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Onderwerp

Bouwen 9 levensloopbestendige patiowoningen aan de Walestraat te Stramproy

Voorstel

1. Met de herontwikkeling van de locatie van een voormalig bouwbedrijf aan de Molenweg
te Stramproy in principe in te stemmen met een herziening van het bestemmingsplan.
2. In afwachting van een ontvankelijk ontwerpbestemmingsplan de principetoestemming
te laten gelden tot 1 januari 202t.

Inleiding

Door de heer Kwaspen van Kwaspen Architectuur te Stramproy is een principeverzoek
ingediend voor de herontwikkeling van de locatie van voormalig bouwbedrijf
Stultjens/Klaessen aan de Molenweg 1 te Stramproy. Het plangebied bevindt zich tussen
de Walestraat en de Molenweg. De panden worden niet langer voor bedrijfsmatige
doeleinden gebruikt. De panden zijn aan vier zijden ingesloten door woningen en zijn
gelegen in de kom van Stramproy.
De locatie waarop de woningen worden gerealiseerd omvat de bedrijfslocatie van het
voormalig bouwbedrijf aan de Molenweg 1 (2005 m2), een gedeelte van het perceel
Julianastraat 6 (375 m2), een gedeelte van het perceel Julianastraat B (468 m2) en een
klein gedeelte van het perceel Molenweg 3. Op het perceel Molenweg 1 wordt de volledige
bedrijfsbebouwing gesloopt, op het perceel Julianastraat 6 wordt een bestaand zwembad
gesloopt, op het perceel lulianastraat 8 wordt een bijgebouw gesloopt en op het perceel
Molenweg 3 wordt een uitbouw van een kantoor gesloopt. Op deze locatie worden 9
levensloopbestendige patiowoningen gebouwd en infrastructuur aangelegd.
Via een voet-/fietspad wordt het plan ontsloten richting de bestaande inrit aan de
Molenweg.
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Het doel is om de beoogde herontwikkeling voor de locatie Molenweg/Walestraat
planologisch te regelen, het voorzien in de woningbehoefte en het opwaarderen van deze
locatie in Stramproy.

Argumenten

7.1 Vanuit stedenbouwkundig en planologisch oogpunt bestaat tegen deze herontwikkeling
geen bezwaar.
Op grond van het geldende bestemmingsplan 'Altweerterheide, Laar, Stramproy,
Swartbroek en Tungelroy' heeft deze locatie de bestemming 'Bedrijf' en verder de

bestemmingen'Wonen' (woningen Molenweg I en 3) en'Centrum' (behorende bij de
percelen Julianastraat 6 en 8).
Met het realiseren van dit bouwplan met een planherziening verdwijnt de
bedrijfsbestemming in het centrum van Stramproy definitief. De bestaande
bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en de huidige volledige verstening van het terrein wordt
getransformeerd i n woningen.

1.2 De woningen spelen in ap de veranderende zorgvraag, waarbij senioren langer
zelfstandig kunnen blijven wonen.
Onderlinge saamhorigheid wordt hierdoor bevorderd. Bijkomend voordeel is dat de meeste
nieuwe bewoners een (vrijstaande) koopwoning achterlaten, waardoor de doorstroming
verder op gang komt.

1.3 Het plan speelt in op de woningbehoefte.
In 2018 is voor Midden-Limburg een regionaal woningmarktonderzoek uitgevoerd. Uit dit
onderzoek is naar voren gekomen dat er vraag is naar grondgebonden
seniorenwoningen. In dit geval worden 9 grondgebonden levensloopbestendige
woningen gerealiseerd. Daarbij ontstaat een soort hofje. Hiermee speelt het programma
volledig in op de behoefte.

1.4 Er wordt voldaan aan de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021
In de geactualiseerde Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021 is

opgenomen dat gemeenten medewerking kunnen verlenen aan nieuwe plannen waaraan
in kwalitatieve zin een tekort bestaat volgens het woningmarktonderzoek in relatie tot de
planvoorraad, terwijl er kwantitatief te veel plannen zijn die niet omgebogen kunnen
worden. Het is verstandig om hierbij primair in te zetten op locaties waarin een
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit is gewenst: inbreiding, verdunning, hergebruik
bestaand vastgoed en herontwikkeling rotte plekken. Dit betreft een situatie waarbij
bedrijfsbebouwing op een locatie midden in het centrum van Stramproy wordt gesloopt.

De ontwikkeling heeft een positieve uitstraling op de omgeving.

2.1 De principetoestemming wordt in tijd beperkt tot 1 ianuari 2027.
Om te voorkomen dat er slapende principetoestemmingen ontstaan wordt geadviseerd

hieraan een termijn tot 1 januari 2O2l te verbinden.

Kanttekeningen en risico's

1.1 De stedenbouwkundige uitwerking van het plan is een aandachtspunt.
Aan het voorliggende initiatief kan vanuit stedenbouwkundig oogpunt in principe
medewerking worden verleend, mits er extra aandacht wordt besteed bij de verdere
uitwerking aan de volgende aspecten:

- De openbare ruimte is nu niet overal logisch en ook de maten zijn niet overal
kloppend. Hier dient een goede tekening voor te worden gemaakt zodat duidelijk
wordt welke ruimte resteert voor de woonpercelen;
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Het openbaar groen dient zorgvuldig ingepast te worden I er zal een versteende
omgeving ontstaan door de te realiseren weg en de woningen. Er is beperkt groen
aanwezig, deze dient daarom van hoge kwaliteit te zijn;
Bij de verdere uitwerking dienen, waar mogelijk, de percelen verder vergroot te
worden. De percelen zijn, ten opzichte van de woningen beperkt. De buitenruimte
bij de woningen is hierdoor dusdanig beperkt dat het gebruik als tuin minimaal is;
Bij de architectonische uitwerking wordt bijzondere aandacht gevraagd voor de
zijgevel van kavel 7. Deze gevel grenst aan de openbare ruimte, maar is ook
zichtbaar vanaf de Molenweg;
De bestaande bijgebouwen (achter kavel 3) verdienen nadere aandacht. Achter
kavel 3 liggen twee bestaande omvangrijke bijgebouwen. Er dient aangetoond te
worden dat er sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat voor de
woning(en) die worden gerealiseerd grenzend aan deze bijgebouwen;
Verder aandacht voor de aspecten water, infrastructuur en parkeren.

Financiële, personele en juridische gevolgen

Leges
Het bestemmingsplan dient in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemer te
worden opgesteld. De legeskosten hiervoor bedragen € 6.229,O0 (prijspeil 2020). De
kosten van dit principeverzoek bedragen € 1.193,00. Dit bedrag wordt verrekend met de
leges voor het bestemmingsplan, wanneer de ontwikkeling doorgang vindt.
Het bedrag aan leges komt ten goede aan de totale opbrengst leges herziening
bestemmingsplannen (grootboeknummer: 810 0000 categorie : 734 OOt2).

Bijdrage aan Ruimtelijke Ontwikkelingen
Getoetst dient nog te worden of een bijdrage plaats kan vinden aan Ruimtelijke
Ontwikkelingen op grond van de structuurvisie. De afdracht is € 18,- per m2 uitgeefbaar
gebied en kan worden gevraagd indien de grondexploitatie dit toelaat. Dit geld wordt
gestott in het Stedelijk Groenfonds. Initiatiefnemer wordt gevraagd de grondexploitatie te
overleggen, zodat dit beoordeeld kan worden.

Personele gevolgen
Er moet nog een projectmelding worden gemaakt. Voor dit plan dient verder een
projectleider te worden aangewezen.

Juridische gevolgen
Met initiatiefnemer wordt een planschadeovereenkomst en een
samenwerkingsovereenkomst aangegaan. Dit is nodig aangezien de nog aan te leggen
infrastructuur uiteindelijk dient te worden overgedragen aan de gemeente. Tevens dienen
afspraken gemaakt te worden over de kosten van de projectleider en eventueel over de
bijdrage aan het Stedelijk Groenfonds.

Duurzaamheid

Bij de invulling van het bouwplan dienen initiatiefnemers aan de gestelde eisen ten
aanzien van duurzaamheid te voldoen. Enkele concrete aspecten zijn:

- Het merendeel van de woningen wordt levensloopbestendig.
- Er wordt geen gasnet aangelegd, de woningen dienen aan de huidige BENG-

normen te voldoen.
- Het schoon hemelwater wordt afzonderlijk opgevangen, geborgen en geïnfiltreerd,

zodat het niet meer op het vuilwaterriool wordt geloosd.

Uitvoering/evaluatie

Niet van toepassing
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Communicatie/ partici patie

Initiatiefnemers worden per brief geïnformeerd over dit besluit.

Overleg gevoerd met

Intern:

Marian Arts, Rianne Bader (afdeling R & E)

Joyce Zeeuwen (afdeling Project bureau)

Extern:

De heer Kwaspen (Kwaspen Architectuur)

Bijlagen:

1. Principeverzoek met bijlage.
2. Antwoordbrief met bijlage.
3. Situatietekening
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