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2. Algemene beschrijving gebied gemeenten Beek Meerssen Schinnen en Stein.

Het gebied als baschreven in deze welstandsnota voor het rayon BMSS, bestaat uit de
gemeenten Beek, Meerssen, Schinnen en Sisin, die tezamen deei uitmaken van het district
Zuid-Limburg. De situering van het rayon ten apzichte van het welstandsdistrict Zuid Limburg is
aangegeven op de kaarten 1 en 2,

Het plangebied bastaat uit veel verschillende onderdeien, maar veel gebieden vertonen
gelijkenis met elkaar en zijn naar elkaar tos gegroeid. Enerzijds is het plangebied onderdeel
van grotere structuren zoals landschap en stedelijke zones, maar aan de andere kant worden
samenhangende gebieden hard doorsneden deor infrastructuur en landschapselementen.

In het gebied komen specifieke ruimtelijke kwaiiteiten voor die in het verieden als drager
fungeerden voor de cultuurhistorische ontwikkeling binnen de 12 gemeenten van het
welstandsdistrict Zuid-Limburg. Agrarisch grondgebruik en bedrijvigheid met bijbehcrande
bouwbehoafte uit het verleden bepalen het ruimisiij beeld van vandaag of vormen de
noodzaak tot ingrijpende veranderingen. Deze kwaliteiten, typerend voor het beeld vanuit
landschap en natuur, maar ock vanuit het verleden in de vorm van bebouwing, zijn voor
isderaen haast tastbaar aanwezig en worden aangeduid als de intrinsieke waarden van het
gebied. Elementen die afwijken van deze waarden en ordening vormen zedoende een
kenmerkend (zowsl positief als negatief) contrast. Dz intrinsieke waarden vormen neg steeds
de opmaat voor ruimtelijke kwaliteltsbeleid en In concrete zin de basis voor de welstandsnota.
In het welstandsbeleld dient inzicht gegeven te worden in de ruimtelijke kwaliteiten en hoe met

nieuwe bouwopgaven omgegaan kan worden binnen deze ruimtelijke context.

De meeste aandacht moet hlerbi] worden gevestigd op de waardevalle gebieden, deze zijn
immers het meest kwetsbaar, Hiervoar zijn gebiedsgerichte becordelingskaders geformuleerd
die bi] de meest welstandgevoelige gebieden van toepassing zijn voor de belangrijke ingrepen
In de emgeving. En: hoe hoger het welstandsniveau, hoe hoger het aantal factoren dat bij de
weistandsbeoordeling mee telt.

Voor veel voorkomeands kisine bouwplannen, vocrai in de reguliere gebieden, kan een mesr
zelfstandige toepassing van welstandsregels bepaald zijn, die niet allemaal aan de
gebiedsgerichte beoordelingskaders getoetst moeten worden,

Net zoals bi] vergunningvrii bouwplannen dient wel gecontroleerd te worden of er gsen
strijdigheid is met andere beleidsaspecten Va;’] de Wet op de Ruimtelifke Ordening of de

Monumentenwet.

De historische en landschappelijke structuren werden kort gencemd voor zover ze van belang
en bepalend zijn voor de ruimtelijke kwaliteit. [n deze nota zullen de bestaande ruimtelijke
kwalitelt en de onderliggende structuren opgenomen worten in de relevante gebiedsgerichte
beoordelingskaders, als graadmeter vocr toetsing aan de welstandscriteria

De ruimtelijke kwaliteiten van het gebied worden bepaald door twee factoren:
de natuurlijke opbouw van het gebied of openheid van het landschap en de bebouwing of de
uitbreiding van bebouwd gebied als gevolg van de cultuurhistorisch ontwikkeling ter plekke.

Stichiing Ruimfeliike Kwalitelt Limburg



Visie Walstandbsleid rayon Beek-Meerssen-Stein-Schinnen Infelding

Landschap

De natuurlijke opbouw deelt het terrein in vijf sferen (zie kaart 3).

De Maasvallei: het lage en viakke stroomgebied van de Maas, westelijk van het Julianakanaal
doorlopend tot de maasdorpen in Belgié, vanaf de randzone van Maastricht tot aan Born. Het is
een kenmerkend kleinschalig open gebied met lange zichtlijnen op bebouwing, stellrand en
beperkte groenwallen, De structuur van het Maasdal is binnen het plangebied relatief beperkt
door de situering tegen de stellrand, maar op de westoever van de Maas is deze grootschalige
ecologische groenstructuur (project Grensmaas) sterk aanwezig. t

Het middenplateau (Graetheide): met landelijke kernen en de stedelijke randzone bijf Geleen -
Sittard op het licht glooiende gebied tussen de lijn Born en Limbricht, doorlopend tot aan de
steifrand van het hoogplateau in het ztuiden. Deze zone is binnen het plangebied beperkt maar
loopt vanaf het Julianakanaal tot aan Sittard en Nieuwstadt (Rode Beek). Het betreft een
kenmerkende kleinschalige basisstructuur van zandruggen langs de Maas met hoge
uitzichtpunten cp het Maasdal

De beekdalen: het relatief viakke gebied van de Geleenbeek en Geul, ingesneden tussen de
gebieden van het hoogplateau met landelifke kernen en groene beekdalen met (incidentee!)
menumentale objecten. Kenmerkend is de beslotenheld van beekdalen en de groene beboste
steiiranden naar de hoogplateaus. De dalen van Geleanbeek an Geul ziin landschappelijk
beperkt te beleven doordat infrastructuur en lineaire bebouwing zich door de smalle ruimte
wringen. De ruimtelijke kwaliteit van waterlopen en beskdalen is daardoor sterk beperkt. Toch
schuilen in deze restzenes incidenteel zeer waardevaolle elementen.

De hoogp/ateaus: het gebied van de hoogplateaus Doenrade en Schimmert met landetijke
kernen (Puth, Dosbrade, Klein en Groot Genhout) en lichte terreinglooiingen die overgaan in
grubben, gekenmerkt deor verre zichtliinen. De platezus zijn relatief vrij van bebouwing, die
meer geconcentraerd is in de beskdalen. Kenmerkend is de openheid van het hoogplateau en
de lange zichtiijnen op bebouwing door het ontbreken van groene structuren. In het
grootschalig agrarisch landschap (ruliverkaveling) herinnert alleen het patroon van
meanderende wegen aan het kieinschalig historisch basispatroon.

De steilrand met grubbem: de beboste steilrand naar het hoogplateau met grubben
(Sweikhuizen, Spaubeek, Nageibeek, Geverk, Snijdersberg en Humcoven) en beekdalen die
visueel en ruimteiijk bepalend zijn vocr da beleving van het landschap. Als gevolg van de
cutiuurhistorische ontwikkeling en ontginning van de hoge gronden zijn in de grubben
typerende linten van bebouwing ontstaan. Kenmerkend is de ruimtelijke dynamiek door
overgangen in hoogteverschillen die vanuit landschap en bebouwing stereotype uitzichten en
belevingswaarde bieden.

Het groene natuurlijk en agrarisch landschap vermt de begrenzing van het bebouwd gebied.
Vooral de landetijke kernen ontienen hieraan hun karakter. De groens landschapszones en
niveausprongen vormen de begrenzing van de grotere stedelijke zones van Maastricht,
Parkstad en Sittard-Geieen, die uitwaaieren tot in de gemeenten In het plangebied.

Door de aanwezige bebouwing aan deze randzones en de spreiding van kernen en
infrastructuur binnen de open gebieden wordt de belevingswaarde van het landschap in sterke
maie beperkt. Maar deze ruimtelijke kwalitelt is in hoge mate bepalend voor de identitelt en
herkenbaarheid van kleinere onderdelen van het bebouwde gehied.
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Typerend is helaas ook dat de openheid iussen diverse kernen zwaar is aangstast doordat
bebouwing uitloopt in het vrije gebied, waardoor de dorpen bijna in elkaar overlopen. De
specifieke kwaliteit is net de relatis van het aaneengesicten open gebied als gehee! en rondom
de landelijke kenen. Door deze schaal en de mate van openheid wordt de beleving sterk
bepaald. Vocrbeeld hiervan zijn het gebied Berg, Urmond en Geulle aan de Maas gelegen in
het Maasstroomgebied of de typerend greotschalige en kale agrarische viakte op het
hoogpiateau rond de kermnen Klein en Groat Genheut en Ulestraten.

De steilrand van het hoogplateau is onderdeel van de stedelijke bufferzone (POL) tussen
Parkstad en Sittard-Geleen (onderdeel park De Graven ails aangeduid in POL en vijfde nota
RO).

Een harde groene randzone (contourenbeleid POL) heeft een positief effect op de besldvorm

en op de ontwikkeling van een kwalitatief waardevoile randzone.

Beleving van hoogteverschillen en randen .

Karakteristiek vocr de beleving van het gebied zijn de hoogteverschillen: uitzichten op de
omgeving en doorzichten tussen landschap of bebouwing, Deze lange zichtlijnen strekken zich
uit over grotere afstanden dan op de vlakke terreinen. Dit perspectief, dat bepaald wordt door
de topografie, is een bijzonder kenmerk van het gebiaed, maar ook een dimensie die aandacht
vraagt voor het omgaan met de ruimtefijke kwaliteit. Deze benadering wordt als thema
aangeduid: "de vijffde geve!” voor incideniele objecten of clusters van bebouwing.

Voor de ruimtelijke kwaliteit is de belevingswaarde vanuit een grotere omgeving sterk van
invloed op de beeidvorming van hat gemeentelijk gebied.

Vanuit dezelfde cpliek worden ook de contouren van het bebouwde gebied (van een grotere
schaaicrde) aangeduid als randen van kernen, stedelijke gebieden en horizonnen,
waarneembaar in het landschap. Vergelijkbaar met de open ruimte rondom een bebouwd
gebied vormen de contouren en landmarks een kenmerkend onderscheid voor de
kerngebieden. Dit is eveneens sterk van belang voor de ruimtelijke kwaliteit, met name de
implicatie van het landschappeliik niveau: bebouwing zal op dit schaalniveau nadrukkelijk meer
dan alleen de directe omgeving beinvipeden. In dit kader speelt voor het stedelijk gebied het
contourenbeleid van het Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL), zowe! voar het stedelijk
gebied Parkstad en Sittard-Geleen alscok voor de open ruimte rond en tussen de stedelijke
Zones.

Bij de welstandscriteria wordt dit aspect aangeduid als zorg voor de vijfde gevel (uitzicht op

gebouwsn en randen van kernen).

Bebouwing

De ruimtelijk relevante aspecten kunnen in grote lijnen herleid worden tot de cultuurhistorische
ontwikkelingen vanaf 1800. Voor het plangebied wordt in grote jn onderscheid gernaakt in de
landelijke gebieden en de stedelijke gebieden.

De cniwikkeling van historisch agrarisch gebied naar landelijk gebied of stedelijke groei lopen
parallel maar verschillen sterk van elkaar, Vooral in de stedelijke gebieden lijken alle aspecten
door elkaar te iopen.

Bij de beschrilving hierna is het tijidsaspect en de antwikkeling per onderwerp van bebouwing
uitgewerk:.
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Kernen

Het bebouwde gebied is momentsel grofweg te scheiden in landeljke kernen die omgeven zijn
door een aanesngesloten open landschappelijke zone en kemen die desl uitmaken van de
randen van stedelijke zones die uitwaaiersn in het landschap, De kernen Beek, Neerbeek,
Elslco, Stein en Urmond-Oast maken deel uit van de siedelijke zone van Sittard- Geleen. De
kernen Amstenrade en Oirsbeek iggen tegen de rand van de stedelijke zone Parkstad Limburg.
De kernen Meersen, Rothem en Bunde sluiten aan op de noordelijke stedelijke zone van
Maastricht (zie kaart 4).

De cultuurhistorische ontwikkgling van het gebied is bepalend geweest voor de ruimtelijke
inrichting door bebouwing, industrie en infrastructuur. De groei van bebouwing is met sprongen
verlopen en niet planmatig van opzet. Kaarimateriaal van rond 1840 toont een agrarisch
landschap met gelijkmatige spreiding van cluster- en lintbebouwing aan hoofdwegen en rond
monumeniale objecten.

Uitbreidingen van de bebouwing aan cude linten vinden plaats vanaf de twintiger jaren, op veel
grotere schazl dan de bestaande omgeving. Deze ontwikkeling is geheel gekoppeld aan de
snelle axpansie van de mijnindustrie begin vorige esuw. Da uitbreidingen habben minimaal
binding met de bestaande zeer kleinschalige structuren en hebben nist het dosl een
samenhangend of een stedelijk gebied e vormen. Hierdoor ontstaat het huidige beeld van een
schier willekeurige verzameling van woonbuurten. In de jaren zestig vindt een soortgelijke
uitbreiding plaats rond nieuwe indusirie {er vervanging van de mijnindustrie. Vooral bij de
landelijke kernen ontstaat het beeld van sterk op elkaar lijkende uitbreidingsbuurten, terwijl de
histarisch bepaaide eigenheid niet meer het beeld bepaait, Zodoende gaat de streekeigen

identiteit verloren,

Grootschalige bebouwing

Een apart onderdeel van bebouwing vormen de industriéle bebouwing en bedrijvencomplexen.
Uit de mijnindustrie zijn grootschalige compiexan voortgekomen (zie kaart 4) zoals DSM, de
kanaalhavens en grootschalige infrastructuur van Julianakanaal en later de autosneiwegen A2
en A78. De grootschalige ontwikkeling van viiegveid Maasiricht-Aachen Airport (MAA) is
typerend voor de eilandstructuur en barrigrewerking ten opzichte van het bestaande historisch
patroon, De grootschalige bebouwing is veelal een “stad of stedelijke massa” op zich zelf met
een eigen schaalgrootte, ordening van landmarks en industrieel landschap.

De gebieden zijn niet toegankelijk en de belevingswaarde is ie typeren als afgesloten en in zich
gekeerd zodat er sprake is van een "giland”. Da schaaigrootte, de verspreiding van installaties
en de relatief grote bouwmassa's vormen een kenmerkende uitsiraling. De grote
infrastructurele werken van Julianakanaal en autowegen met hun bijkomende maatregelen
zoals dijklichamen en geluidswallen versierken als barriéres de insulaire structuur van het
gebied.

Diverse hedrijventerreinen zijn vooral gegroeid op basis van bereikbaarheid en lang niet meer
op basis van landschap en ruimtelijke (woon)kwaliteit. De afweging voor deze uitbreidingen en
veranderingen is vooral een gevolg van de toen heersende tijdsgeest en economische situatie.
Kenmerkend is de kwaliteit van “restzones” tussen de infrastructuren. Enerzijds ontstaat een
conserverend effect doordat ontwikkelingen geblokkeerd worden: bijvaorbeeld het groene
Geleenbeek-gebied met kasteelboarderijen en kloaster (tussen Schinnen en Daniken).
Anderziids cntstaat een "transitiezone” waarbinnen veelal niet planmatige ontwikkelingen de
gebieden kenmerken als dynamische zones met een sterke menging van wonen en
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kleinschalige bedrijvigheid. Voorbeelden hiervan zijn de industrieterrsinen Kerensheide,
Viiegveldweg- De Weert, Borgerwag-De Breinder en Schuttersstraat. Dit biijven veelal
achterkanten, onafhankelijk van versiering van de bouwmassa. Ondanks de uitstraling bfijven
de gebieden “restzanes” amdat aansluiting op en inbedding in de structuur van de omgeving
ontbreekt.

Momenteel vorman de groatschalige industriéle complexen niet toegankelijke en afgestoten
eilanden in een overwegend kleinschalige gebied. Markant is dat de vervanging van de
mijnindustrie rigoureus verlopen is en niet veel kenmerkende bebouwing is overgebleven.
Hierdoor is een essentieel kenmerk van het jongste verieden en de “genius loci” niet meer als
beeldbepalend element aanwezig. Zo dreigt een stukje waardevolle geschiedenis verloren te

gaan.

Barriéres

De infrastructuur (kaart 5) van spooriiinen, Julianakanaal en autosnelwegen, maar cok de
Maas, wateriopen en de sieilrand naar het hoogplateau vormen harde barriéres die het gebied
doorsniiden en indelen in kieinere sectoren als ware het een lappendeken van afzonderlijke
gebieden. Door deze kenmerkende versnippering ontstaat een ordening van herkenbare
gebieden met relaties en zichtlijnen. -

Op de snijviakken van bebouwing en infrastructuur of landschap en infrastructuur ontstaan
conflictpunten. De conflictwerking is sterk afhankelijk van de dimensie van de snijdende
structuren. Het hoogplateau van Schimmert is door autowegen en spoorlijnen in de drieshogk
Sittard-Heerlen-Maastricht opgasloten. Het gebied heeft van oudsher geen hoofdstructuur,
beperkte oriéntatiepunten {watertoren Schimmert) en door ruilverkaveling is het basispatroon
gewist waardoor harde contrasten ontstaan tussen kleinschalige waardevolie historische
structuren en groctschaiige eilanden en barridres.

De beleving van een grootschalige en krachtige sfructuur wordt minder ernstig aangetast door
kleinere barrigres. Bijvoorbeeld: het Maasstroomgebied wordt afgeschermd door Julianakanzal
en autosnelweg A2 maar het Maaslandschap wordt hierdoor nauwelijks beinviced. Het
aaneengssioten landschap van het hoogplateau wordt doorsneden doer autosnelweg A2 en
luchthaven MAA, maar omdat beide structuren van een grote schaal zijn is de verstoring
beperkt. De steilrand is een harde natuurlijke barriére maar vormt ten opzichte van de rand van
de uitgestrekte stedelijke zone Sittard-Gelen een waardevolle ruimtelijke kwaliteit,

Een kieinschalige structuur wordt al in sterke mate aangetast door relatief beperkie
doorsnijdingen en sterk contrasterende functies. De kwalitelt van beekdalen Geleenbeek en
Geui met de bijzonders uitstraling van water bijvoorbeeid, verdwijnt bij overkiuizing zelfs
helernaal, maar vormt bi] voldoende maat een waardeval landschappelijk element. Als
ecologische verbindingszene is de dimensie slechts beperkt tot een lange smalle corridor en
wordt doorsneden door meerdere zones van wegen en spoorliin, waardoor conflicipunten zich
aaneen rijgen,

De jongste ontsluitingswegen die de oude rijkswegen vervangen vormen door verkesrsdrukte
en met geluidswearende voorzieningen visueel en ruimielijk barrigres, maar geven een nieuwe
dynamiek doordat er nieuwe verbindingslijinen en toegangspunten ontstaan. In specifieke

{ gevallen ontstaan door de barrigres poorten {Poortweg in Geulle) die de entree van stedelijke

gebieden markeren,
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De ontsluitingsstructuur gebaseerd op de historische patronen in het plangebied {oude
rijkswegen) lopen door het gehele plangebied en vormen barriéres door de verkeersfunctie over
deze weg, maar ook een ruimtelijx scheidend element (de weg snijdt de kieinstedelijke
gebieden in twee stukken). De functies van historische toegangsweg en woonstraat staan
haaks op de verkeersfunctie naar de stedelijke kerngebieden. Deze wegen zijn te zien als een
verbindingslijn die de historische kernen raakt en samen met andere functionele elementen een
nieuwe ruimtelijke kwaliteit tosvoedt.

Markant is de winkelfunctie dis uitgevioeid is langs deze verkeersweg en waardoor de
conflictsituatie varsterkt wordt,

Conclusie

Zonder historiserend te willen werken zijn net de bestaande kwaliteiten, zowe! historisch als van
jongere datum, de waarden waartegen de nieuwe ontwikkelingen afgezet dienen te worden, De
ontstaansgeschiedenis moet in elk geval niet ontkend worden, het is juist de basis om op
verder te bouwen.

Nieuwe ontwikkelingen kunnen de aanwazige kwaliteitan te versterken of te verbeteren door

toevoeging van oriéntatiepunten en slemanten van herkenbaarhsid.
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