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Onderwerp
Principeverzoek verbouw en aanvullende nieuwbouw Hieronymus complex Biest 43.
Voorstel

In principe met het planvoornemen voor verbouw van en aanvuliende nieuwbouw aan/bij
het Hieronymus complex aan de Biest 43 in te stemmen middels een herziening van het
bestemmingsplan (art. 3.1 Wro), tot uiterlijk 1 oktober 2021.

Inleiding

Door Woonzorg Nederland is een principeverzoek ingediend voor verbouw en uitbreiding
van en aanvullende nieuwbouw bij het Hieronymus complex aan de Biest 43. Woonzorg
Nederland is een landelijk opererende woningcorporatie en het Hieronymus complex is het
enige bezit van de corporatie in Weert. Het complex wordt door Stichting Land van Horne
gehuurd en wordt gebruikt voor intramurale ouderenzorg. Tevens was het
bestuurscentrum van Land van Horne in de laagbouw vleugel gevestigd. Met de
ingebruikname van het nieuwe kantoor van Land van Horne zijn de kantoorfuncties
geclusterd aan de Werthaboulevard.

Het Hieronymus complex is een rijksmonument en ligt op een historische plek in Weert, op
de locatie van de oudste vesting van de heren Van Horne in Weert, de Aldenborgh, oftewel
de wieg van Weert. Alleen al vanuit dit perspectief is er een belang voor de gemeente dat
het complex ook voor de toekomst behouden blijft en een duurzame invulling houdt.

Al langere tijd is de toekomst van het Hieronymus complex ongewis. In 2016 heeft hiertoe
een ronde tafel gesprek plaats gevonden met stakeholders (Woonzorg Nederland, Land
van Horne, Paterskerk, Franciscus Huis, Franciscanen en gemeente). Destijds werd er nog
van uit gegaan dat Land van Horne de locatie zou verlaten. De situatie is in een ander
perspectief komen te staan nu Land van Horne heeft aangegeven de locatie in principe te
willen blijven benutten voor ouderenzorg. De locatie dient hiertoe wel toekomstbestendig
te worden gemaakt. In januari 2021 heeft een bestuurlijk overleg plaatsgevonden en is
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afgesproken dat partijen het planvoornemen voor een toekomstbestendige invulling verder
oppakken en uitwerken.

Het kloostergebouw kent zijn beperkingen voor de kwetsbare doelgroep die er verblijft en
voor de zorg die er geboden wordt. Gelet op de vergrijzing en de toenemende behoefte in
capaciteit voor ouderenzorg, zowel intramuraal als extramuraal, is het evident dat het
complex voor wonen met zorg behouden blijft.

Woonzorg Nederland voert in overleg met Land van Horne en de gemeente een
haalbaarheidsonderzoek uit met als doel het complex toekomstbestendig te maken en om
Land van Horne langjarig te binden aan de locatie. De rol van de gemeente is faciliterend
en publiekrechtelijk.

Het braakliggende terrein aan de Biest 47-51 wordt betrokken bij de ontwikkeling. Deze
locatie is in eigendom van Woonzorg Nederland.

Woonzorg Nederland en Land van Horne zijn met elkaar in overleg om te komen tot een
intentieovereenkomst. Hierin worden afspraken over en weer gemaakt over het
haalbaarheidsonderzoek naar een duurzame invulling van het Hieronymus complex, over
de projectorganisatie en over de verdeling van de kosten. De gemeente is betrokken
vanuit haar publiekrechtelijke rol.

Bestemmingsplan

Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Woongebieden 2019' met de
bestemming 'Maatschappelijk' en de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie zeer hoog'.
Het bouwvlak is strak om de bebouwing geprojecteerd en de locatie ligt in het beschermde
stads- en dorpsgezicht 'Binnenstad met uitlopers'. De bebouwing is een rijks beschermd
monument. Ter plaatse van de locatie Biest 47-51 geldt de bestemming 'Wonen'. Er is een
bouwvlak geprojecteerd en er zijn drie woningen toegelaten.

Beoogd effect/doel

Het doel is een ontwikkeling te faciliteren en zodoende het Hieronymus complex voor de
toekomst te behouden.

Argumenten

1.1 De capaciteit van het Hieronymus complex wordt uitgebreid.

De huidige capaciteit van het complex bestaat uit 68 zorgeenheden in het klooster en in
totaal een oppervlakte van 1.008 m2 maatschappelijke diensten in het bestuurscentrum,
Casa Nova (gastenverblijf) en Poort- & Pesthuisje. Daarnaast beschikt Woonzorg
Nederland over het aangrenzende braakliggende terrein waar een bouwtitel ligt voor 3
woningen.

In de voorgestane situatie wordt de capaciteit van het klooster vergroot naar 80
zorgeenheden, wordt de oppervlakte voor maatschappelijke diensten teruggebracht naar
150 m2 (Poort- & Pesthuisje), wordt de bestuursvleugel getransformeerd naar 8 sociale
huurwoningen, wordt Casa Nova (gastenverblijf, niet monumentaal) gesloopt en worden
op het braakliggende terrein 20 sociale huurwoningen in de vorm van appartementen
gerealiseerd.

De indeling in het kloostercomplex wijzigt, er komen huiskamers op elke verdieping en er
vindt een aanpassing van de categorie plaats, waarbij er capaciteit voor beschut wonen
(zelfstandig wonen) wordt toegevoegd. Door het carré aan de achterzijde van het complex
te sluiten ontstaat de mogelijkheid voor nieuwbouw ten behoeve van beschermd wonen
(intramurale zorg).
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De hoofdentree wordt verplaatst naar de oorspronkelijke hoofdentree in de vleugel aan de
Biest. Deze ligt thans verscholen achter Casa Nova maar wordt na sloop van Casa Nova
duidelijk zichtbaar. De locatie van Casa Nova is nodig ten behoeve van parkeren. Sloop
van Casa Nova (het gastenverblijf) is al langer een wens van de gemeente, om het zicht
op het rijksmonument te verbeteren, mede in relatie tot het beschermde stads- en
dorpsgezicht, waarin de locatie ligt.

1.2 De gemeente heeft een aanvullende opgave in wonen en wonen met zorg voor
ouderen.

Het initiatief speelt in op zowel de kwalitatieve als kwantitatieve opgave in de gemeente
ten aanzien van wonen en wonen met zorg. Ten aanzien van wonen is het voornemen in
totaal 28 sociale huurwoningen toe te voegen. Het initiatief draagt bij aan de totale
opgave om nog ca. 635 sociale huurwoningen in Weert toe te voegen. Voor wat betreft de
ouderenzorg is er een opgave om nog circa 400 eenheden beschermd wonen (intramuraal)
en 800 eenheden beschut wonen (extramuraal) te realiseren. Het initiatief draagt hieraan
bij door enerzijds de locatie beschikbaar te houden voor ouderenzorg en door anderzijds
(beperkt) bij te dragen aan capaciteitsuitbreiding.

1.3 Het initiatief draagt bij aan een toekomstbestendige invulling van het Hieronymus
complex.

Met het initiatief wordt er een duurzame bestemming voor het Hieronymus complex
gegeven waarmee het complex ook voor de toekomst behouden wordt. Door de sloop van
Casa Nova (gastenverblijf) wordt het zicht op het rijksmonument aanzienlijk verbeterd,
met name op het kloostergedeelte. Het belang van het behoud van het complex, een van
de meest imposante rijksmonumenten in Weert, is evident.

1.4 Het initiatief voldoet aan 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 speelt in op de behoefte aan
wonen met zorg en op de behoefte aan sociale huurwoningen.

1.5 Er is aandacht voor cultuurhistorie en archeologie.

In het vervolgproces is aandacht voor cultuurhistorie en archeologie erg belangrijk. Het
planvoornemen is op dit moment nog te prematuur om af te stemmen met de commissie
Cultuurhistorie. Dit vindt plaats zodra het planvoornemen verder uitgewerkt is. De
Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed is betrokken en heeft een adviserende rol aan de
gemeente ten aanzien van de vergunning. Op de locatie Biest 47-51 liggen nog oude
kelders in de grond. Hier dient nog archeologisch onderzoek plaats te vinden. Datzelfde
geldt voor de locatie waar uitbreiding van het klooster plaats vindt en waar gesloopt
wordt.

1.6 De principetoestemming wordt in tijd beperkt tot 1 oktober 2021.

Om te voorkomen dat er slapende principetoestemmingen ontstaan wordt geadviseerd
hieraan een termijn tot 1 oktober 2021 te verbinden. In dat geval kan daarnaast het
bestemmingsplan nog onder de Wro in procedure gebracht worden.

Kanttekeningen en risico’s

1.1 De bouw van appartementen op de locatie Biest 47-51 is stedenbouwkundig nog niet
getoetst.

De voorkeur is steeds uitgegaan van bebouwing aan het lint van de Biest. Dit zou echter
aanzienlijk minder woningen opleveren. In het verleden is een vergunning verleend voor
de bouw van 24 appartementen met ondergronds parkeren. Deze vergunning is
ingetrokken. De haalbaarheid van het totale plan staat of valt met het aantal te bouwen
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woningen. Er is grote behoefte aan sociale huurwoningen. Een stedenbouwkundige
beoordeling heeft echter nog niet plaatsgevonden. Dit voorbehoud dient dan ook gemaakt
te worden. De verwachting is dat de appartementen wel gerealiseerd kunnen worden,
echter de massa dient nog beoordeeld te worden, de gevels aan openbaar gebied dienen
te passen bij het stadsgezicht en er dienen voldoende parkeerplaatsen te worden
gerealiseerd.

1.2 De ontsluiting van de nieuw te bouwen appartementen dient via een pad van de
gemeente te verlopen.

Tussen het Hieronymus complex en de locatie Biest 47-51 ligt een pad van de gemeente.
Dit pad ontsluit tevens een ander perceel en is onverhard. De bodem is verontreinigd. Het
pad is ongeschikt om grotere aantallen woningen te ontsluiten. De kosten van
opwaardering van het pad komen voor rekening van initiatiefnemer. Dit is bij de
initiatiefnemer bekend.

1.3 Er dient aandacht te zijn voor voldoende parkeerplaatsen.

In het verzoek is onderbouwd hoe aan de parkeernormen wordt voldaan. Dit is echter nog
een aandachtspunt, aangezien er in de bestaande situatie normatief te weinig
parkeerplaatsen zijn. Dit tekort wordt in de nieuwe situatie niet aangevuld. Dit is een
aandachtspunt voor de verdere uitwerking.

Verder wordt de locatie Biest 47-51 thans gebruikt als parkeerterrein voor het Franciscus
Huis. Dit parkeerterrein komt te vervallen in de voorgestane situatie. Dit is een
aandachtspunt voor het Franciscus Huis en dit wordt met de eigenaar van het Franciscus
Huis besproken.

1.4 Onderbouwd dient te worden dat er geen (milieu)belemmeringen zijn.

Op 7 juli 2017 is het gewijzigde Besluit milieueffectrapportage (m.e.r.) 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 wordt gebracht nadat aan de hand van de
ingediende aanmeldingsnotitie beoordeeld is of een MER moet worden opgesteld.

Daarnaast wordt geadviseerd in een vroegtijdig stadium vooroverleg met de
Veiligheidsregio te voeren, zodat vroegtijdig met het advies rekening gehouden kan
worden.

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.

Er wordt een planschadeovereenkomst met initiatiefnemer aangegaan. Verder dient op
basis van een nog aan te leveren grondexploitatie inzichtelijk te worden gemaakt of er
sprake is van een residu. In dat geval dient ook een bijdrage van € 18,- per m2 b.v.o. te
worden geleverd aan de Voorziening Stedelijk Groenfonds. Dit wordt dan vastgelegd in
een anterieure overeenkomst. Tevens worden hierin afspraken gemaakt over de kosten
van aanpassing van het pad naast Biest 47-51.

Duurzaambheid
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Het behoud van het Hieronymus complex is van groot belang voor de gemeente. Met de
ontwikkeling wordt een duurzame invulling gegeven aan het complex.

Uitvoering/evaluatie

Initiatiefnemer heeft tot 1 oktober 2021 de tijd om 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 Biest in overleg te treden.

Overleg gevoerd met

Intern:

Wethouder Sterk

Intaketeam met Anouk Beurskens, Joke Jongeling, Marjo Beeren, Arjen Obbema, Roy
Thijssen, Joyce Zeeuwen, Paul Corpelijn, Dirk Franssen

OCSW: Saskia Doek

Extern:

Woonzorg Nederland
Stichting Land van Horne

Bijlagen:

1. Antwoordbrief
2. Principeverzoek met bijlagen

Pagina 5



Ji




