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Voorstel

In principe met het planvoornemen voor een ruimte voor ruimte woning en daarnaast 5
starterswoningen in de vorm van een langgevelboerderij in te stemmen middels een
herziening van het bestemmingsplan (art. 3.1 Wro), tot uiterlijk 1 oktober 2021.

Inleiding

Principeverzoek
Door Ruimte voor Ruimte Limburg C.V. is bijgaand principeverzoek ingediend voor de

bouw van een ruimte voor ruimte woning op een agrarisch perceel aan Oud Boshoven en
de herontwikkeling van een bedrijf aan Oud Boshoven 4 tot een bouwkavel.

Principebesluit extra ruimte voor ruimte woningen

De gemeenteraad heeft op 28 februari 2018 ingestemd met het toelaten van 20 extra
ruimte voor ruimte woningen in onze gemeente. Hiermee helpt Weert de provincie
Limburg, Ruimte voor Ruimte Limburg CV en de overige gemeenten in Midden-Limburg bij
het realiseren van de rest taakstelling ruimte voor ruimte.

Stand van zaken
Hieronder is een overzicht van de stand van zaken opgenomen.
e 2 woningen Bergerothweg 81A en 81B, 1 woning gereed, 1 woning vergunning
verleend.
« 1 woning Grotesteeg 9A, woning is in aanbouw.
+ 1 woning Diesterbaan 6, woning is gereed.
« 1 woning Vensteeg 1, bestemmingsplan is vastgesteld, beroep ingesteld.
e 1 woning Mollenakkersteeg 1, bestemmingsplan is niet vastgesteld, beroep

ingesteld.
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e 2 woningen Geuzendijk tussen 15 en 19, 1 woning vergunning verleend, 1 woning
vergunning aangevraagd.

e 1 woning De Horst naast 2, bestemmingsplan is vastgesteld.

e 1 woning Houtelingsweg, bestemmingsplan is in procedure.

¢ 2 woningen Rietstraat naast 29, bestemmingsplan is in procedure.

* 1 woning Pylsstraatje, bestemmingsplan in voorbereiding.

e 1 woning Ittervoorterweg, bestemmingsplan in voorbereiding.

e 1 woning Oud Boshoven, voorliggend verzoek.
Na het honoreren van voorliggend verzoek is er nog ruimte voor 1 woning. Hiervoor is een
recentelijk principeverzoek ingediend en wordt uw college op korte termijn separaat
geadviseerd.

Initiatiefgroep starters
Bij de gemeente heeft zich eerder een initiatiefgroep starters gemeld om in eigen beheer

eigen starterswoningen te realiseren. Het vinden van een locatie is echter moeilijk. De
gemeente staat open voor dit initiatief en ziet een kans om de starterswoningen te
matchen met voorliggend initiatief. De gemeente heeft dit idee aangekaart bij de eigenaar
van de gronden. De eigenaar heeft aangegeven open te staan voor dit initiatief.

Bestemmingsplan

Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Woongebieden 2019' met de
bestemmingen 'Agrarisch’ (deels), 'Bedrijf' (deels) en 'Wonen' (deels). De locatie ligt in het
stedelijk gebied.

Beoogd effect/doel

Met dit besluit geven we invulling aan het besluit van de raad van 28 februari 2018 om 20
extra ruimte voor ruimte woningen toe te laten in onze gemeente.

Met dit besluit geven we tevens invulling aan het beleid om bedrijven in woonwijken te
saneren en geven we ruimte aan een initiatief van een groep starters om een eigen
woning te realiseren.

Argumenten

1.1 De locatie is in principe geschikt.

De provincie Limburg heeft een toets gedaan voor de ruimte voor ruimte woning en acht
de locatie kansrijk. Het betreft een locatie in het stedelijk gebied, een open plek in een
omgeving die wordt gedomineerd door burgerwoningen. Aan de overzijde van de straat
ligt een aaneengesloten lint van burgerwoningen. Het agrarisch perceel heeft geen
agrarische functie meer. Het agrarisch perceel heeft een oppervlakte van 2.090 m2.

Bij de ruimte voor ruimte woning behoort een woonbestemming met een oppervlakte van
1.000 m2. Een deel van het agrarische perceel, over een strook van 6 m breed (ca. 430
m2), wordt toegevoegd aan het initiatief voor de starterswoningen. Het resterende deel
wordt herbestemd ten behoeve van de ruimte voor ruimte woning. Aangezien dit meer is
dan 1.000 m2 wordt geadviseerd het overige deel, circa 660 m2, te herbestemmen tot
‘Tuin'. Daarmee blijft een groene invulling geborgd en wordt het oprichten van gebouwen
uitgesloten.

Met het initiatief voor de starterswoningen wordt een bij de omgeving passende invulling
gerealiseerd door de woningen in de vorm van een langgevelboerderij te realiseren. Een
nadere detaillering, door bijvoorbeeld te werken met een gevelindeling die past bij een
langgevelboerderij, heeft de voorkeur. Dit dient in de planvorming nader uitgewerkt te
worden. De betekent dat de gevelindeling niet symmetrisch is.
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1.2 Er wordt voldaan aan de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met 2021.
De extra opgave voor 20 ruimte voor ruimte woningen is opgenomen in de actualisatie
van de structuurvisie per 1 januari 2021 en maakt aldus deel uit van de planvoorraad.
Daarmee wordt voldaan aan de structuurvisie.

In de structuurvisie is beleid opgenomen voor de sanering van bedrijven in woonwijken. In
dat geval kunnen nieuwe plannen voor woningbouw worden toegelaten. In dit geval
betreft het starterswoningen, waarmee een specifieke doelgroep wordt geholpen.

1.3 Er wordt een bedrijf in een woonwijk gesaneerd.

Op de locatie Oud Boshoven 4 is een niet-agrarisch bedrijf aanwezig (meubelstoffeerderij).
Het beleid richt zich op vestiging van bedrijven op een bedrijventerrein. De
bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. De bedrijfsbestemming met mogelijkheid voor
categorie 2 bedrijven in een woonomgeving komt volledig te vervallen. Op de locatie van
de bedrijfsbestemming, aangevuld met een deel van de woonbestemming en een deel van
de agrarische bestemming, wordt het bouwvlak voor de starterswoningen gesitueerd.

1.4 Er worden voorwaarden gesteld ten aanzien van de bebouwing.

De straat Oud Boshoven betreft een oud lint, met een aantal langgevelboerderijen die
haaks op de weg staan. Hieronder is een rijksmonument (op nummer 18). De bebouwing
bestaat grotendeels uit woningen met een wat lager aangesneden kap. Voorliggend
initiatief dient hierbij aan te sluiten.

Voor wat betreft de ruimte voor ruimte woning wordt in afwijking van het uitgangspunt
dat de woning een goothoogte van 6 m en een bouwhoogte van 9 m heeft, geadviseerd de
voorwaarde op te nemen dat de woning een maximale goothoogte van 5,5 m en een
maximale bouwhoogte van 8 m mag hebben en dat een kap verplicht is. Daarmee wordt
aangesloten bij de bestaande bebouwing.

Voor de starterswoningen in de vorm van een langgevelboerderij dient de voorwaarde
opgenomen te worden dat deze qua bouwhoogte zoveel mogelijk dient aan te sluiten bij
de bouw- en goothoogte van de bestaande langgevelboerderijen. Rekening houdend met
de huidige regels in het Bouwbesluit betekent dit een goothoogte van maximaal 4,5 m en
een bouwhoogte van maximaal 8 m. Ook hier is een kap verplicht. De lengte van het
bouwvlak van de starterswoningen mag maximaal 40 m bedragen. Dit sluit aan bij de
lengte van de langgevelboerderij op nummer 10.

Verder dient met de verspringende rooilijnen rekening te worden gehouden bij de
positionering van de bouwvlakken, waarbij deze gemiddeld genomen varieert van 7 - 10
m. Dit is méér dan de gebruikelijke 3 m in woonwijken. Dit geldt voor zowel de ruimte
voor ruimte woning als voor het bouwvlak voor de starterswoningen.

1.5 Er zijn naar verwachting geen milieubelemmeringen voor de bouw van de woningen.
Met de sanering van de bedrijfsbestemming ligt de locatie in een omgeving met louter
woonbestemmingen. Wel dient een akoestisch onderzoek te worden uitgevoerd als gevolg
van wegverkeer (Princenweg). In de onderbouwing dient overigens op alle relevante
milieuaspecten te worden ingegaan.

Initiatiefnemer wordt verder gewezen op het volgende. Op 7 juli 2017 is het gewijzigde
Besluit milieueffectrapportage in werking getreden. Met deze wet is de herziene Europese
m.e.r.-richtlijn in Nederlandse wetgeving vertaald. In het gewijzigde Besluit m.e.r. is de
nieuwe procedure voor de vormvrije m.e.r.-beoordeling aangegeven. Voor elke aanvraag
waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is moet door de initiatiefnemer een
aanmeldingsnotitie worden opgesteld en moet het bevoegd gezag een m.e.r.-
beoordelingsbesluit nemen. Dit betekent dat een ontwerpbestemmingsplan in procedure
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wordt gebracht nadat aan de hand van de ingediende aanmeldingsnotitie beoordeeld is of
een MER moet worden opgesteld.

1.6 De principetoestemming wordt in tijd beperkt.
Om te voorkomen dat er slapende principetoestemming ontstaan wordt geadviseerd
hieraan een termijn tot 1 oktober 2021, te verbinden.

Kanttekeningen en risico’'s

Niet van toepassing.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

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

De kosten van dit principeverzoek bedragen € 1.210,00. Dit bedrag wordt verrekend met
de leges voor het bestemmingsplan, wanneer de ontwikkeling doorgang vindt.

Met RvR Limburg CV is de afspraak gemaakt dat per ruimte voor ruimte woning aan de
gemeente Weert een bedrag van € 20.000,- wordt vergoed. De bijdrage komt ten goede
aan de Algemene Reserve (R 1000). Dit wordt te zijner tijd financieel geboekt, wanneer de
vaststelling van het bestemmingsplan aan de orde is. Met RvR Limburg CV wordt een
planschadeovereenkomst aangegaan.

Er wordt een separate planschadeovereenkomst met initiatiefnemer voor de
starterswoningen aangegaan. Verder dient op basis van een nog aan te leveren
grondexploitatie inzichtelijk te worden gemaakt of er sprake is van een residu voor wat
betreft de starterswoningen. In dat geval dient een bijdrage van € 18,- per m2 nieuwe
woonbestemming te worden geleverd aan de Voorziening Stedelijk Groenfonds. Dit wordt
dan vastgelegd in een anterieure overeenkomst.

Duurzaamheid

De woningen dienen aan de BENG-normen te voldoen. Verder wordt initiatiefnemer
verzocht zoveel als mogelijk met open verharding te werken. Water dient op eigen terrein
te worden opgevangen en geinfiltreerd. Verder wordt verzocht natuurinciusief te bouwen,
de tuin klimaatadaptief in te richten en hierbij rekening te houden met biodiversiteit.
Uitvoering/evaluatie

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

Communicatie/participatie

Initiatiefnemer wordt geinformeerd middels bijgaande brief. Hierin wordt tevens verzocht
om met de omgeving en de wijkraad Boshoven in overleg te treden.

Overleg gevoerd met
Intern:
Het initiatief is besproken in het intaketeam.

Extern:
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Ruimte voor Ruimte Limburg CV, René Steijvers
Eigenaar van de gronden en adviseur, Wim Mertens en Dolf Geleijns
Namens initiatiefgroep starters, Sjoerd Raemaekers en Joris Jansen

Bijlagen:
1. Antwoordbrief

2. Principeverzoek met situatie
3. Afbeeldingen locatie
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