GEMEENTE

Martinusschool B.V.

t.a.v. de heren P. Mertens en E. Smeets
Noordkade 49

6003 NG WEERT

Weert, 27 JAN, 2020

Onderwerp : Principeverzoek herontwikkeling locatie Begijnenhofstraat 11a en 13
Uw kenmerk
Ons kenmerk : 930083/930438

Beste heren Mertens en Smeets,

Wij hebben uw principeverzoek d.d. 12 november 2019 ontvangen om medewerking te
verlenen aan de herontwikkeling van de gymzaal, gelegen aan de Begijnenhofstraat 11a
en 13. De voormalige gymzaal wordt gesloopt en op deze locatie wordt een hofje
gerealiseerd met 12 woningen. Hieronder geven wij u een reactie op deze brief.

Besluit

Wij hebben besloten in principe medewerking te verlenen aan uw verzoek onder nadere
voorwaarden. Ons advies is dit te regelen via een herziening van het bestemmingsplan
(artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening). Deze principemedewerking geldt tot uiterlijk 1
augustus 2020. Wij hebben hierbij het volgende overwogen.

Motivering

Vanuit stedenbouwkundig en planologisch oogpunt bestaat tegen deze herontwikkeling
geen bezwaar.

Op grond van het geldende bestemmingsplan 'Binnenstad 2017' heeft deze locatie de
Bestemming 'Maatschappelijk’ (voormalige gymzaal).

In algemene zin is er een overschot aan maatschappelijke voorzieningen en is er
behoefte aan aanvullende woningen. De insteek is om hier een mix van
eengezinswoningen en woningen voor senioren te realiseren voor verschillende
doelgroepen. Onderlinge saamhorigheid wordt bevorderd middels gezamenlijke
buitenruimte en gedeelde tuin. Het parkeren wordt ondergronds gerealiseerd (20
parkeerplaatsen).

Om te voorkomen dat het plan te veel wordt versteend, stellen wij de voorwaarde dat
minimaal de helft van het binnenterrein en het terrein achter de woningen wordt
vergroend. Dit dient in de ruimtelijke onderbouwing bij het bestemmingsplan te worden
opgenomen. De concrete invulling van dit groen kan dan te zijner tijd met de
toekomstige bewoners wordt afgestemd.
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Het plan heeft een positieve kwaliteitsimpuls naar de omliggende omgeving.

De locatie is bij uilslek ygeschikl voor een woningbouwontwikkeling. De ligging is goed,
nabij de binnenstad en de zorgboulevard. Met deze transformatie wordt een zinvolle
invulling aan de locatie en de omgeving gegeven. Het betreft een mooie aanvulling in
deze straat, het is grotendeels een woonstraat.

Er heeft overleg met de omwonenden plaatsgevonden.

De bewoners van de Emmasingel en de Begijnenhofstraat zijn op 6 februari 2019 door
initiatiefnemers geinformeerd. Dit in verband met eerder geuite bezwaren van de
bewoners van de Emmasingel ten aanzien van inkijk in de tuinen/privacy. In plaats van 2
bouwlagen op de achterzijde van het terrein wordt nu 1 bouwlaag met een kap
gerecaliseerd. Ook zullen de woningen naar de binnentuin worden gericht. De plannen zijn
door de aanwezige bewoners positief ontvangen. Wel is met de bewoners nog het 'oude’
plan (8 woningen) gecommuniceerd. Wij verzoeken u om ook het aangepaste plan met
12 woningen aan de omwonenden te presenteren.

Er wordt voldaan aan de structuurvisies.

Zowel de Structuurvisie Weert 2025 als de Structuurvisie Wonen, Zorg en
Woonomgeving Midden-Limburg bieden ruimte voor herontwikkeling van locaties in
hestaand stedelijk gebied. Voorliggend plan voldoet hieraan. Verder zijn de prognoses
uit 2017 fors hoger dan de prognoses uit 2013. In de nieuwe Structuurvisie Wonen
Midden-Limburg 2018 tot en met 2021 is rekening gehouden met de nieuwe prognoses
en is vastgelegd dat herontwikkeling van bebouwde locaties in het stedelijk gebied tot
woningbouw, waarbij kwaliteitsverbetering plaatsvindt passend is. Voorliggend
planvoornemen voldoet hier aan. Het betreft een kleinschalig project met 12 woningen.
Dit zal regionaal worden afgestemd, omdat het meer dan 10 woningen betreft.

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
gestort in het Stedelijk Groenfonds. U wordt gevraagd de grondexploitatie te overleggen,
zodat dit beoordeeld kan worden.

Overeenkomst

In verband met kostenverhaal en het voorkomen van risico's voor de gemeente dient u
te zijner tijd, voordat het bestemmingsplan in procedure wordt gaebracht, een
planschadeverhaalsovereenkomst met de gemeente aan te gaan.

Procedure

Voor een bestemmingsplanprocedure zijn naast een ruimtelijke onderbouwing in de vorm
van een toelichting tevens een digitale verbeelding en regels nodig. Gelet op de
benodigde software en expertise adviseren wij u hiervoor een ter zake deskundig
stedenbouwkundig bureau in te schakelen. In de hierbij gevoegde bijlage is aangegeven
hoe de procedure om te komen tot een herziening van het bestemmingsplan er globaal
uitziet, aan welke wettelijke en technische eisen deze dient te voldoen.

Clausule

Dit is een principetoestemming, waaraan geen rechten kunnen worden ontleend en geldt
tot uiterlijk 1 augustus 2020. U mag er in beginsel op vertrouwen dat de procedure
wordt gestart om te komen tot een herziening van het bestemmingsplan indien voor 1
augustus 2020 een ontvankelijk ontwerpbestemmingsplan is ontvangen. Wanneer
mocht blijken dat er op het moment van de procedure wettelijke of bekendgemaakte
beleidsmatige beletselen zijn om het bestemmingsplan vast te laten stellen of wanneer
mocht blijken dat gerechtvaardigde belangen van derden de gemeente ertoe nopen het



bestemmingsplan niet vast te laten stellen, dan kan de ontwikkeling niet door gaan.
Verder dient hierbij het voorbehoud gemaakt te worden dat een
bestemmingsplanwijziging open staat voor zienswijzen en beroep en dat dit in het
uiterste geval zou kunnen leiden tot het vernietigen van het bestemmingsplan.

Leges

Voor een herziening van het bestemmingsplan bedragen de legeskosten € 6.083,00
(prijspeil 2019). Deze leges komen boven op de bouwleges. De leges van dit
principeverzoek bedragen € 1.165,00. Deze leges worden te zijner tijd in mindering
gebracht op de leges, die verschuldigd is voor de herziening van het bestemmingsplan.
De factuur voor uw principeverzoek ad € 1.165,00 wordt u separaat toegezonden.

Tot slot

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd. Als u nog vragen
heeft over het bovenstaande, kunt u contact opnemen met Marjo Beeren van de afdeling
Ruimte & Economie, tel. (0495) 575 232 of mailen naar m.beeren@weert.nl.

Met_ vriendelijke groet, b

drgemeester eflgvethouders,
L{'r I /’ '
LN \ |7 P
\eerd™”™ s
]
secC

M. Mgértens A.AMM/ Heijmans ™

fis, @gglmgestlér‘

Bijlagen






