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1 Aanleiding

040 vastgoedontwikkeling heeft positie verworven op de locatie aan de Jean Amentstraat 15
t/m 15a te Tungelroy en is momenteel onderzoek aan het doen naar de ontwikkelmogelijkheden op deze
locatie. Op deze locatie staat momenteel een carréboerderij die wordt verhuurd als recreatieve vakantievilla
met daarachter een groot stuk grond gelegen, met daarop onder andere een tennisbaan gevestigd. De huidige
eigenaar heeft ons als ontwikkelaar benaderd omdat hij benieuwd was naar de mogelijkheden op het gebied
van (her)ontwikkeling op deze locatie. Samen met ons als ontwikkelaar wil hij een nieuwe invulling geven aan
deze locatie. Afgaand op het eerste vooronderzoek wat er is uitgevoerd lijkt het erop dat er binnen de
vigerende bestemming verschillende ontwikkelmogelijkheden liggen. In onze ogen is deze locatie geschikt om
te ontwikkelen en wij denken dat door de juiste invulling aan de ontwikkellocatie te geven er op deze locatie
waarde toegevoegd kan worden voor de buurt en zijn omgeving. Om dit verder te onderzoeken willen wij graag
in overleg treden met de gemeente Weert. Via deze weg willen wij u dan ook vragen om in principe
medewerking te verlenen voor de opstart van dit ontwikkeltraject.

2 Over 040 vastgoedontwikkeling

040 Vastgoedontwikkeling is als projectontwikkelaar actief in het ontwikkelen van projecten door geheel
Nederland en is gespecialiseerd in de ontwikkeling van vastgoedprojecten in de ouderen- en
gehandicaptenzorg, daarnaast richten wij ons ook op regulier wonen en dan voornamelijk de doelgroep
senioren. Met onze kennis en ervaring van zowel zorg projectontwikkeling en een groot netwerk creéren wij
huisvestingslocaties voor voornamelijk zorginstellingen en senioren. Dit doen wij met een ambitieus team met
ruime ervaring en jong talent. Voor verdere info kunt u onze website bezoeken:
www.040vastgoedontwikkeling.nl

3  Werkwijze

Wij geven samen met partners en stakeholders (nieuwe) invulling aan locaties. Dit doen wij met omwonenden,
gemeenten, architecten en adviseurs. En vooral met eindgebruikers, want daar doen we het voor. Dit doen wij
vroegtijdig in het traject, zodat we naar iedereen kunnen luisteren. Op deze manier vertalen wij ideeén naar
verrassende concepten en ontwerpen, doormiddel van onze kennis en ervaring als ontwikkelaar. Dit resulteert
dan in maatwerk waar alle belanghebbenden blij van worden. Het belangrijkste voor ons als ontwikkelaar is dat
onze concepten bijdragen aan een betere invulling van de betreffende locatie en de omgeving hiervan. Wij zijn
echter een organisatie met een winstgevend oogmerk en er dient dan ook wel sprake te zijn van een haalbare
casus, wat vaak afhankelijk is van de mogelijk te realiseren massa. Daarom vinden wij het belangrijk om
vroegtijdig met de gemeente om tafel te komen, zodat we samen kunnen kijken naar een passende invulling
die haalbaar is en iets toevoegt aan de omgeving. Op deze manier lopen wij niet tegen verassingen aan en
heeft u als gemeente vanaf het eerste moment de mogelijkheid om uw inbreng te doen, onze ervaring leert
dan ook dat dit voor een soepele procedure zorgt met een fijne samenwerking.

4 Ontwikkellocatie
Kadastrale gegevens:

Perceel: WEEQ1-AC-355

Adressen in perceel: Jean Amentstraat 15 t/m 15a
Perceeloppervlakte: 11.120 m2

Perceelomtrek: 467 m
Gemeentecode — Sectie — Nummer: WEEQ1 - AC—-355

Postcode in perceel: 10/11/2009


http://www.040vastgoedontwikkeling.nl/
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Figuur 1 — Kadastraal perceel (Kadastrale kaart, 2020)

5 Bestemmingsplan

Onderhavige locatie maakt onderdeel uit van het bestemmingsplan ‘Alweerterheide, Laar, Stramproy,
Swartbroek en Tungelroy’, welke vastgesteld is op 28-06-2018. Zoals in onderstaande afbeeldingen te zien is,
zijn er twee verschillende enkelbestemmingen toegekend aan het perceel waarop de ontwikkellocatie gelegen
is. Aan het ene deel van het perceel namelijk de enkelbestemming ‘Recreatie — Verblijfsrecreatie’ met de
functieaanduiding ‘Bedrijfswoning’ en aan het andere deel de enkelbestemming ‘Wonen’. Onder 17.1.1 onder
a. staat dat de voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: wonen met de daarbij behorende tuinen
en erven. Echter is er nog geen bouwvlak toegekend aan het deel van het perceel waarop de enkelbestemming
‘wonen’ rust. Voor ons is het de vraag waarom er nog geen bouwvlak gesitueerd is op het deel met de
enkelbestemming ‘wonen’, maar wij gaan ervanuit dat deze bestemming ooit toegekend is met de insteek om
hier in de toekomst woonfuncties toe te staan/ te realiseren. Wat betreft de - volgens het bestemmingsplan-
geldende maatvoering op het deel van het perceel dat bestemd is met ‘wonen’, gelden (indien er een bouwvlak
aanwezig is) de volgende richtlijnen: de goothoogte van hoofdgebouwen mag maximaal 6,00 meter bedragen
en de bouwhoogte van hoofdgebouwen mag maximaal 9,00 meter bedragen.
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Figuur 2 — Vigerende bestemming (Ruimtelijke plannen, 2020)
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6 Locatieanalyse

De ontwikkellocatie is gelegen in Tungelroy. Tungelroy is een klein dorpje met 1025 inwoners
en maakt onderdeel uit van de gemeente Weert. De ontwikkellocatie is aan twee zijdes omringt door
woonwijken en aan de andere zijde door grote weilanden. De ontwikkellocatie zou in onze ogen dan ook
uitermate geschikt zijn voor de realisatie van een locatie voor ouderen- of gehandicaptenzorg, evenals regulier
wonen voor senioren. Op deze locatie wordt namelijk enerzijds landelijk wonen gecombineerd met anderzijds
de bevolking van de wijk en de benodigde voorzieningen binnen handbereik.

Op circa 3 km van de ontwikkellocatie vind je 2 supermarkten, namelijk een Jumbo en een ALDI. Daarnaast

zitten op 250 meter 2 bushaltes en op 500 meter zitten ook 2 bushaltes. Het dichtstbijzijnde treinstation is

gevestigd in Weert (6,3 km). Op ca. 6,5 km van de locatie ligt het centrum van Weert, hier zijn verschillende
winkels en restaurants te vinden.
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Figuur 3 — Locatieweergave (Google Maps, 2020)

7 Beleidsdocumenten

Om te kijken wat de visie en het beleid is van zowel de gemeente als de provincie, hebben wij ons ingelezen in
de verschillende beleidsdocumenten die verband houden met de ontwikkellocatie. Voor ons is het van belang
dat onze ambities voor het ontwikkelen van deze locatie past bij het regionaal en provinciaal beleid, zodat wij
hier samen ook daadwerkelijk een mooi plan kunnen realiseren.

7.1  Structuurvisie wonen midden-Limburg 2018 tot en met 2021 (vastgesteld 4-7-2019)

Ouderen- en gehandicaptenzorg

In de structuurvisie wonen midden-Limburg 2018 tot en met 2021 staat dat vernieuwing in het zorgvastgoed
nodig is door de gewijzigde inzichten van het rijk. Denk hierbij aan het langer zelfstandig thuis blijven wonen.
Vernieuwing heeft al plaatsgevonden en vindt nog plaats vanuit de zorgsector. Leegstaande zorgcomplexen zijn
er niet in Midden-Limburg. Er zijn signalen dat de beschikbare capaciteit voor intramurale zorg in de regio te
gering is. Mogelijk is aanvullende capaciteit in de regio nodig. Deze signalen zijn van verschillende
zorgaanbieders ontvangen. De gemeenten willen initiatieven vanuit de markt graag faciliteren.

Ook valt in de structuurvisie te lezen dat het totale onzelfstandige zorgaanbod (Gehandicaptenzorg,
Ouderenzorg, Geestelijke Gezondheidszorg) momenteel neerkomt op 4.600 onzelfstandige
woonzorgeenheden. De verwachting is dat de behoefte aan onzelfstandige woonzorgeenheden toeneemt.
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Senioren

De vergrijzing heeft grote invloed op het woonbeleid. Het aantal huishoudens in de regio zal
tot 2029 nog toenemen. De groei van het aantal huishoudens wordt met name veroorzaakt door een toename
van het aantal ouderen en eenpersoonshuishoudens. De woningvoorraad bestaat uit relatief veel ‘traditionele’
eengezinswoningen. Deze zijn niet toekomstbestendig (toegankelijk en duurzaam).

Het aantal ouderenhuishoudens (65+) bedraagt 33.600 en zal toenemen met 10.500 huishoudens. Met name
het aantal zelfstandig wonende 75-plussers neemt toe. Een flink deel van de ouderen geeft aan zo lang
mogelijk zelfstandig te willen blijven wonen in hun woning (36%). De verhuis geneigde ouderen willen het liefst
naar een huurwoning, een appartement met lift of een grondgebonden seniorenwoning. Verder geven ruim
5.090 ouderenhuishoudens aan op niemand te kunnen rekenen voor mantelzorg.

Oudere huishoudens (= 65 jaar)

Echb-Susteren 4 B&0 5.580 6.186 326 27.3%
Leudal 5.242 G009 T.011 1.760 33T
Maasgouw 3.761 4334 4.840 1.070 2B T
Hederweert 2.350 2.756 3169 B11 4.4%
Roerdalen 3.396 3.855 4233 B37 24T
Roermand 7.750 o022 10,419 2660 4 4%
Weerk 7.202 B160 29.209 2.006 27 0%
Totaal 34.569 39.807 45.067 10,498 30,4%
Tabel 12; Kwantitatieve woningbehosfre Midden-Limburg - oudere huishoudens 55 jaar 2.0,
20158-2024-2030

7.2 Woningmarktonderzoek regio Midden-Limburg 2018-2030 Gemeente Weert

Kwalitatieve behoefte

Als gekeken wordt naar de kwalitatieve behoefte binnen de gemeente Weert is er met name in bepaalde
segmenten van de woningmarkt een tekort. Er zijn in 2030 namelijk 900 meer huurwoningen nodig, terwijl er
tegen die tijd een overschot van 40 koopwoningen zal zijn als de huidige woningvoorraad gelijk blijft. Als dit
wordt gecombineerd met de huidige kwalitatieve mismatch blijkt dat er een discrepantie zal zijn van circa 1170
huurwoningen (en een overschot van ruim 300 koopwoningen). Indien specifiek gekeken wordt naar de
verschillende woningsegmenten dan blijkt dat het grootste tekort zal bestaan uit:

* Appartementen met lift huur € 597 - € 640

e Grondgebonden seniorenwoningen huur € 417 - € 710

¢ Grondgebonden seniorenwoningen koop € 150.000 - € 375.000
¢ Appartementen met lift koop € 150.000 - € 375.000

¢ Vrijstaande woningen koop € 200.000 — € 375.000.

Woningbehoefte eenpersoonshuishoudens

Het aantal eenpersoonshuishoudens zal de komende jaren in Weert toenemen tot 8.110 in 2030; een groei van
950 huishoudens (oftewel +13%). Navenant neemt ook de behoefte aan woningen voor deze doelgroep toe. De
toename van het aantal eenpersoonshuishoudens zal naar verwachting het grootst zijn in Laar (+29%) en het
‘geringst’ in Altweerterheide (+0%)
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Senioren

Het aantal oudere huishoudens zal de komende jaren in Weert sterk toenemen tot 9.210 in
2030; een groei van 2.010 huishoudens (oftewel +28%). Navenant neemt ook de behoefte aan woningen voor
deze doelgroep toe. Met name het aantal zelfstandig wonende 75+ers zal in de gemeente sterk toenemen; met
maar liefst +44% (+1.510 huishoudens). De toename van het aantal oudere huishoudens zal naar verwachting
het grootst zijn in Laar (+52%), Tungelroy (+49%) en Swartbroek (+38%) en het geringst in Altweerterheide

(+16%).
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7.3  Structuurvisie wonen en zorg woonomgeving (vastgesteld 18-12-2014)

De structuurvisie wonen en zorg woonomgeving geeft aan dat indien er nog geinvesteerd wordt in nieuw
zorgvastgoed, de intentie vanuit de gemeente dan is om elkaar sectoraal, zowel naar de doelgroep als naar
type aanbieder (wonen, zorg, welzijn) op te zoeken.

Ook valt in de structuurvisie te lezen dat de eerder gememoreerde brief van de Raad voor de Leefomgeving de
complexe investeringsopgave voor de verschillende partners op heldere wijze benoemt, zoals die ook in
Midden-Limburg aan de orde is, een belangrijk onderdeel hiervan is: Ontwikkelen van nieuwe zorgconcepten.

7.4  Plan woningbouw in Stamproy

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Weert verleent in principe medewerking aan
de bouw van negen levensloopbestendige patiowoningen aan de Walestraat in Stamproy. Het plan sluit aan bij
de huidige woonbehoeften volgens de gemeente. Wethouder Wendy van Eijk zegt hierover: “Senioren willen
graag langer zelfstandig kunnen wonen. Met deze woningen spelen we in op die veranderende vraag. Daarbij
zullen de meeste bewoners van deze nieuwe woningen een koopwoning achterlaten, waardoor de
doorstroming verder op gang komt.” Met deze ontwikkeling in het naastgelegen dorp Stamproy, geeft de
gemeente een signaal af dat zij graag willen voorzien in de behoefte naar seniorenwoningen. In onze optiek zou
de ontwikkellocatie in Tungelroy zich dan ook uitstekend lenen voor de ontwikkeling van nog meer
seniorenwoningen. Aangezien met de ontwikkeling van deze negen levensloopbestendige patiowoningen in
Stamproy slechts in een klein deel van de behoefte, waarvan sprake is volgens het regionaal woinngtonderzoek
voor Midden-Limburg uit 2018, wordt voorzien.

8 Doelgroep

Afgaand op de bevindingen die voort zijn gekomen uit het bestuderen van bovenstaand toegelichte
beleidsdocumenten, hebben wij enkele doelgroepen in kaart gebracht die in onze ogen geschikt zijn voor deze
ontwikkellocatie en welke ook uitstekend aansluiten bij onze corebusiness, namelijk de ontwikkeling van
zorgwoningenzorgvastgoed en seniorenwoningen. Het betreft de doelgroepen senioren en ouderen- en
gehandicaptenzorg die onderstaand toegelicht zullen worden.
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De wensen en doelstellingen van de stakeholders zijn leidend bij het bepalen van de
uiteindelijke doelgroep en deze zal dan ook vastgesteld moeten worden in goed overleg met
de gemeente. Samen zal er gekeken worden naar de behoefte van de gemeente en de mogelijkheden om deze
uit te werken binnen deze ontwikkeling Vandaar dat het ook van groot belang is dat we zo snel mogelijk om
tafel komen.

8.1 Senioren

Door de toenemende vergrijzing binnen de gemeente Weert zal de vraag naar seniorenwoningen de komende
jaren naar verwachting toe gaan nemen, zo ook in Tungelroy. De toename van het aantal ouderen evenals de
toename van het eenpersoonshuishoudens biedt in onze ogen kansen om met de ontwikkeling van deze locatie
in te spelen op de vraag die hierdoor zal ontstaan. De huidige woningvoorraad bestaat uit relatief veel
‘traditionele’ eengezinswoningen die niet toekomstbestendig zijn (toegankelijk en duurzaam).

Het aantal oudere huishoudens zal de komende jaren in Weert sterk toenemen tot 9.210 in 2030; een groei van
2.010 huishoudens. De toename van het aantal oudere huishoudens in Laar (+52%) en Tungelroy (+49%) zal
naar verwachting het grootst zijn. Er zal in Tungelroy dan ook voorzien moeten worden in de behoefte naar
woningen voor deze doelgroep. Uit het woningonderzoek is naar voren gekomen dat deze groep bij voorkeur
een huurwoning, een appartement met lift of een grondgebonden seniorenwoning betrekt. Wij zijn als
ontwikkelaar gespecialiseerd in de huisvesting van senioren en zullen dan ook absoluut kunnen voorzien in
deze woonbehoefte met verfrissende woonconcepten.

Daarnaast is er nog de groep die aangeeft op niemand te kunnen rekenen voor mantelzorg. Het lijkt erop dat
deze doelgroep op zoek is naar een woning waar zij zorg aan huis krijgen. Wij werken met verschillende
zorgpartners samen en ook voor deze doelgroep zouden wij een geschikte invulling aan de ontwikkellocatie
kunnen geven. Er zal gekeken moeten worden naar welk zorgconcept het beste bij deze doelgroep past, wij
leveren dan ook maatwerk dat past bij de doelgroep. Zoals eerder al aangegeven hebben wij hier de juiste
(zorg)partners voor en dit is dan ook een van de expertises van onze organisatie. Ouderen- en
gehandicaptenzorg

Er zijn signalen dat de beschikbare capaciteit voor intramurale zorg in de regio te gering is. Mogelijk is
aanvullende capaciteit in de regio nodig. Deze signalen zijn van verschillende zorgaanbieders ontvangen. De
gemeenten willen initiatieven vanuit de markt graag faciliteren. Ook de vraag naar totale onzelfstandige
zorgaanbod (Gehandicaptenzorg, Ouderenzorg, Geestelijke Gezondheidszorg) zal naar verwachting toenemen.
De realisatie van dit soort woonconcepten is onze expertise en hier hebben wij als organisatie dan ook al de
nodige ervaring mee. Wij werken samen met verschillende (zorg)partners, voor ieder van bovengenoemde
zorgtypes hebben wij dan ook een of meerdere geschikte partners waarmee wij maatwerk kunnen leveren
voor iedere vorm van zorg gerelateerd wonen.

9 Invulling ontwikkelprogramma

De huidige eigenaar wil de bestaande carréboerderij die verhuurd wordt als vakantievilla bij voorkeur intact
laten en het perceel opdelen in twee afzonderlijke percelen. De projectontwikkeling zal dan ook plaats vinden
op het stuk grond gelegen achter de carréboerderij, waarop nu de tennisbanen gelegen zijn. Afhankelijk van
welke doelgroep het meest geschikt is voor deze locatie zal de invulling van een bijpassend
ontwikkelprogramma uitgewerkt gaan worden. De visie van de gemeente speelt hier een belangrijke rol in en
hierom is het dan ook van belang dat we in overleg treden met de gemeente om samen tot een juiste invulling
van deze projectlocatie te komen alvorens er dieper het traject in gedoken wordt.

Wat betreft de doelgroep ouderen- en gehandicaptenzorg gaat het hierbij om zeer specifieke woonconcepten,
die wij in samenwerking met de betreffende zorgpartner en de gemeente vanaf het eerste moment volledig in
gaan richten naar de wensen en eisen van de eindgebruiker. Wat betreft de doelgroep senioren zal er vooral
gekeken worden naar een invulling van één, of een mix van, onderstaande type woningen. Aangezien uit het
woningonderzoek naar voren is gekomen dat hier vooral behoefte aan is binnen de gemeente Weert.
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e Appartementen met lift huur € 597 - € 640

¢ Grondgebonden (levensloopbestendige) seniorenwoningen huur € 417 - € 1.000
¢ Grondgebonden (levensloopbestendige) seniorenwoningen koop € 150.000 - € 375.000
¢ Appartementen met lift koop € 150.000 - € 375.000

e Vrijstaande woningen koop € 200.000 — € 375.00

Er zal vervolgens ook gekeken moeten worden of er koop- of huurwoningen gerealiseerd kunnen gaan worden
of een mix van beide, wat natuurlijk ook goed mogelijk is. Onderstaande tabel laat zien welke invloed men
wenst te hebben op een koopwoning in Weert. Als ontwikkelaar kunnen wij aan iedere vorm van wonen — zoals
hierboven beschreven - voldoen en wat dat betreft zijn wij dan ook erg flexibel, op deze manier houden we alle
opties open en kunnen we luisteren naar wat de belanghebbenden willen. Wanneer er nieuwe koop- en
huurwoningen ontwikkeld kunnen worden voor onder andere senioren, betekent dit dat deze doelgroep elders
in Tungelroy en omgeving koopwoningen achter zullen laten, wat de doorstroom enorm ten goede zal komen.

Mate van gewenste invioed op de nieuwbouw koopwoning, Weert (2017)

Aantal In %
Ik wil een eigen bouwkavel waar ik naar eigen wens een woning kan ontwikkelen 298 22%
Ik wil invloed uitoefenen op het ontwerp 179 13%
In Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (C.P.O.), waarin ik samen met een 95 7%
groep mensen mijn eigen woning laat bouwen
Projectwoning van een ontwikkelaar, waarbij ik zelf nog zaken als keuken en 510 38%
badkamer moet (laten) aanbrengen
Projectwoning van een ontwikkelaar, waaraan ik zelf niets meer hoef te verbouwen 135 10%
of aan te brengen
Weet niet / geen antwoord 114 9%
Eindtotaal 1.331 100%

10 Vervolgtraject

Wij hopen dat u na het lezen van dit principeverzoek net zo enthousiast geworden bent als ons over de
mogelijkheden die er zijn op de ontwikkellocatie. Wij zijn er in ieder geval van overtuigd dat wij met de juiste
invulling van deze beoogde projectontwikkeling waarde toe kunnen voegen aan de locatie en zijn omgeving.
Ook zal er voorzien worden in de verschillende woonbehoeftes waarvan er momenteel sprake is binnen de
gemeente Weert. Wij zouden dan ook graag om tafel komen om dan vanuit daar verder samen te kijken of en
waar de gemeente voor open zou staan zodat wij eventuele plannen verder uit kunnen werken met onze
architect en waar nodig ons onderzoek uit zullen breiden en verdiepen. Dit zal vanzelfsprekend afhankelijk zijn
van welke doelgroep het meest geschikt blijkt te zijn voor deze locatie en hierin speelt de visie van de
gemeente een zeer belangrijke rol.

Zoals eerder al aangegeven doen wij al onze projectontwikkelingen in teamverband met alle belanghebbenden
en vooral met de eindgebruikers, want daar doen we het voor. Dit doen wij vroegtijdig in het traject, zodat we
naar iedereen kunnen luisteren en op deze manier vertalen wij ideeén naar verrassende concepten en

ontwerpen. Via deze weg willen wij u dan ook vragen om in principe medewerking te verlenen voor de opstart



Principeverzoek Jean Amentstraat 15 t/m 15a te Tungelroy (Weert)

Datum: 30-04-2020

van dit ontwikkeltraject. Wij zien uw reactie graag tegemoet en hopen dat er een prettige
samenwerking zal ontstaan.

Met vriendelijke groet,

(handtekening)

(naam)
(functie)
040 vastgoedontwikkeling B.V.

040




