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Onderwerp

Ontwerp bestemmingsplan Doolhofstraat 45.
Voorstel

1. Met de 'Realisatieovereenkomst tussen gemeente Weert en Quattro Bouw en Vastgoed
Advies B.V. / Haex - Roost Beheer B.V. betreffende het realiseren van een
groepszorgwoning op de locatie Doolhofstraat 45 te Weert' in te stemmen.

2. Met het ontwerp bestemmingsplan 'Doolhofstraat 45' en het ontwerp raadsbesluit in te
stemmen.

3. Met het opstarten van de procedure door het ter inzage leggen van het ontwerp
bestemmingsplan in te stemmen.

Inleiding

Het college heeft op 13 april 2021 in principe ingestemd met het verzoek van Quattro
Bouw en Vastgoed Advies B.V. voor de realisatie van een groepszorgwoning aan de
Doolhofstraat 45 middels een herziening van het bestemmingsplan (artikel 3.1 Wet
ruimtelijke ordening).

Het college heeft op 5 oktober 2021 besloten dat in verband met het ontbreken van
bijzondere omstandigheden, die kunnen leiden tot belangrijke nadelige gevolgen voor het
milieu, dat voor de gevraagde wijziging van het bestemmingsplan geen
milieueffectrapportage hoeft te worden opgesteld, zoals bedoeld in artikel 7.2 van de Wet
milieubeheer.

Het terrein ligt braak. De locatie kan een impuls gebruiken. Op de locatie lag in het
verleden een binnenplanse afwijking voor de bouw van 6 woningen. Om dit plan te
realiseren waren twee percelen van de gemeente nodig. In het kader van het afstemmen
van de planvoorraad op de behoefte is de mogelijkheid voor 5 woningen vervallen. De
bouw van één woning is verzekerd doordat tijdig een omgevingsvergunning is
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aangevraagd. Deze vergunning is verleend. De woning is niet in aanbouw genomen.
Tegenover de locatie ligt het hospice.

Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Woongebieden 2019' met de
bestemming 'Wonen' en de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie hoog'.

Beoogd effect/doel

Met de ontwikkeling wordt een nieuwe woonvorm gerealiseerd voor mensen met een
beperking.

Argumenten

1.1 De afspraken zijn in een overeenkomst vastgelegd.

De ontwikkeling aan de Doolhofstraat 45 betreft een plan van een derde, waarbij de
gemeente een perceel verkoopt. In de overeenkomst zijn de afspraken over de verkoop
vastgelegd. Het perceel dient nog gesaneerd te worden. Op het eigendom van de
initiatiefnemer dient eveneens gesaneerd te worden. Afgesproken is dat partijen hierin
gezamenlijk optrekken en dat elke partij de kosten van de sanering van het eigen perceel
dragen. Verder zijn afspraken gemaakt over planschade, over een bijdrage aan
Ruimtelijke Ontwikkelingen (Voorziening Stedelijk Groenfonds) en over het intrekken van
de vergunning voor de bouw van een woning.

2.1 Er wordt een nieuwe woonvorm gerealiseerd.

Met het initiatief wordt ingespeeld op de vergrijzing en de wens van ouderen om langer
zelfstandig te blijven wonen. Er worden 19 eenheden gerealiseerd met een opperviakte
van 54 - 66 m2, met een eigen woonkamer met pantry, slaapkamer en badkamer. Een
aantal eenheden is geschikt voor 2 peronen. In het gebouw zijn gemeenschappelijke
voorzieningen aanwezig, te weten een leefkeuken, woonkamer, gemeenschappelijke
buitenruimte en berging. De woonvorm is bereikbaar voor mensen die aangewezen zijn op
een sociale huurwoning.

2.2 Er is sprake van scheiden van wonen en zorg.

Het concept betreft Verpleegplaatsen Thuis (VPT's) en hiervoor is een CIZ-indicatie nodig.
Land van Horne gaat de zorg verlenen. De zorg valt onder de WLZ (Wet Langdurige Zorg).
Er wordt zodoende geen aanspraak gemaakt op de Wmo. Verder ontlast de voorziening de
druk op de intramurale zorg. De huur wordt door de bewoners zelf betaald. Er kan
aanspraak gemaakt worden op huurtoeslag.

2.3 Het initiatief speelt in op de vergrijzing.
Het aantal ouderen neemt toe en ouderen blijven langer leven (dubbele vergrijzing). Het
initiatief speelt daarnaast in op het voorkomen van eenzaamheid en sociaal isolement.

2.4 Het initiatief past binnen de strategische visie Werken aan Weert 2030.

Een van de waarden in de strategische visie is: 'Goed wonen voor iedereen': Weert biedt
voor ieder wat wils op het gebied van woningtypen en locatie, voor elk inkomen, en met
passende voorzieningen en activiteiten. Het planvoornemen betreft een groepszorgwoning
en is voor de gemeente een nieuwe woonvorm.

2.5 In het ontwerp raadsbesluit is 0.a. opgenomen dat de Crisis- en Herstelwet van
toepassing is.

Dit betekent dat er een verkorte procedure is bij een eventuele beroepsprocedure.
Belanghebbenden dienen hun inhoudelijke beroepsgronden direct kenbaar te maken. De
Raad van State beslist binnen een half jaar na de vaststelling van het bestemmingsplan.
Dit is overigens een termijn van orde.
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3.1 Inspraak maakt deel uit van de procedure.
Een ontwerp bestemmingsplan wordt ten behoeve van de inspraak ter inzage gelegd
gedurende 6 weken. Dan bestaat de mogelijkheid om zienswijzen in te dienen.

Kanttekeningen en risico’s

2.1 Er is sprake van bodemverontreiniging.
Zowel op de percelen van de gemeente als op het perceel van initiatiefnemer is sprake
van bodemverontreiniging. Voor de sanering wordt gezamenlijk opgetrokken.

2.2 De vergunning voor de bouw van een woning dient te worden ingetrokken.

Wanneer het bestemmingsplan wordt herzien betekent dit niet automatisch dat de
vergunning voor de bouw van een woning vervalt. Deze dient te worden ingetrokken. Dit
kan plaatsvinden onder de voorwaarde dat het nieuwe bestemmingsplan onherroepelijk
wordt. Hierover zijn afspraken in de overeenkomst gemaakt.

Financiéle, personele en juridische gevoligen

Het bestemmingsplan is in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemer opgesteld.
De legeskosten hiervoor bedragen € 6.299,00 (prijspeil 2021).

De kosten van het principeverzoek bedragen € 1.210,00 en zijn reeds in rekening
gebracht. Deze kosten worden in mindering gebracht op de leges voor het
bestemmingsplan.

Het perceel wordt conform grondprijsbeleid verkocht voor een bedrag van € 51.925,-. Er
dient voor de sanering rekening gehouden te worden met een kostenpost van ongeveer
€ 20.000,-. Er rust een boekwaarde op het perceel van € 2.045,80. Het netto resultaat
komt ten goede aan de exploitatie Vastgoed.

Tot slot is vastgelegd dat een bijdrage van € 25.092,- voor Ruimtelijke Ontwikkelingen
(Voorziening Stedelijk Groenfonds) wordt betaald.

Duurzaambheid

De ontwikkeling is niet alleen technisch duurzaam, het betreft een duurzame woonvorm
die inspeelt op de vergrijzing. Verder wordt initiatiefnemer verzocht zoveel als mogelijk
met open verharding te werken. Water dient op eigen terrein te worden opgevangen en
geinfiltreerd. Verder is verzocht natuurinclusief te bouwen, de tuin klimaatadaptief in te
richten en hierbij rekening te houden met biodiversiteit.

Uitvoering/evaluatie
Het bestemmingsplan kan naar verwachting in het 1e kwartaal 2022 worden vastgesteld.
Communicatie/participatie

Er is vooroverleg gevoerd met het Watertoetsloket. Het Waterschap Limburg heeft per e-
mail d.d. 27 september 2021 laten weten dat het plan er goed uit ziet. Het Waterschap
hanteert geen ondergrens meer. Bouwprojecten hebben al snel veel impact als ze in een
gebied liggen waar weinig ruimte is. Denk niet alleen aan berging onder de grond maar
ook aan duurzame mogelijkheden als sedumdaken. In reactie op de mail van het
Waterschap wordt aangegeven dat met het advies rekening gehouden wordt bij de
verdere uitwerking van de plannen.

Er wordt overleg gevoerd met de provincie Limburg en het Watertoetsloket via
www.ruimtelijkinzichtlimburg.nl.
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Het bestemmingsplan wordt gedurende de periode 4 november 2021 tot en met 15
december 2021 ter inzage gelegd. De bekendmaking van het ontwerp bestemmingsplan
wordt gepubliceerd in het Gemeenteblad. Het bestemmingsplan is raadpleegbaar
www.ruimtelijkeplannen.nl.

Omwonenden zijn op 27 oktober 2021 door initiatiefnemer geinformeerd.

In het kader van de Uniforme Openbare Voorbereidingsprocedure wordt geadviseerd het
advies op de TILS-lijst te plaatsen.

Overleg gevoerd met

Intern:

R&E: Rick Martens, Arjen Obbema, Michel Jans, Marcel Janssen, Werner Mentens, Michel
Siersma, Ben van der Aa

VTH: Paul Corpelijn

OCSW: Saskia Doek

Financién: Edward Salman

Extern:

Quattro Bouw en Vastgoedadvies B.V.
M&A Omgeving B.V.

Bijlagen:
1. Realisatieovereenkomst
2. Ontwerp bestemmingsplan (toelichting, regels, verbeelding, 9 bijlagen bij de

toelichting)
3. Ontwerp raadsbesluit
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