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Principeverzoek ontwikkeling nieuw woongebied Lambroek Stramproy

Voorstel

In principe in te stemmen met het verzoek om een nieuw woongebied met 35 woningen in
Stramproy (Lambroek) te ontwikkelen middels een herziening van het bestemmingsplan
(artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening) onder een aantalvoorwaarden waaronder dat
uiterlijk 1 januari 2020 een anterieure overeenkomst en planschadeovereenkomst met
initiatiefnemer zijn gesloten en een ontwerp bestemmingsplan is ingediend.

Inleiding

Door Holding Weerens B.V. is een principeverzoek ingediend voor het realiseren van een
nieuw woongebied Lambroek in stramproy. Het voornemen is 35 woningen met
bijbehorende infrastructuu r te rea liseren.

Het betreffende gebied is al langer in beeld voor woningbouw. Eind jaren '00 waren de
voorbereidingen nagenoeg volledig afgerond om tot ontwikkeling over te gaan. Er was een
concept realisatieovereenkomst en een concept bestemmingsplan. Met de start van de
crisis is het plan echter niet verder tot ontw¡kkeling gekomen.

Op 28 juni 2018 is het bestemmingsplan 'Altweefterheide, Laar, Stramproy, Swartbroek
en Tungelroy vastgesteld'. In dit bestemmingsplan zijn alle onbenutte indirecte
bouwmogelijkheden vervallen. Hieronder tevens een wijzigingsbevoegdheid voor 29
woningen in Lambroek. Initiatiefnemer had destijds een zienswijze ingediend. In het
raadbesluit is initiatiefnemer een termijn tot l januarizo2o gegeven om tot een
samenwerkingsovereenkomst te komen. Daarmee is in beginsel medewerking toegezegd
om het gebied alsnog te ontwikkelen tot woongebied.

Afgelopen half jaar is frequent contact geweest met de adviseur van initiatiefnemer. Op
hoofdlijnen is de stedenbouwkundige situatie van het oorspronkelijke plan behouden. De
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infrastructuurwordt smaller, de straat wordt éénrichtingverkeer. Er is meer ruimte voor

groen. Aan één zijde wordt een trottoir aangelegd, waaronder tevens de kabels en

leidingenstrook. De eisen ten aanzien van de wateropvang zijn scherper dan 10 jaar

geleden. Dit is een extra aandachtspunt bij de verdere uitwerking, aangezien het gebied

laag ligt. De aanwezige bomen dienen te worden behouden' Dit is ook mogelijk aangezien

ter plaatse een gtocnltrook is voorzien, De bomen staan op cle overgang naar het

buitengebied. Vóor de duidelijkheid wordt dit als voorwaarde opgenomen' Verder voorziet

rret wontngbouwprogrdttrrla grotendeels ln levenslclopbcsl"cndige woningen in de vrije

sector (221, worden er 9 bouwkavels gerealiseerd en 4 sociale woningen' bij voorkeur in

de sociale huursector'

Beoogd effect/doel

wij faciliteren ¡nitiatieven van derden die voldoen aan ons beleid.

Argumenten

1. Er is een aanvullende kwantitatieve woningbehoefte in stramproy'

Stramproy kent op basis varl ltet woningmarktonderzoek van Etil uit 2018 nog een

aanvullende kwantitatieve woningbehoefte van 116 woningen vanaf 1-1-2018' In 2018

zijn in Stramproy 5 woningen gerealiseerd en is 1 woning gesloopt. Het saldo is 4

wäningen. De huidige plaÑooiraad voor Stramproy bedraagt 46 woningen. Aanvullend

zijn plannen voor 66 woningen nodig (116-4-46)'

De gemeente heeft geen eigen grondexploitaties in Stramproy' De woningbehoefte dient

zodoende vooralsnog ingevuld te worden door initiatieven van derden' De locatie

Lambroek is eerder in beeld geweest voor uitbreiding en is het meest logisch om als eerste

te ontwikkelen.

Blijkens het woningmarktonderzoek wordt de behoefte volledig ingevuld door de

woonwenserl va¡ seniorel. De grootste behoefte in Stramproy bestaat uit grondgebonden

seniorerrwo¡ingen, zowel in de socialc huursector als ln de koopseclor (tlrerencleel in de

prijsklasse € 200.000 - € 275.000).

Het is wenselijk de 4 woningen, door initiatiefnemer aangegeven als zijnde te realiseren in

eelr betaalbaarsegment, tc rcaliseren in de sociale sector, bij voorkerrr in de sociale

h u u rsector.

2. Er dient qua hoogte te worden aangeslotert bU de omliggettde bebouwing'

Het plangebied wordt omgeven door woningen in één verdieping met kap. De woningen in

het planjebied dienen hicrop aangepast te worden. Voorheen was een goothoogte van

max.4,5 m en een bouwhoogte van max' 7,5 m voorzien' Het advies is dit uitgangspunt

voor voorliggend plan te handhaven.

3. De principetoestemm¡ng wordt in tijd beperkt tot 7 ianuari 2020.

Om te voorkomen dat er slapende principetoestemmingen ontstaan wordt geadviseerd

hieraan een termijn tot 1 januari 2020 te verbinden'

Kanttekeningen en risico's

1. Een langzaam verkeer verbinding richting Lambroekweg is noodzakeliik'

Aandachtspunt is het maken van een langzaam verkeersontsluiting vanuit het plangebied

naar de Lambroekweg. Daar ligt momenteel een karrespoor. De gronden zijn echter in

bezit van een derde. Het realiseren van een tweede ontsluiting is nodig vanuit

veiligheidsoog Pu nt.
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2. De locatie ligt grotendeels in de zonering 'buitengebied' van het pOL2014.
De locatie is in het Provinciaal Omgevingsplan Limburg uit2Ot4 (POL2014) deels gelegen
in de zonering 'bebouwd gebied' en deels in de zonering 'buitengebied'. volgens het
gemeentelijk beleid ligt de locatie in de zonering 'bebouwd gebied'waardoor het
Gemeentelijk Kwaliteitsmenu Weert niet van toepassing is. Dit zal in het bestemmingsplan
goed onderbouwd moeten worden.

3. De planvoorraad voor woningen neemt toe.
Als gevolg van het planvoornemen neemt de planvoorraad voor woningen toe. De
overcapaciteit in de planvoorraad bedraagt ca. 300 woningen (totale plancapaciteit per 1
januari 2019 is 1.501 woningen, aantal te realiseren woningen vanaf l januari 2019 tot de
huishoudenstop bedraagt 1.216). In 2019 wordt het bestemmingsplan 'Woongebieden
2019'opgesteld, waarbij plannen voor ca. 232 woningen worden geschrapt. Zo ontstaat
schuifruimte. Belangrijkste is dat we initiatieven die in de woningbehoefte van Stramproy
voorzien faciliteren. Het plan dient verder regionaal afgestemd te worden. Dat gebeurt op
korte termijn.

Financiële, personele en juridische gevolgen

Met initiatiefnemer worden een anterieure- en planschadeovereenkomst gesloten. Hierin
worden onder andere afspraken gemaakt over een bijdrage aan Ruimtelijke
ontwikkelingen (stedelijk Groenfonds, € 18,- per m2 uitgeefbaar gebied) en over de
kosten van ambtelijke bemoeiingen (projectleider). Ook dienen over en weer gronden te
worden overgedragen. De afspraken hierover worden tevens in de overeenkomst
meegenomen. Tevens worden afspraken gemaakt over het verhaal van eventuele
planschade.

Het bestemmingsplan dient in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemer te
worden opgesteld. De legeskosten hiervoor bedragen € 6.083,00 (prijspeil 2019).
De kosten van dit principeverzoek bedragen € 1.165,00. Dit bedrag wordtverrekend met
de leges voor het bestemmingsplan, wanneer de ontwikkeling doorgang vindt.

Duurzaamheid

Duurzaamheid wordt via verschillende invalshoeken ingevuld. We noemen er enkele:
. Het merendeel van de woningen wordt levensloopbestendig.
¡ Initiatiefnemer wordt verzocht natuurinclusief te bouwen.
. Er wordt geen gasnet aangelegd, de woningen dienen aan de huidige lage EPC te

voldoen.
. Het schoon hemelwater wordt zoveel mogelijk bovengronds opgevangen en

geborgen. Hiertoe dient de bestaande Vliet, die deels moet worden omgelegd, te
worden verbreed. Verder is initiatiefnemer gevraagd om het water zichtbaar door
het plangebied te leiden. Deze 'wadi' kan tevens voldoen als groenvoorziening en
de plantstrook voor bomen kan hierin worden opgevangen. Het planten van
bomen en het zodanig inrichten van de groenstrook dat rekening gehouden wordt
met biod iversiteit is randvoorwaa rdelijk.

¡ De openbare ruimte dient sociaal veilig en toegankelijkte worden ingericht. Het
definitieve inrichtingsplan dient ter goedkeuring aan de gemeente te worden
voorgelegd.

Uitvoering/evaluatie

Uitgangspunt is dat vóór 1 januari 2020 een anterieure overeenkomst en
planschadeovereenkomst met initiatiefnemer zijn gesloten en een ontwerp
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bestemmingsplan is ingediend. ln 2O2L en 2022 zouden de woningen moeten kunnen

worden opgeleverd.

Communicatie/ ParticiPatie

Initiatiefnemer wordt geinformeerd middels bijgaande brief.

@n+ii_he+44T.-Vgor_ditjnitiati,ef_is_een+rojectleic|er-vanuit_PPS
aangewezen. Dit is Roeland Kolkmeijer.

Overleg gevoerd met

Intern:

Intaketeam R&E met Peter Kuppens, Marjo Beeren, Anouk Beurskens, Susanne Koken-

En+lings*en RoY Ritzen-

In het voortraject heeft overleg plaatsgevonden met Remco Boeren, Dirk Franssen en

Patrik Trines van Openbaar Gebied'

Extern:

Piet Weerens, initiatiefnemer
Wouter Zeelen van Zeci, adviseur van initiatiefnemer

Bijlagen:

1. Principeverzoek
2. Afbeeldingen Lambroek
3. Antwoordbrief
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