstuk geeft eensamenvatting

(eindconclusie) telmanzien van dit plan.

Realisering 22 woningen Langen Akker te Berg en Terblijt
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Ht £ y2f23A80K 0StftSARall RSNJ

In dit hoofdstuk worden de landelijke wedn regelgeving, het Rijksbeleltkt provinciaal, regionaal
engemeentelijk beleidlat van toepassings opde projectlocatietoegelicht.

2.1Rijksbeleid

Natuurwetgeving: gebiedsen soortenbescherming

Vanuit Europa is de bescherming van soorten en gebieden geregeld in de Europese Vogelrichtlijn en
Habitatrichtlijn. De Europese Vogelrichtlijn (Richtlijn 79/409/EEG) en de Habitatrichtlijnli{Richt
92/33/EEG) hebben de bescherming van soorten en hun natuurlijke habitats tot doel. Elke lidstaat is
verplicht speciale beschermingszones aan te wijzen, die samen één Europees netwerk van
YI (dzdzNBES6ASRSY @2 MMSdetand Wi [dézezydaien weranker@ i de Wet
natuurbeschermingConform deze wet bepalen de provincies wat wel en niet mag in de natuur in
hun gebied en zorgen zij voor vergunningen en ontheffingen. De Rijksoverheid blijft verantwoordelijk
voor het beleid van grote wateremBij de natuurwetgeving kan onderscheid worden gemaakt in
gebiedsbescherming en soortenbescherming.

Cebiedsbescherming

Het Natura200enhetwerk bevat de gebieden die zijn aangewezen onder de Vegeflabitatrichtlijn

en zijn daarmee geselecteerd op grorahvhet voorkomen van soorten en habitattypen die vanuit
Europees oogpunt bescherming nodig hebben. Voor die gebieden geldt dat aanwijzingsbesluiten zijn
opgesteld waarin staat voor welke soorten en habitats het betreffende gebied is aangewezen en
welke ingandhoudingsdoelstellingen er gelden voor deze soorten en habitathet kader van
ruimtelijke ontwikkeling dient ten aanzien van de gebiedsbescherming met name gekeken te worden
naar de stikstofdepositie als gevolg van een plan op naburige Naturag®d€den. Een aantal van

deze gebieden is (zeer) gevoelig als het gaat om stikstofdepositie en daarom is het van belang vooraf
inzicht te hebben in de stikstofdepositie in de bouwfase en de gebruiksfase van het bouwplan.

Soortenbescherming

Bij de soortenbscherming is het van belang te onderzoeken of met de beoogde ontwikkeling
(habitats van) beschermde flora en fauna (kunnen) worden verstoord. Indien dit het geval is dient te
worden aangegeven hoe deze verstoring kan worden voorkomen dan wel worden gardtigan

wel gecompenseerd.

Projectlocatie
Hoe met @& gebiedsen soortenbescherming omgegaan in dit plan is beschreven in paragraaf 5.4
0 Wb I (i dzdzNdah deéJRubnieliké onderbouwing.

Structuurvisie Infrastructuur en Milieu (SVIR)
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vormt de overkoepeljdstructuurvisie voor
de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland tot 2028, met een doorkijk naar 2D&0SVIR is op 13
maart 2012 vastgesteld door de minister van InfrastructunrMilieu. Het Rijk streeft naar een
concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland, door middel van een krachtige aanpak die
ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker voorop zet, investeringen prioriteert en
ruimtelijke ontwikkelingen en iinastructuur met elkaar verbindt. Het rijksbeleid richt zich op het
versterken van de internationale positie van Nederland en het behartigen van de nationale belangen.
Het Rijk heeft drie hoofddoelen geformuleerd:
1) het vergroten van de concurrentiekractdin Nederland door het versterken van de ruimtelijk
economische structuur;
2) het verbeteren, instandhoudepn ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid, waarbij de
gebruiker voorop staat;

Realisering 22 woningen Langen Akker te Berg en Terblijt
GemeenteValkenburg aan de Geul
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3) het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin natuurlijke en cultuurhistorische
waarden worden behouden.

Op basis van deze hoofddoelen Zipionderwerpernvan nationaal belang benoemd, djezamenlijk
bijdragen aan het realiseredaawvan. Het betreft onder meer het borgen van ruimte voor de
hoofdnetwerken (weg, spoor, vaarwegen, energievoorziening, buisleidingen), het verbeteren van de
milieukwaliteit, ruinte voor waterveiligheid, een duurzame zoetwatervoorziening en
klimaatbestendige stedelijke ontwikkeling, ruimte voor behoud van unieke cultuurhistorische en
natuurlijke kwaliteiten, ruimte voor een nationaal netwerk voor natuur en ruimte voor militaire
terreinen en activiteiten.

Het beleid met betrekking tot verstedelijking, groene ruimte en landschap laat het Rijk, onder het
motto 'decentraal wat kan, centraal wat moet', over aan provincies en gemeenten. Dit beleid is op
deze lagere overheidsniveauserder uitgewerkt. Verwezen wordt naar het provinciaal en
gemeentelijk beleid zoals verwoord in paragraaf 2.2 en 2.3 van dit hoofdstuk.

Projectlocatie
De SVIR kent geen specifieke uitgangspunten voor dit plan.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Ter bescherming van de nationale belangen is door het RijBdsdtiit algemene regels ruimtelijke
ordening (Barro) opgesteld. De regels vagt Barro moeten in acht worden genomen bij het
opstellen van provinciale ruimtelijke verordeningen en bestemmingsplarindret Barro zijn regels
opgenomen voor de nationale belangemjksvaarwegen mainportontwikkeling Rotterdam
kustfundament grote rivieren, Waddenzee en waddengebiedefensie hoofdwegen en landelijke
spoorwegen elektriciteitsvoorziening buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van
gevaarlijke stoffenecologische hoofdstructuyprimaire waterkeringen buiten het kustfundamin
IJsselmeergebied (uitbreidingsruimie) de efgoederen van uitzonderlijke universele waarde.

Projectlocatie

Uit het Barrovolgen geen nationale belangen die een planologijscidische doorwerking hebben
op de projectlocatie Dit houdt in dat er voor het planvoornemen geen beperkingen vdratiBarro
gelden.

Ladder wor duurzame verstedelijking

Vanaf oktober 2012 geldt bijuimtebesluitvorming een voor de praktijk belangrijke nieuwe
motiveringsplicht. Het betreft de in artikel 3.1.6, tweede lid Bro opgenomen plicht om indien een
0SaisSYYayaaLxly @22NI ASG Ay SSy WyAiaSdzwmS aiGaSRStAc
RS (2StA0KiAY3 @Iy RIFEG LXIY 62NRG 2yRSNDb2dzRO +2
@22NJ RdzdzNJ I YS @OSNEGSRSt A21 Ay 3IR20B& zip, doNRE@yde R2 2 NI 2 |
omgevingsvergunning wordt verleend met toepassing van artikél, 2erste lid, onder a, onder 3°,

van de wet de artikelen 3.1.2, 3.1.6 en 3.3.1, eerste lid, van het Besluit ruimtelijke ordening van
overeenkomstige toepassing. A SNR22NJ Ad RS Wt RRSNJ @22 NJ RdzdzNJ
projectafwijkingsbesluiten van toepassirigaarnaast is de toepassing van eeuaotivatieplicht ook

vanuit de Omgevingsverordening Limburg verplicht gesteld.

Projectlocatie
+22NJ RS 0SaLINBlAy3d Gy RS Wil RRSNI @22NJ) RdzdzNI I YS
226 Wt N2 @A y Qvandeze ruimtBlijké&ntldRo@uiving.

Besluit m.e.r.

In Bijlage C en D van het Besluit milieueffectrapportage (Besluit m.e.r.) is aangegeven welke
activiteiten planm.e.r-plichtig, projectm.e.r-plichtig of m.e.r-beoordelingsplichtig zijn. Voor deze
activiteiten zijn in het Bsluit m.e.r. drempelwaarden opgenomen. Voor elk besluit of plan dat
betrekking heeft op activiteiten die voorkomen op ddijfst moet een toets worden uitgevoerd of
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Ruimtelijke Onderbouwing

belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Onder de drempelwaardéee van
Df A2ail (ly 62NRSy @2ftailly Yidord8isggy 1 23Sy2SYRS W¢

Een woningbouwroject kannormaliterworden ondergebracht in categorie 11.2vandéd 2a Y W5 S
aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsprojectinfetgrip van de bouw van
gAY 1 StOSYGNIr 2F LI NJSSNISNNBAYSYyQd 5SS oNBt SOIFyd
gevallen waarin de activiteit betrekking heeft op:

- 1°een oppervlakte van 100 hectare of meer;

- 2°een aaneengesloten gebied en 2.000hwder woningen omvat, of;

- 3%een bedrijfsvlioeroppervlakte van 200.000 m2 of meer.

Het onderhavige plan voorziatiet in een stedelijk ontwikkelingsprojeadmdat de geldende
0SaGSYYAYy3 WwW22ySyQ 2L KSG LISNOSSt RS o02dz Oty R
hiervoor al een rechtsgeldige omgevingsvergunning is verleend. Er is uitsluitend sprake van afwijking

van het bestemmingsplan vanwege de bouwhoogss het appartementengebouw en vanwege

beperkte overschrijdingen van het bouwvlakls gevolg van dit plan worden derhalve geen

woningen bijgebouwd ten opzichte van de mogelijkheden van het bestemmingsplan en van de
verleende omgevingsvergunning. Er isrtibor geen sprake van eeatedelijk ontwikkelingsproject.

2.2 Provinciaakn regionaalbeleid

Provinciaal Omgevingsplan Limbuigeconsolideerde versie Omgevingsvisie Limburg

Op 13 augustus 2020 is de geconsolideerde versie van de OmgevingsvisigghiagdigesteldDe

centrale ambitie van de provincie Limburg komt voort uit de Limburgagenda: een voortreffelijk
grensoverschrijdend leeén vestigingsklimaat, dat eraan bijdraagt dat burgers en bedrijven kiezen

voor Limburg: om er naar toe te gaan en valoook om hier te blijven. Woningen,
bedrijventerreinen, kantoren en winkels zijn er in Limburg genoeg, in toenemende mate zelfs te veel.
Tegelijkertijd is de kwaliteit steeds minder toegesneden op de behoefte. Op al deze gebieden liggen

nog grote kwalittieve opgaven. Blijvende vernieuwing en innovatie zijn dan ook van groot belang.

58 dzAGRF3IAY3I A& 2Y SSy 2vyatl3 4S YI1Sy W@ly 1ély

Projectlocatie

htl RS oA2 K
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y. DS prajeRtR@itie is op deze afbeelding middels een rode kleur
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Kaart 1: Zonering Limburg
Bebouwd gebied
Bedrijventerrein

Overig bebouwd gebied
Stedelijk centrum

Landelijk gebied
Bronsgroene landschapszone

Buitengebied
Goudgroene natuurzone

Zilvergroene natuurzone

UitsnedeY | I NIi W2 y SNA PAL2q14 YO dzZNBQ dzA G K S
Zore Wuitengebied
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Deze zone omvat een breed scala aan gebieden variérend van landbouwgebieden in algemene zin,
glastuinbouwgebieden, ontwikkelingsgebieden intensieve veehouderij, verblijfsrecreatieve
terreinen en stadsrandzones tot linten en clusters van bebouwing. Hetati;mandere gronden in

het landelijk gebied buiten de natuuen landschapszones. In deze zone is ruimte voor de
ontwikkeling van landbouw, tuinbouw en de vrijetijidseconomie. Het accent is gelegd op
ontwikkelingsmogelijkheden voor nieuwe bedrijfslocatiésndbouw, het terugdringen van
milieubelasting vanuit landbouw en het bereiken van goede kwaliteit en goed functioneren van de
ondergrond.

Onderhavig plan

In het onderhavige plan is sprake van de ontwikkeling 2amvoningen. Hiervoor is in 2006 reeds

een omgevingsvergunning verleend. Het is daarom enigszins vreemd dat het gebied in POL2014 is
Fy3aSgST Sy fa W. dza i Sreaddpsiafide Qidr odk arider. Véelal@ijn tli¢ Sy & G |
locaties echter niet bebouwd. De bebouwing op basis van deze omgevingsvergunning is in de
ondergrond van de zoneringenkaart afleesbaar. Omdat het in de voorliggende situatie om een
dorpsrand gaat is de stedenbouwkundigeaaiding van deze plek door middel van het voorliggende
02dzo LI Iy SSy t23Aa0KS® hyRlIyla RS 2L13Sy2YSy 12yS
Gy SSYy WKIFNR 02dzLIX I yQ & NWB22N 2Y3ISGHAyTadSNHdzy

Ontwerp Omgevingsvisie Limburg

In het kader van de toekomstige Omgevingswet hebben Gedeputeerde Staten van de provincie
Limburg d.d. 01.09.2020 het ontwerp van de Provinciale Omgevingsvisieva&tgyésteld Om goed

in te kunnen spelen op de Limburgse kansen en uitdagingen in de leefomdge@ag visie nodig

voor de langere termijn (203R050), waarin allerlei onderwerpen aan bod komen, zoals wonen,
bodem, infrastructuur, energie, economie, landbouw, water, natuur, landschap en cultureel erfgoed,
maar ook gezondheid en de gezonde leefomggvifio geeft de Omgevingsvisie richting aan de
manier waarop Limburg wordt klaargemaakt voor de toekomst.

De provincie Limburg zoekt naar de balans tussen het beschermen én benutten van de fysieke
leefomgeving waarin we leven, wonen, werken, leren en vViijebesteden. Afwegingen hierbinnen
geschieden op basis van de onderstaande Limburgse principes:

1) streven naar een inclusieve, gezonde en veilige samenleving die uitnodigt tot ontmoeten,
recreéren en maatschappelijke betrokkenheid;

2) de kenmerken en ident#it van gebieden staan centraal. Een gebiedsgerichte aanpak is de basis
voor samenwerking met andere partijen en initiatiefnemers. Er is dus ruimte voor maatwerk;

3) meer stad, meer land. Stedelijke functies worden geconcentreerd in compactere steden en
dorpen. Landelijke gebieden worden als tegenhanger van de drukkere stedelijke gebieden
ontwikkeld;

4) zorgvuldig omgaan met de ruimte en voorraden, zowel ondér bovengronds. Ingezet wordt
op een sociaaéconomische ontwikkeling zonder vraagstukken af te wismteaar de volgende
generaties. In lijn met de Omgevingswet gaat de Omgevingsvisie uit van het voorzorgbeginsel:
preventief handelen, milieuaantastingen bij voorrang bij de bron bestrijden en de vervuiler
betaalt. In deze afwegingen worden naast de impagtmens, economie en welvaart ook de
impact op de omgeving en het milieu beschouwd. Er wordt gestreefd naar functiecombinaties en
het optimaal benutten van bestaande functies.

In de Omgevingsvisie is een algemene zonering opgenomen. De projectlogaliegien in de zone

W. dAGSY3IS6ASRQD | S 0dzh G5y 350 A SRimufse NEehis eRS £ | y
op de hogere zandgronden in Noeren MiddenLimburg. De ontwikkeling van woningen wordt

bekeken vanuit een bredere maatschappelijke contddit vraagt om een integrale aanpak van

locaties en gebieden in de vorm van herstructurering en transformatie/herbestemming in centra,

buurten, wijken, dorpen en in het buitengebied. Bij deze keuzes wordt rekening gehouden met
samenhangende belangen, zedkegstand bij detailhandel, kantoren, maatschappelijk vastgoed,
monumenten, etc.
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Onderhavig plan

Onderhavig plan voorziet in de realisering v&w&ningen die reeds planologisch zijn verankerd in

het vigerende bestemmingsplan. de strijdigheid met hestemmingsplan bestaat uitsluitend uit de

bouwhoogte en uit overschrijding van de twee bouwvlakkkeat is ook bij deze ontwerpOVI

GNBESYR RIFG KSG @SNHdzyRS 062dz L)X Iy dzAd wnnc A& I
dorpsranden ook onder deze categwrivallen is hier sprake van een rechtsgeldige
omgevingsvergunning.

In de Provinciale Omgevingsvisie Limbwogdt tevensaandacht geschonken aan toepassing van de
Yadder voor duurzame verstedelifkifgp 51 F NbA2 A& 2271 (2S@2S3Ay3a gGly
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Projectlocatie

Voorvraag: Is er sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling?

Alvorens de lader te motiveren dient eerst de voorvraag te worden beantwoord: is sprake van een
nieuwe stedelijke ontwikkeling (hierna: NSO)? Een NSO isuertelijke ontwikkeling van een
bedrijventerrein of zeehaventerrein, of vkantoren, detailhandelwoningbouwlocaties of andere
stedelijke voorzieningen Volgens jurisprudentie isde ladder van toepassing op
functieveranderingen en nieuwbouw van e#ekere omvang @

Het onderhavige plan voorziet niet in eenieuwe stedelije ontwikkeling omdat de geldende
0SaliSYYAya wW22ySyQ 21J KSG LISNODSSt RS o062dzw Oy R
hiervoor bovendienal een rechtsgeldige omgevingsvergunning is verleend. De reden dat deze
uitgebreide procedure omgevingsvergunningehworden doorlopen is vanwege de afwijking van

het bestemmingsplan met betrekking tot de bouwhoogte van het appartementengebouw en
vanwege beperkte overschrijdingen vda op de verbeelding aangegeveouwvlakken. Als gevolg

van dit plan worden derhalvgeen woningen toegevoegd ten opzichte van de mogelijkheden van

het bestemmingsplan en van de verleende omgevingsvergunning. Er is hierdoor geen sprake van

een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Het doorlopen van de ladder is op dit plan derhalve niet van
toepassing.

Los van de verplichtingen in het kader van de ladder is het noodzakelijk de behoefte aan de beocogde
woningen te onderbouwen in relatie tot het woningbouwprogramma. Hiervoor wordt verwezen
naar de bespreking van het gemeentelijk woonbeleid inagemaf 2.3 van deze ruimtelijke
onderbouwing.

Structuurvisie Wonen Zuitlimburg(SVWZL)
De Structuurvisie Wonen Zuidmburg (SVWZL) is een gezamenlijke,-Zimburgse ruimtelijke visie
op de woningmarkt, opgesteld door de 18 (inmiddels na herstrucingerl6) ZuieLimburgse
gemeenten vanuit het besef dat ruimtelijke ontwikkeling in één gemeente directe invioed hebben
op andere gemeenten. In de regio is een aantal afspraken gemaakt:
- schrappen van programma dat geen toegevoegde waarde meer heeft;

transformatieopgave tweejaarlijks vaststellen door de gemeente;
herinvulling waardevol bestaand vastgoed (zoals monumenten) heeft prioriteit;
- compensatie verplicht bij nieuwe initiatieven (in deze volgorde):

1) slopen;

2) financiélecompensatieregeling;

3) gemeente neemt sloopverplichting over en voert deze uit binnen de raadstermijn;

4) schrappen bestaande plancapaciteit: 1 nieuwe woning tegen 4 bestaande woningen.

Het toelichten van het plan op basis van dit beleidsdocument is niedaasrde omdat hetn dit

planniet gaat om een toevoeging van het aantal woningen. Het aantal van 22 woningen dat met het
@22NXI A33ASYRS o02dzolI Iy ¢2NRG ISNBIftAaAaSSNR Aa SSy
is. Daarnaast is ook geen sprake Wah schrappen van programma dat geen toegevoegde waarde

heeft. Het voorliggende beleidsdocument is derhalve niet van toepassing op dit plan.
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meer hoeven te worden gecompenseerd, zoals is omschreven in de SVWZL). Woningbouwplannen
worden beschouwd als goede plannen als zij voldoen aan alle drie de onderstaaada:cr

Criterium 1: het plan heeft maatschappelijke meerwaarde
Een woningbouwplan heeft maatschappelijke meerwaarde wanneer sprake is van (minimaal) één
van de volgende situaties:

- aantoonbare verbetering van de leefbaarheid in centra en kernen;

- herstructurering/vervangingsbouw van woningen;

- hergebruik van winkels of (ander) bestaand waardevol vastgoed met passende woningbouw;

- aantoonbare bijdrage aan de transformatie van de bestaande woningvoorraad.

Daarbij wordt aangesloten op het ruimtdl§ uitgangspunt dat inbreiding boven uitbreiding gaat.

Criterium 2: het plan is planologisch aanvaardbaar
Een plan is (ruimtelijk) planologisch aanvaardbaar als het voldoet aan de Ladder voor duurzame
verstedelijking (Besluit ruimtelijke ordening, artikd.1.6, lid 2) voor nieuwe stedelijke
ontwikkelingen. Dit betekent dat een beschrijving van de kwalitatieve en kwantitatieve behoefte
nodig is:

- criterium 2a: het plan sluit aan bij de kwantitatieve behoefte;

- criterium 2b: het plan sluit aan bij de kutatieve behoefte.

Criterium 3: het plan is (sub)regionaal afgestemd

Het derde criterium betreft subregionale afstemming, zodat gezamenlijke oordeelsvorming
plaatsvindt en het gemeenschappelijk belang voorop blijft staan (geen onderlinge concurrentie en
overschotten op subregionaal niveau). De subregio bepaalt of het plan aan de subregionale
woningmarktprogrammering wordt toegevoegd. Woningbouwplannen die concurrerend zijn op
regionale schaal (de Zuldmburgse woningmarkt), worden ook op Zlidhburgse dtaal
afgestemd. Woningbouwplaninitiatieven die mogelijk worden gemaakt via deze beleidsregel, dienen
binnen twee jaar na afstemming in de (sub)regio planologisch te zijn vastgesteld en binnen drie jaar
nadat het plan planologisch onherroepelijk is geworderzijn gerealiseerd. Woningbouwplannen

die deze termijnen niet halen, verliezen hun status op de subregionale woningmarktprogrammering.

Het toelichten van het plan op basis van dit beleidsdocument is niet aan de orde omdat het hier niet

gaat om een toeweging van woningen. Het aantal van 22 woningen dat met het voorliggende
02dzog LI Iy ¢2NRG 3ISNBFrfAaSSNR Aa SSy WKFENR LIXIFyQ
voorliggende beleidsdocument is derhalve niet van toepassing op dit plan.

2.3 Gemeentelijk beleid

Intergemeentelijke Structuurvisie Gulpewittem, Vaals en Valkenburg aan de Geul

Vanwege een grote mate van gemeenschappelijkheid van de (leef)omgeving, de op handen zijnde
demografische veranderingen binnen de regio, de wettelijke verplichting tot het opstellen van een
structuurvisie en omwille van de provinciale verankering van hmbiurgs Kwaliteitsmenu hebben

de gemeenten GulpelVittem, Vaals en Valkenburg aan de Geul besloten in gezamenlijkheid een
structuurvisie op te stellen. In deze structuurvisie is het ruimtelijke beleid en het sectorale beleid
met ruimtelijke consequentiesan de drie gemeenten opgenomen voor een termijn van 15 jaar. In

de structuurvisie wordt een onderscheid gemaakt tussen het buitengebied, waar het LKM van
toepassing is, en de kernen binnen de zogenaamde rode contouren.
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Binnen het structuurvisiegebied isen kernenhiérarchig¢e onderscheiden, waarbij de kernen
Gulpen, Vaals eWalkenburg de hoofdkernen zijn. De functies in dkemen hebben veelal een
(boven)gemeentelijk en someen regionaal belang. Het betreft functies op het gebiad wonen,
werken (oa. horeca, toerisme en recreatieyinkelen), voorzieningen en welzijn. Nieuwe
ontwikkelingen zullen vooral in deze hoofdkernen dienen plaats te vinddlaast de drie
hoofdkernen zijn er de kerkdorpen, die binnket provinciale beleid een contour hebbealgegen.
Binnen de kerkdorpefwaaronder Berg en Terblikomen deze functies ook voor, zij ietmindere
mate. Er zijn binnen deze kernen op dit gehied ontwikkelingen mogelijk, maar deze zullen binnen
de structuurvisieperiode relatief beperkt zijiEerder dient evoor gewaakt te worden dat hier het
aantal functies niefverder) zal afnemen. Het laagste niveau betreft kerrgahuchten, clusters en
linten, die buiten de contour zijrgelegen en waar in principe nauwelijks of geen nieuwe
ontwikkelingen(waarbij nieuwe bebouwingiordt toegevoegd) meer te verwachten zijn. Omdat het
hier formeel gezien buitengebied betreft zullen ontwikkelinggie hier nog kunnen plaatsvinden
worden gekoppeld aan hgfemeentelijke kwaliteitsmenu3KM)

Onderhavig plan

De uitgangspunten zoals aangegeven in de intergemeentelijke structuurvisie zijn voor Valkenburg
aan de Geul vrij algemeen van aabek functionele en ruimtelijke ontwikkeling van de kernenizal
belangrijke mate worden bepaald door de degnafischeontwikkeling die in alle gemeenten al een
aantal jaren geledenheeft ingezet en de komende jaren zal voortzetten: eésterke)
bevolkingsdaling in combinatie met een toenemendergrijzing en ontgroening. Dit zal grote
invloed hebben op dehuishaudenssituatie en daarmee op de woningmarktsituatiBe
woningbehoefte zal kwantitatief afnemen en er kalalitatief een vraag naar andere woningtypes
ontstaan. De intergemeentelijke structuurvisie bevat geen specifieke uitgangspunten voor deze
projectlocdie.

Lokale woonvisie 20286 nHp W22y Sy 2L YI I GQ
Ingegeven door de demografische ontwikkelingen wordt in de lokale woonvisie uitgegaan van een

WONI YyaF2NXYIF GASPGAEAASQd 5SS F20dza tA3IG 2L KSG GSND &

verduurzaming en waar nodig de levensloopbestendigheid. Bijwadtdat momenteel voor andere
functies wordt gebruikt, wordt onderzocht wat de mogelijkheden zijn voor omzetting naar een
woonfunctie. Er is echter sprake van een vastgelopen woningm@xktkorte termijn is het van
belang schuifruimte te creéren om de @stroming weer op gang te brengen.

Er wordt eenonderscheidgemaakttussen het beleid op de korte en de lange termijn. Op de korte
termijn wil de gemeente dé&nelpunten in de huidige marktanpakkenDaarbiwordt geanticipeerd
op het lange termijn pergectief: de verwachte krimp in de toekom§oncreet houdt dit in:

voldoende betaalbare woningen voor alle doelgroepen (starters, jonge doorstromers, oudere
doorstromers, langer thuiswoners en kwetsbare ouderen)

beschikbaarheid van woningen binnen eesdelijke termijn. Specifiek aandachtspunt is de
realisatie van voldoende goedkope sociale volkshuisvesting voor de zwakste inkomensgroepen.
de focudligt op de huishoudens die structureel verblijven in een zelfstandige woning

aandacht voor de adequate haviesting van doelgroepen die tijdelijk binnele gemeente
verblijven zoals arbeidsmigranten en (horeca)studenten

focus op de transformatiemogelijkheden binnen de bestaande woningvoorraad om beter
tegemoet te komen aan de woonwensen van huidige en toekasioelgroepen. Waar nodig
dient beperkt nieuwe ruimtete wordentoegevoegd om de vastgelopen woningmarkt viot te
trekken.

er wordt nadrukkelijk een onderscheigemaakttussen de stadskern Valkenburg en de overige
kernen bij de aanpak van de woonvraag#eh. De drijfveer daarbij is het borgen van de
waardevolle woonmilieus en onderscheidende identiteiten (en daarmee ook de leefbaarheid en
continuiteit op lange termijn),. Het uitgangspunt is een maatwerk aanpak per kern of groep
kernen in de vervolgstappewp deze woonvisie.
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Onderhavig plan
Ten aanzien van het voorliggende bouwplan is sprake van een plan dat al sinds 2006 is vergund en
ook als zodanig in bestemmingsplan is vastgelegd. Er is met de invulling van het pleoveek
mogelijk rekening gehouden met @@onvisie In het voorliggede bouwplan worden 22 woningen
gerealiseerd met de volgende kenmerken:
- 3 grondgebonden patio/bungalowwoningen in het duurdere segment;
-y 122L) LI NLGSYSyGSy Ay KSG Rd:2NB a
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De drie grondgebonden patibbungalowwoningen zijn primair bedoeld voor senioren, maar ook
belangstellenden uit andere doelgroepen kunnen hierop aanspraak maken. De acht
koopappartementen iin eveneens primair bedoeld voor senioren. Senioren worden met het
beschikbaar komen van passende woningen in de gelegenheid gdsteld(vaak te) grote
eengezinswoningerte verkopen, waardoor doorstroming op de woningmarkt kan plaatsvinden.
Doorstromersop de woningmarkt zijn vervolgens de meest aangewezen doelgroep om deze
eengezinswoningen betrekken. Hierdoor werdde mogelijkheden vergroot ogezinnen in Berg

en Terblijt tebehouden dan wel aan te trekken. Dit levert ook extra draagkracht op voor de
voorzieningen in de kern.

De complex met elhuurwoningen in het middeldure segment wordt voor de verhuur aan de
woningstichtingverkocht. Z kan enkele van haadoelgroepen (zoals tweepersoonshuishouderfis
seniorer) hiermee bedienenHet bouwplan vowiet derhalve in een behoefte voor diverse
doelgroepen in de kern Berg en Terblijt.
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De projectlocatie iszoals eerder aangegeveagelegen aan de noordzijde van de kern Berg en Terblijt
aan de Langen Akketyssen de woningen met de huisnummers 7 en 11. De locatie heeft een
opperviakte van 4.362 m®p onderstaande luchtfoto is de projectlocatie aangeduid:

- 7 o F
. ,‘,’ . iy

5S t20F0AS ¢g2NRG 221 ¢St RS f bodtvedederhtt gebdul S NIIE A S
Y. SNESNIDt A S Q badisschoBl een gemdehsghapshBsgen bibliotheek en een
ouderensociéteitin ondergebracht zijn geweesflevens was aan het heuw Bergervlieteen
accommodatieaangebouwd voor de scoutingvereniging een sportvereniginglnmiddels is het

terrein al 15 jaar onbebouwd in afwachting van de realisering van het nieuwe woningbouvijgan.
2YRSNEGI I YRS F202Q0a HiligsSifuatis Gpfil2020)LINBEZAAS Gl y RS

Aanzichtdcatie vanaf de Langen Akker

De projecticatie vamt op ditmonenteenW3 | 6§ Q Ay RS 0S50 2 dzgditysdewed y RS |
die deel uitmaakt van de meest noordelijke bebouwingsrand slankern Berg en TerblijDe
projectlocatieloopt in noordelijke richting af in de richting van het Geuldal en biedt vanuit het
achterste deel een fraai uitzicht op dit d&le aanpalende bebouwing aan de Langen Akker kan

worden gekarakteriseerd als bebouwing in twee bouwlagen met kap waarbij de kaprichting parallel
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aan de weg verlooptDe bebouwing aan de Langen Akker is gerealiseerd in verschillende
bouwperioden, variérend van9ll8 tot 1980 van de vorige eeuw.

Aan de aansluitende Pastoor Brouwersstraat (komend vanuit zuidelijke richting aflopend tot aan de
projectlocatie) zijn woningen uit de jaren zestig van de vorigewegelegen, eveneens in twee

bouwlagen met kap waarbipok hier de kaprichting parallel aan de weg is gesitueerd. Op
2YRSNEGII YRS F2062Q4 A& RSI S 2YtA33SyRS 06S02dzAy3

Bebouwing Langen Akker (oebjk van projectlocatie Bebouwing Langen Akkewéstelijk van projectlocatie

Bebouwingaan de Pastoor Brouwersstraat

Groen

De omgeving van de projectlocatie (Langen Akker en Pastoor Brouwersstraat) kent geen openbaar
groen, maar het groen (gras, bomen en andere opgaande beplanting) in de voortuinen aan de
straatzijdeleveren gezamenlijk toch een beeld op van wonen in een groene omgaaimge rand

van het Geuldal.

Verkeer

De projectlocatie aan de Langen Akker kan worden bereikt via de Geulhemmerweg en de
Blokbrekersstraat aan de oostzijde en de Valkenburgerstradd@estor Goossensstraat vanuit de
zuid- en westzijde. Ook kan de locatie via de tussenliggende straten worden béieikgrootste

deel van de woonstraten in Berg en Terblijt is voorts gelegen binnen een 30 km/uurgiblest.
straatbeeld is dit zichtbaadoor de aanwezigheid van snelhgidmmende maatregelen zoals
verkeersplataus.

Realisering 22 woningen Langen Akker te Berg en Terblijt
GemeenteValkenburg aan de Geul

- paginalé6 -



=

Ruimtelijke Onderbouwing

n tflFlyoSaOKNA2JAY 3

4.1 Bouwplan

Het onderhavige bouwplan voorziet ide realisering van twee appartementenbokken velf
respectievelijlachtappartementen aan de Langen Akker met daarachter drie grondgebonden patio
/bungalowwoningen die georiénteerd zijn op het Geuldal. Op onderstaande afbeelding is de
beoogde nieuwe situatie weergegeven:

i
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Pattegrond bouwplar(bronHumblé Martens en Willems

De projectlocatie bestaat in feite uit een brede, rechthoekige strook aan de voorzijde en een
driehoekige vorm aan de achterzijddan de voorzijde van het perceel worden de twee
appartementengebouw gerealiseerd, terwijl de achterzijde zich goed leente@mo verspringende
positionering van de drie patiowoningeBe ontsluiting van het terrein vanaf de Langen Akker is
centraal op het terrein aan de voorzijde van het perceel geprojecteerd.

Devoorste gevels van dappartementengebouweltiggen in het vdengde van de voorgevel van de
woning Langen Akker 7 en velg het verloop van de wegDe ruimte tussen de twee
appartementengebouwen is vergelijkbaar met de ruimte die overblijft tussen de aanpalende
woningen Langen Akker 7 en 1le twee appartementengaluwen worden deels uitgevoerd in

twee bouwlagen en deels in drie bouwlagen. De bouwhoogte van deze gebouwen bedraagt voor het
linkerblok 9,75 meter (inclusief opstaande dakrand) waarbij ten behoeve van de liftschacht centraal
in het gebouw eerbeperkteopbouw tot 12 meter wordt gerealiseerd/oor het rechterblok wordt

deze bouwhoogte 9,78 meter resp. 22,meter. De kleinste afstand van het linker
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appartementengebouw tot de aanpalende woning Langen Akker 7 bedraagt 6,2 meter en de kleinste
afstand van het rehter appartementengebouw tot de aanpalende woning Langen Akker 11
bedraagt 7,1 meter.

De drie patie/lbungalowwoningen worden uitgevoerd in één bouwlaag met een bouwhoogte van
3,2 meter. Omdat het peil niet overal even hoog ligt varieert de waarnemirgggedussen 3,2 en
3.8 meter.

Op onderstaand aanzicht is de bouwhoogte op de projectlocatie langs de Langen Akker zichtbaar in
relatie tot de aanpalende bebouwing. Aan de linkerzijde is aangesloten op de bouwhoogte van de
woning Langen Akker 7, aan dein¢erzijde is aangesloten op de bouwhoogte van de woning Langen
Akker 11.

Aanzicht bebouwing projectlocatie in relatie tot aanpalende woningeon( Humblé, Martens en Willeths

Appartementenblokken
De twee appartementenblokke(inks L en rechts Rjordenin het onderstaande toegelicht.

Blok L

Blok L bestaat aan de voorzijtieksuit twee bouwlageren het overige deel van het gebouw bestaat

uit drie bouwlagen. Er is voor een gebouwdeel in tweevdlagen(bouwhoogte 7,1 meterjekozen

aan deze linkerzijde om de overgang vanaf de woning Langen Akker 7 (bestaande uit twee
bouwlagen met een kap natuurlijken soepemogelijk te makentet gedeelte van drie bouwlagen
(bouwhoogte 9,75 meter) is hierdo een stuk verder van de woning Langen Akker 7 gepositioneerd.
Centraal is de opbouw voor de liftschacht te zien (bouwhoogte 12 meter).

Vooraanzicht Blok (bronHumblé, Martens en Willerhs
De indeling van de begane groad de eerste verdiepingan blok L isls volgt:
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