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Onderwerp

Principeverzoek Wilhelminastraat 17 Stramproy.
Voorstel

In principe medewerking te verlenen aan de herontwikkeling van het pand
Wilhelminastraat 17 te Stramproy tot 2 appartementen met een Omgevingsvergunning
(uitgebreid) tot uiterlijk 1 november 2019.

Inleiding

Door de heer A. Vonken en mevrouw C. van Bilzen is bijgaand hernieuwd principeverzoek
ingediend voor het transformeren van een kantoorruimte naar 2 appartementen. Het
betreft een locatie waar voorheen opeenvolgend diverse kantoren gehuisvest zijn geweest
(o.a. een bank, verzekeringsmaatschappij, AED Solutions). Initiatiefnemers wonen op
nummer 15. Oorspronkelijk betrof het hier een tweekapper. Door de transformatie van
een van beide woningen naar een kantoor hebben in de loop der tijd diverse uitbreidingen
plaatsgevonden. Het gebouw is nu zo groot dat er veel inpandige ruimten zijn zonder
daglichttoetreding en oriéntatie naar buiten. Verder maakt de woning op nummer 15
gebruik van de volledige verdieping aan de straatzijde. Hier zijn de slaapkamers
georiénteerd. De gebouwen haken zodoende in elkaar waardoor transformatie complex is.

Eerder is een principeverzoek ingediend voor de transformatie naar 3 appartementen,
waarvan één op de verdieping en georiénteerd op de achterzijde. Dit is om
stedenbouwkundige redenen afgewezen. In overleg met de stedenbouwkundige van de
gemeente en een externe adviseur is gezocht naar een kwalitatieve oplossing. Die is
gevonden en verwoord in bijgaand principeverzoek.

Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Altweerterheide, Laar, Stramproy,
Swartbroek en Tungelroy' met de bestemming ‘Wonen’ en de aanduiding ‘dienstverlening’.
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Het doel is de leegstand op te heffen en een nuttig gebruik voor de locatie te
bewerkstelllgen. Daarnaast wordt met dit voorstel ingespeeld op de woningbehoefte in
Stramproy.

Argumenten

1. Het plan voldoet aan de Structuurvisie Weert 2025.
In de Structuurvisie Weert 2025 is beleid ten aanzien van kantoren vastgelegd. De
gemeente wil kantoren concentreren in de kansrijke gebieden: de binnenstad voor
kleinschalige kantoren en Centrum-Noord voor grootschalige kantoren. De locatie aan de
Wilhelminastraat in Stramproy ligt buiten genoemde gebieden en is daarmee geen kansrijk
gebied. De opperviakte van de kantoorfunctie is ongeveer 325 m?2.

Nieuwe woningbouwmogelijkheden worden in principe alleen toegestaan, indien voldoende
woningen worden onttrokken (1 erbij - 1 eraf). In de structuurvisie is de mogelijkheid
opgenamen voor bijzondere omstandigheden. In dat geval hoeft niet aan het 1 erbij - 1
eraf principe te worden voldaan. Het gaat in dit gevai om de transformatie van een
kantoorpand. Daarmee wordt leegstand voorkomen en een nuttig gebruik voor het pand
gevonden.

2. Het plan speelt in op de woningbehoefte in Stramproy.
Stramproy kent nog een substantiéle groei van het aantal huishoudens, ongeveer 130 tot
de top van het aantal huishoudens, te verdelen in ongeveer 30 huurwoningen en 100
koopwoningen. De gemeente wil initiatieven graag faciliteren, nu de gemeente zelf geen
gronden meer heeft in Stramproy voor woningbouw. Er is behoefte aan woningen voor
kleine huishoudens en aan levensloopbestendige woningen. In voorliggend plan zijn de
woningen toegankelijk en geschikt voor kleine huishoudens.

3. Er wordt geen bebouwing toegevoegd.
Het bebouwd oppervlak neemt niet toe. Daarmee wordt de inbreuk op de omgeving
aanvaardbaar geacht. De verdieping wordt toegevoegd aan de bestaande woning op
nummer 15.

4. De principetoestemming wordt in tijd beperkt tot een half jaar.
Om te voorkomen dat er slapende principetoestemmingen ontstaan wordt geadviseerd
hieraan een termijn van een half jaar, tot 1 november 2019, te verbinden.

Kanttekeningen en risico’s

1. Er wordt een voorwaarde gesteld.
Het aangepaste plan voor Wilhelminastraat 17 te Stramproy is nu grotendeels akkoord en
conform hetgeen is besproken tijdens het overleg dat de stedenbouwkundige van de
gemcente op 25 januari 2019 ter plaatse heeft gehad. De relatie van het achterliggende
appartement 2 met de openbare ruimte moet nog wel sterker uitgewerkt worden. Volgens
de stedenbouwkundige kan dat redelijk eenvoudig door de ‘achterom’ te betrekken bij de
woonkamer en de huidige overstek als een soort van serre te betrekken bij de
woonkamer. Positief is dat de twee appartementen voldoende buitenruimte hebben
gekregen en dat de ‘voortuinen’ zijn omzoomd met lage hagen.

Financiéle, personele en juridische gevolgen
Voor een omgevingsvergunning (uitgebreid) bedragen de legeskosten € 6.066,- (prijspeil
2019). Deze leges komen boven op de bouwleges. De leges van dit principeverzoek

bedragen € 1.065,-. Deze leges worden te zijner tijd in mindering gebracht op de leges,
die verschuldigd zijn voor de procedure van de Omgevingsvergunning (uitgebreid).

Pagina 2



In verband met kostenverhaal en het voorkomen van risico’s voor de gemeente wordt een
planschadeverhaalsovereenkomst met initiatiefnemer aangegaan.

Duurzaamheid

Aan het thema duurzaamheid wordt invulling gegeven door transformatie van een
bestaand gebouw. Verder worden levensloopbestendige woningen gerealiseerd. Dit is ook
duurzaam, omdat dit toekomstbestendig is.

Uitvoering/evaluatie

Initiatiefnemer dient uiterlijk 1 november 2019 een omgevingsvergunning (uitgebreid) aan
te vragen.

Communicatie/participatie

Initiatiefnemer wordt geinformeerd middels bijgaande brief.
Overleg gevoerd met

Intern:

Intaketeam R&E: Marjo Beeren, Anouk Beurskens, Peter Kuppens, Roy Ritzen, Theo
Heldens, Edwin Eggen, Susanne Koken-Eurlings, Werner Mentens

Extern:
Rob van der Wijst, stedenbouwkundige
Bijlagen:

1. Principeverzoek

2. Afbeeldingen
3. Antwoordbrief met bijlage

Pagina 3






