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Onderwerp

Principeverzoek herontwikkeling Beemdenstraat 36 - Middelstestraat 46.

Voorstel

In principe en onder voorwaarden in te stemmen met herontwikkeling van de locatie
Beemdenstraat 36-Middelstestraat 46 middels een herziening van het bestemmingsplan op

grond van artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening tot uiterlijk 1 juli 2021.

Inleiding

Door Thallia Groep is namens de initiatiefnemer een principe verzoek ingediend voor de
herontwikkeling van de locatie Beemdenstraat 36 naar 17 appartementen. Daarnaast wil
de eigenaar van de locatie Middelstestraat 46 een bovenwoning splitsen in 2 woningen en

het kantoor op de begane grond transformeren naar 2 woningen.

De ontwikkeling heeft betrekking op de locatie waar vleesverwerkend bedrijf Swinnen
Meat gehuisvest was. Dit bedrijf is inmiddels vertrokken. De bedrijfsbebouwing staat leeg.

De melding Activiteitenbesluit is 'ingetrokken'.

Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Woongebieden 2019' met de
bestemming 'Wonen'. Ter plaatse van de Middelstestraat 46 is een aanduiding
'dienstverlening' van toepassing. Het bestemmingsplan laat maximaal het aantal woningen
toe zoals aanwezig of zoals aangeduid. Ter plaatse van de Middelstestraat 46 zijn 3

woningen aanwezig (1 grondgebonden woning, 2 appartementen). Ter

plaatse van de

Beemdenstraat 36 zijn, in combinatie met nummer 38, maximaal 16 woningen toegelaten.

Het planvoornemen voldoet zodoende niet aan het bestemmingsplan.

Beoogd effect/doel

Het doel is een antwoord op het principeverzoek te geven. Dit besluit betekent een stap

naar een definitief einde van de bedrijvigheid op voorliggende locatie.
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Argumenten

1.1 Er wordt voldaan aan de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021.
De structuurvisie biedt ruimte voor de transformatie van milieuhinderlijke bedrijven in
woonwijken, het opruimen van rotte plekken en de transformatie van commerciéle
functies naar 'wonen'. Deze situaties doen zich voor op de locatie Beemdenstraat 36-
Middeistestraat 46.

Op de locatie Beemdenstraat 36 staat bedrijfsbebouwing. De locatie is 100% bebouwd. De
kwaliteit is beperkt. Het voornemen ziet op sloop van de bedrijfsbebouwing en de
realisatie van 17 appartementen in de huursector, gericht op kleine huishoudens. De
appartementen beschikken over een privé buitenruimte, een gemeenschappelijke
buitenruimte en fietsenberging alsmede privé parkeerplaatsen op het achterterrein. Er is
een massa in 3 lagen voorzien. Vanuit stedenbouwkundig oogpunt is het wenselijk de 3e
verdieping als set back uit te voeren, zodat de massa beter aansluit bij het aangrenzende
pand en de woonblokken in de omgeving, die bestaan uit 2 verdiepingen met kap. Verder
wordt geadviseerd loggia's te realiseren in plaats van uitstekende balkons, zodat het
straatbeeld aansluit bij het aangrenzende pand op nummer 38 (vlakke gevel).

Op de locatie Middelstestraat 46 is een blok aanwezig met een grondgebonden woning,
kantoorruimte op de begane grond en 2 appartementen op de verdiepingen. Het verzoek
ziet op transformatie van de kantoorruimte naar 2 appartementen en de splitsing van een
appartement op de verdieping in 2 appartementen. De transformatie van kantoorruimte
naar appartementen past binnen ons beleid. In de context van de volledige ontwikkeling,
inclusief Beemdenstraat 36, wordt het acceptabel geacht het appartement op de
verdieping, dat een oppervlakte heeft van 119 m2, te splitsen in twee kleinere eenheden.
Er dient aandacht te zijn voor de kwaliteit van de privé buitenruimte van de
appartementen die op de begane grond gerealiseerd worden en voor de appartementen op
de verdieping. Niet duidelijk is hoe deze zijn voorzien.

1.2 De ontwikkeling betekent een toevoeging van de woningdifferentiatie in Leuken.

Met het planvoornemen wordt het aantal huurwoningen in Leuken vermeerderd. Dit is
positief, omdat het aandeel huurwoningen in Leuken naar verhouding laag is, 21% versus
33% in Weert. Verder staan er in Leuken relatief weinig meergezinswoningen, 5%
tegenover 26% gemiddeld in Weert.

1.3 De druk op de woningmarkt is groot.

De druk op de woningmarkt is groot. Dit geldt voor woningen in de koop- en voor
woningen in de huursector. Met het planvoornemen krijgt de woningvoorraad in Leuken en
in Weert een mooie impuls. Er worden in totaal 20 woningen toegevoegd.

1.4 De principetoestemming wordt in tijd beperkt.
Om te voorkomen dat er slapende principetoestemming ontstaan wordt geadviseerd
hieraan een termijn van een half jaar, tot 1 juli 2021, te verbinden.

Kanttekeningen en risico’s

1.1 De buitenruimte dient te worden aangepast.

Een trottoir ontbreekt aan de zijde van de Beemdenstraat 36-38. Met het vervallen van de
bedrijvigheid is het wenselijk om er de inrichting te realiseren die behoort bij een
woonstraat. Dat wil zeggen groen en een trottoir. Dat betekent dat hiermee zowel voor de
locatie Middelstestraat 46 als voor de locatie Beemdenstraat 36 rekening gehouden dient
te worden. Een deel van de private percelen dient heringericht te worden met een trottoir
en waar mogelijk groen en toegevoegd te worden aan het openbaar gebied. Verder dient
de locatie Middelstestraat 46 meer de uitstraling van een woonhuis te krijgen. De
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buitenruimte is thans volledig verhard. Het is wenselijk dat er een voor- en zijtuin
gerealiseerd worden.

1.2 Parkeren is een aandachtspunt.

Het principeverzoek gaat onvoldoende in op de parkeerbehoefte van bezoekers voor wat
betreft de ontwikkeling aan de Beemdenstraat 36. Op de gevolgen voor het parkeren ten
aanzien van de ontwikkeling aan de Middelstestraat 46 wordt in het principeverzoek niet in
gegaan. Dit is een aandachtspunt en dient te worden onderbouwd in het
bestemmingsplan.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

Leges
Het bestemmingsplan dient in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemer te

worden opgesteld. De legeskosten hiervoor bedragen € 6.229,00. De leges voor dit
principeverzoek bedragen € 1.193,-. 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 00 00, categorie: 734 0012).

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 bruto
vloeroppervlakte van de appartementen en dient te worden afgedragen indien de
grondexploitatie dit toelaat. Dit geld wordt gestort in het Stedelijk Groenfonds.
Initiatiefnemer wordt gevraagd de grondexploitatie te overleggen, zodat dit beoordeeld
kan worden.

Duurzaamheid

De locatie Beemdenstraat 36 is thans volledig bebouwd. Het gebouw wordt gesloopt. Het
bebouwd oppervlak zal fors afnemen.

Uitvoering/evaluatie

Initiatiefnemer wordt tot 1 juli 2021 de tijd gegeven een ontwerp bestemmingsplan in te
dienen.

Communicatie/participatie
Initiatiefnemer wordt geinformeerd middels bijgaande brief.

De omwonenden en de wijkraad worden op 16 december 2020 geinformeerd middels een
digitale bijeenkomst.

Het initiatief wordt regionaal afgestemd in het ambtelijk overleg Wonen Midden-Limburg.
Overleg gevoerd met

Intern:

Het initiatief is besproken in het intaketeam, hierbij waren aanwezig: Rianne Badder, Orte
Hermus, Marjo Beeren, Werner Mentens, Ralph van den Waardenberg, Roy Ritzen, Luud

Thijssen, Dirk Franssen.
Het initiatief is afgestemd met Arjen Obbema.
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Extern:

Initiatiefnemer

Bijlagen:
1. Principeverzoek
2. Impressie ontwikkeling Beemdenstraat 36
3. Afbeeldingen locatie
4. Antwoordbrief
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