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Vooroverleg omgevingsvergunning Limburglaan 100 / Kesselstraat 1-1A.
Voorstel

In principe met transformatie van het pand Limburglaan 100 / Kesselstraat 1-1A naar één
woning en een kleinschalige kantoorruimte in te stemmen.

Inleiding

Op 10 juni 2020 is een vooroverleg omgevingsvergunning ingediend voor de transformatie
van het pand Limburglaan 100 / Kesselstraat 1-1A naar één woning en een kleinschalige
kantoorruimte.

Transformatie van het leegstaande pand kan geregeld worden met een reguliere
omgevingsvergunning (buitenplanse afwijking, kruimelgevallenregeling). Om grip te
houden op dergelijke ontwikkelingen en de ontwikkeling van de planvoorraad voor
woningen is afgesproken dat dergelijke ontwikkelingen aan uw college worden voorgelegd
om principe uitspraak, indien het bestemmingsplan de transformatie naar woningen niet
rechtstreeks toelaat.

Er dient getoetst te worden aan het bestemmingsplan ‘Woongebieden 2014’. De
bestemming is ‘Centrum’. Ter plaatse is maximaal het aantal woningen toegelaten zoals
aanwezig. Woningen zijn aanwezig op de verdieping, niet op de begane grond. Het
bestemmingsplan laat een toename van het aantal woningen niet rechtstreeks toe. De
locatie is op dezelfde wijze opgenomen in het bestemmingsplan 'Woongebieden 2019', dat
op 11 maart 2020 door de raad is vastgesteld. Dit bestemmingsplan is nog niet in werking
getreden.
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Het doel van dit voorstel is initiatiefnemer duidelijkheid te geven over het voorgenomen
initiatief. Het doel van het initiatief is de leegstand op te heffen en een nuttig gebruik voor
het pand te bewerkstelligen.

Argumenten

1.1 Met de ontwikkeling wordt het aantal commerciéle m?2 verminderd en wordt een
nieuwe invulling gegeven aan een leegstaand pand.

De locatie maakt deel uit van een winkelstrip in Groenewoud. Het betreft een hoekpand.
Er is al langere tijd sprake van leegstand van een aantal commerciéle ruimtes in deze
winkelstrip. Het beleid staat concentratie van commerciéle functies in wijkwinkelcentra
voor. De winkelstrip maakt geen deel uit van een wijkwinkelcentrum. De toekomst van de
winkelstrip is heel kwetsbaar. De totale oppervlakte van de commerciéle ruimte bedraagt
ca. 177 m2. Transformatie, waarbij de commerciéle functie in oppervlakte wordt
verminderd, wordt dan ook voorgestaan. In deze situatie wordt aan de zijde van de
Kesselstraat door transformatie een woning met een oppervlakte van ca. 82 m2
gerealiseerd en aan de frontzijde resteert een kleinschalige kantoorruimte van 40 m2.
Zodoende wordt leegstand verminderd.

1.2 Het woonbeleid laat ruimte voor een dergelijke ontwikkeling.

In de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021 wordt onder andere
ruimte gegeven voor nieuwe plannen waarbij sprake is van transformatie van leegstaand
commercieel vastgoed. De ontwikkeling is zeer kleinschalig, het gaat tenslotte om de
toevoeging van één woning. Er bestaat grote behoefte aan woningen voor kleine
huishoudens, de toename van het aantal 1-persoons huishoudens is het grootst.

1.3 De uitstraling van het pand krijgt een impuls.

De gevel aan de zijde van de Kesselstraat is gesloten. Hier worden nleuwe gevelopeningen
aangebracht. De gevel krijgt met het planvoornemen een kwaliteitsimpuls. Het voornemen
is verder een grondstrook van de gemeente aan te kopen en hier een geveltuintje van te
maken. De stoep ter plaatse is erg breed en de plek is versteend. Een geveltuintje en de
frisse gevel met veel gevelopeningen zal voor een kwaliteitsverbetering van de versteende
hoek zorgen. De uitstraling wordt vriendelijker. Het planvoornemen zal een positieve
impuls betekenen voor de sociale veiligheid op deze plek.

Kanttekeningen en risico’s

Niet van toepassing.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

Het betreft een reguliere vergunning. Er wordt een planschadeovereenkomst aangegaan.

Met betrekking tot de voorgenomen aankoop van een grondstrook wordt initiatiefnemer
verzocht contact op te nemen met de collega's van Vastgoed.

Duurzaamheid

Er is sprake van beperkte ontstening (22,5 m2) doordat er een buitenruimte bij de woning
wordt gerealiseerd door een deel van de bebouwing te slopen.

Uitvoering/evaluatie
Na het vooroverleg kan de omgevingsvergunning worden aangevraagd.

Communicatie/participatie
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Initiatiefnemer wordt middels een brief geinformeerd over uw besluit.
Overleg gevoerd met

Intern:

Intaketeam

VTH: Paul Corpelijn, Peggy Caris

R&E: Jack Westenberg, Iris Weekers, Henk Beelen

Extern:

Initiatiefnemer Ruud Wijen

Bijlagen:
1. Aanvraagformulier
2. Schetsplan
3. Afbeeldingen locatie
4. Antwoordbrief
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