GEMEENTE

Woonzorg Nederland

weert, 22 APR, 2021

Onderwerp : principeverzoek Biest 43 en Biest 51
Uw kenmerk : Weert 210301-01
Ons kenmerk 1 1320645/1327904

Op 26 maart 2021 hebben wij een verzoek van u ontvangen. Dit verzoek heeft
betrekking op het voornemen het voormalige klooster op de locatie Biest 43 te
verbouwen en uit te breiden alsmede op de locatie Biest 51 nieuwbouw re realiseren. Het
verzoek heeft betrekking op de percelen gemeente Weert sectie S nummers 76, 938,
939, 5217, 5259, 5260 en 5981. Hieronder ontvangt u een reactie.

Besluit

Wij hebben besloten in principe met de verbouwing en uitbreiding van het voormalige
klooster aan de Biest 43 en de realisatie van nieuwbouw op de locatie Biest 51 in te
stemmen middels een herziening van het bestemmingsplan op grond van artikel 3.1 Wet
ruimtelijke ordening. Deze toestemming geldt tot uiterlijk 1 oktober 2021. Hierbij hebben
we het volgende overwogen.

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'. Ter plaatse van de locatie
Biest 47-51 geldt de bestemming 'Wonen'. Er is een bouwvlak geprojecteerd en er zijn
drie woningen toegelaten.

Motivering

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 u over het
aangrenzende braakliggende terrein waar een bouwtitel ligt voor 3 woningen.
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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).

De hoofdentree wordt verplaatst naar de oorspronkelijke hoofdentree in de vieugel 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.

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 beperkte capaciteitsuitbreiding.

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,

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.

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



Overeenkomst

In verband met kostenverhaal en het voorkomen van risico’s voor de gemeente zullen
wij een planschadeverhaalsovereenkomst met u aangaan. Verder dient op basis van een
door u 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. Zoals eerder aangegeven komen de kosten van aanpassing
van het pad dat grenst aan Biest 47-51 voor uw rekening. Ook dit maakt deel uit van
een anterieure overeenkomst.

Procedure

U dient er rekening mee te houden dat inclusief het vooroverleg met diverse instanties
ongeveer 26 weken proceduretijd nodig is. In de hierbij gevoegde bijlage is aangegeven
hoe de procedure tot het vaststellen van een bestemmingsplan er globaal uitziet, aan
welke wettelijke en technische eisen deze dient te voidoen. Een ontvankelijk ontwerp
bestemmingsplan dient uiterlijk 1 oktober 2021 te zijn ingediend.

Communicatie

U wordt verzocht in een vroegtijdig stadium in overleg te treden met de wijkraad Biest
en de omwonenden. Verder heeft de commissie Cultuurhistorie een adviserende rol in
het vervolgtraject, naast de adviesrol die de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed heeft ten
aanzien van de vergunningverlening.

Clausule

Dit is een principetoestemming waaraan geen rechten kunnen worden ontleend. U mag
er in beginsel op vertrouwen dat de procedure wordt gestart om te komen tot een
bestemmingsplan. 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
uviterste geval zou kunnen leiden tot het vernietigen van het bestemmingsplan.

Leges

Voor een herziening van het bestemmingsplan bedragen de legeskosten € 6.299,00
(prijspeil 2021). Deze leges komen boven op de bouwleges. De leges van dit
principeverzoek bedragen € 1.210,00. Deze leges worden te zijner tijd in mindering
gebracht op de leges, die verschuldigd zijn voor de procedure van het bestemmingsplan.
De factuur voor uw principeverzoek ad. € 1.210,00 wordt u separaat toegezonden.

Tot slot

Wij gaan ervan uit u dat u tevreden bent met dit antwoord. Heeft u nog vragen? Neemt u
dan contact op met Marian Arts. Ze is telefonisch bereikbaar onder nummer (0495) 575
221 en per email via m.arts@weert.nl.

Met vriendelijke groet,
burge e;:ster en wethouders,
]

oYy

M.1.M. Meertens C.C. Leppink-Schuitema
eentesecretaris burgemeester



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.

Aandachtspunten

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

De voorkeur is steeds uit gegaan 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
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.

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 uw rekening. Dit is bij u bekend.

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.

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,



Bijlage

Bestemmingsplan

De te volgen procedure voor de herziening van een bestemmingsplan is geregeld in de Wet
ruimtelijke ordening, zoals deze geldt vanaf 1 juli 2008. Alle bescheiden voor de
bestemmingsplanherziening dienen door en voor uw rekening te worden aangeleverd. Het heeft de
voorkeur van de gemeente om voor dit initiatief een zogenaamd postzegelbestemmingsplan op te
(laten) stellen.

Voor een herziening van het bestemmingsplan bedragen de legeskosten € 6.299,00 (prijspeil
2021). U dient er rekening mee te houden dat inclusief het vooroverleg met diverse instanties
ongeveer 26 weken proceduretijd nodig is.

Voor een bestemmingsplanprocedure zijn naast een ruimtelijke onderbouwing in de vorm van een
toelichting tevens een digitale verbeelding en regels nodig. Deze digitale verbeelding en regels
dienen opgesteld te worden overeenkomstig de gemeentelijke standaard. De regels dienen conform
de standaardregels SVBP 2012 opgesteld te worden. De digitale verbeelding dient te worden
opgesteld conform IMRO 2012. Gelet op de benodigde software en expertise zal het noodzakelijk
zijn hiervoor een terzake deskundig stedenbouwkundig bureau in te schakelen.

Indien u een keuze voor een bureau heeft gemaakt, dient dit bureau met ons contact op te nemen
ten aanzien van de precieze technische en inhoudelijke randvoorwaarden waaraan het plan dient te
voldoen.

De in het bestemmingsplan te verwerken gegevens
1. Begrenzing van het gebied en de omschrijving van het project waarvoor het
bestemmingsplan moet worden gewijzigd.

2. Bestaande bestemmingsplan en geldende bestemming, en omschrijving van de afwijking.

3. Geldend rijksbeleid, provinciaal beleid en gemeentelijk beleid.

1. Resultaten relevante onderzoeken (bodemverontreiniging en draagkracht bodem,
geluidsonderzoek, flora- en fauna, archeologisch onderzoek, Vogel- en Habitatrichtlijn,
watertoets, externe veiligheid, luchtkwaliteit, Besluit m.e.r., stikstofberekening).

2. Overige aspecten project: bijv. kabels, leidingen, privaatrecht.

3. Ruimtelijke onderbouwing project in het bestemmingsplan:

e planologische onderbouwing;

e afweging van alle belangen en beschrijving gevolgen project op de omgeving (verkeer,

parkeren, milieu, ruimtelijk, agrarisch, stedenbouwkundig, landschappelijk, archeologisch,
cultuurhistorisch, ladder voor duurzame verstedelijking);
e motivatie project;
e duurzaambheid;
e economische uitvoerbaarheid {0.a. planschaderisicoanalyse).
Al deze aspecten dienen aan de orde te komen in het bestemmingsplan, doch afhankelijk van de
zwaarte van het project is het niet noodzakelijk deze onderzoeken ook allemaal uit te voeren. U
dient deze dan wel te benoemen doch daarbij dient te worden aangegeven waarom deze in dit geval
niet noodzakelijk zijn.

Bevoegdheid
De gemeenteraad is bevoegd tot het vaststellen van het bestemmingsplan



Procedure
De procedure ziet er globaal als volgt uit:

1. het ontwerp bestemmingsplan ligt tezamen met alle relevante stukken in het kader van de
uniforme openbare voorbereidingsprocedure 6 weken ter visie, waarbij door eenieder
zienswijzen naar voren kunnen worden gebracht;

2. na de ter inzage legging wordt er, mede naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen,
binnen 12 weken door de raad resp. B en W een besluit genomen over de vaststelling van
het bestemmingsplan;

3. bekendmaking vaststelling binnen 2 weken na vaststelling, dan wel bekendmaking binnen 6
weken na vaststelling indien:

a.GS of minister zienswijze hebben ingediend en deze niet volledig is overgenomen
b. wijzigingen bij vaststelling bestemmingsplan;

4. binnen de onder 3 genoemde termijn van 6 weken kunnen GS of de minister bepalen dat
een bepaald onderdeel van het bestemmingsplan geen onderdeel blijft uitmaken van dat
plan (reactieve aanwijzing);

5. besluit gemeenteraad ligt gedurende 6 weken ter inzage, dit is tevens termijn voor het
instellen van beroep bij Raad van State;

6. besluit Raad van State binnen 12 maanden.

Wettelijke eisen bestemmingsplan volgens Besluit ruimtelijke ordening
Artikel 3.1.6

1. Een bestemmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gaan vergezeld van een toelichting,

waarin zijn neergelegd:

a. Zie besluit ruimtelijke ordening, artikel 3.1.6

b. een verantwoording van de in het plan gemaakte keuze van bestemmingen;

c. een beschrijving van de wijze waarop in het plan rekening is gehouden met de
gevolgen voor de waterhuishouding;

d. de uitkomsten van het in artikel 3.1.1, bedoelde overleg;

e. de uitkomsten van het met toepassing van artikel 3:2 van de Algemene wet bestuursrecht
verrichte onderzoek;

f. een beschrijving van de wijze waarop burgers en maatschappelijke organisaties bij de
voorbereiding van het bestemmingsplan zijn betrokken;

g. de inzichten over de uitvoerbaarheid van het projectbesluit.

2. Voor zover bij de voorbereiding van het projectbesluit geen milieueffectrapport als bedoeld in
hoofdstuk 7 van de Wet milieubeheer wordt opgesteld, waarin de hierna volgende onderdelen zijn
beschreven, worden in de ruimtelijke onderbouwing ten minste neergelegd:

a. een beschrijving van de wijze waarop met de in de grond aanwezige of te verwachten
monumenten rekening is gehouden;

b. voor zover nodig een beschrijving van de wijze waarop rekening is gehouden met overige
waarden van de in het besluit begrepen gronden en de verhouding tot het aangrenzende gebied;
¢. een beschrijving van de wijze waarop krachtens hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer
vastgestelde milieukwaliteitseisen bij het besluit zijn betrokken.

Artikel 3.1.7. bepaalt dat er door de Minister nog nadere regels kunnen worden gesteld omtrent de
voorbereiding van bestemmingsplannen (geldt nog niet) en artikel 3.2.1 tot en met 3.2.3 geeft
aan de wijze waarop het overgangsrechtovergangsrecht geregeld dient te worden en artikel 3.2.4.
geeft aan hoe de antidubbeltelbepaling moet luiden.





