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Principeverzoek woningbouw Bergsheisteeg Altweerterheide.
Voorstel

In principe met het planvoornemen voor een uitbreidingsplan met 21 woningen aan de
Bergsheisteeg in Altweerterheide in te stemmen middels een herziening van het
bestemmingsplan (art. 3.1 Wro), tot uiterlijk 1 oktober 2021.

Inleiding

Door Kneepkens Vastgoedontwikkeling en Management B.V. is een principeverzoek
ingediend voor een uitbreidingsplan met 21 woningen aan de Bergsheisteeg in
Altweerterheide.

Op de locatie Zoomweg 16 was in het verleden een schietbaan aanwezig. Deze schietbaan
vormde een belemmering voor woningbouw op onderhavig plangebied. In het kader van
het Dorpsontwikkelingsplan Altweerterheide heeft de gemeente medio jaren '00 de locatie
gekocht en de voormalige schietbaan gesloopt. Het betreft het perceel AE 888 met een
oppervlakte van 1.629 m2 en met de bestemming 'Sport'. Dit is uiteraard gepaard gegaan
met kosten voor de gemeente. Het gebied is al lange tijd in beeld voor woningbouw. Dit
was sinds 2001 planologisch verankerd via een wijzigingsbevoegdheid naar wonen. Medio
jaren '00 was er een planvoornemen voor 34 woningen in dit uitbreidingsgebied. Dit is
inclusief locatie Zoomweg 18.

Bij de laatste herziening van het bestemmingsplan voor de kernen zijn alle
wijzigingsbevoegdheden geschrapt (raadsbesluit 28 juni 2018), waaronder van
voorliggende locatie. De dorpsraad van Altweerterheide had hierover een zienswijze
ingediend tegen het bestemmingsplan. In reactie op de zienswijze is toegezegd dat, mocht
de behoefte aangetoond worden, woningbouw alsnog mogelijk is. Hierbij is een termijn tot
1 januari 2020 genoemd.
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Eind 2019 heeft initiatiefnemer met de gemeente contact opgenomen. De wens bestond
het plan alsnog op te pakken. Sindsdien heeft overleg plaats gevonden om te komen tot
een kwalitatief plan. De ontsluiting is een aandachtspunt, alsmede een aantal
bedrijfsgebouwen van voormalige champignonkwekerij bij een woonhuis aan de Zoomweg
18. Het is uiteindelijk niet haalbaar gebleken om de locatie Zoomweg 18 bij het plan te
betrekken. Het plan omhelst thans nog 21 woningen, waarvan 2 op gemeentelijke
gronden.

Als gevolg van het bestemmingsplan 'Bocholterweg - Bergsheisteeg', dat betrekking heeft
op het wegbestemmen van de mogelijkheid voor een glastuinbouwcomplex van 10 ha
aangrenzend aan het dorp in het buitengebied, is de mogelijkheid voor 2 woningen aan de
Bergsheisteeg geregeld, waarvan 1 woning binnen het oorspronkelijke plangebied van
voorliggende uitbreidingslocatie.

Bestemmingsplan
Ter plaatse is van toepassing het bestemmingsplan 'Altweerterheide, Laar, Stramproy,

Swartbroek en Tungelroy' met de bestemming 'Agrarisch'(deels) en de bestemming 'Sport'
(deels) en de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie middelhoog'.

Beoogd effect/doel

Het doel is te voorzien in de woningbehoefte van onze inwoners. Woningbouw naar
behoefte in de dorpen is een speerpunt in het Programma 2018-2022 'Weert koerst op
verbinding'.

Argumenten

1.1 Het initiatief speelt in op de uitkomsten van het woningbehoefte onderzoek uit 2018.
In 2018 is een woningbehoefteonderzoek uitgevoerd. Hierbij heeft een verdieping plaats
gevonden in de dorpen, waaronder Altweerterheide. De kwalitatieve woningbehoefte richt
zich volledig op levensloopbestendige woningen, zowel appartementen als grondgebonden
seniorenwoningen. Daarnaast is er behoefte aan bouwkavels. Appartementen ziin niet
voorzien in Altweerterheide. Op voorliggende locatie is het voornemen om een gemengd
programma te realiseren met onder andere grondgebonden levensioopbestendige
woningen en bouwkavels. Tevens zijn gezinswoningen voorzien. Daarnaast wordt de
voorwaarde gesteld dat er 4 sociale woningen worden gerealiseerd. Dit kunnen sociale
koopwoningen of sociale huurwoningen zijn. Dit dient in het vervolg nader uitgewerkt te
worden.

1.2 Op basis van de meest recente prognose is er sprake van een aanvullende
kwantitatieve woningbehoefte in Altweerterheide.

Een van de uitgangspunten van de Structuurvisie Wonen Midden-Limburg 2018 tot en met
2021 is bouwen naar behoefte. De prognose uit 2017, waarop de structuurvisie is
gebaseerd, gaf voor Altweerterheide geen aanvullende kwantitatieve woningbehoefte. Uit
de prognose Etil 2019 update blijkt echter een aanvullende kwantitatieve woningbehoefte
van 12 woningen te zijn in Altweerterheide. In Altweerterheide is woningbouw voorzien
aan de Pastoor Schippersstraat (4 woningen). De woningen zijn verkocht, de bouw vindt
binnen afzienbare tijd plaats. Verder loopt een haalbaarheidsonderzoek naar de
herontwikkeling van de locatie Bocholterweg 94 tot 16 woningen. Dit plan richt zich met
name op levensloopbestendige woningen in de vorm van een hofje. De druk op de
woningmarkt is de afgelopen jaren enorm toegenomen. De tijd is er naar om onze ambitie
ten aanzien van woningbouw waar te maken.

Het plan Eigen Erf met 25 woningen is de laatste uitbreiding van Altweerterheide geweest.

De meeste woningen zijn in 2006 opgeleverd. Er is sindsdien heel beperkt gebouwd in het
dorp.
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1.3 Een perceel van de gemeente wordt meegenomen in de ontwikkeling.

Het perceel met de bestemming 'Sport' dient geheel in de ontwikkeling te worden
meegenomen. Initiatiefnemer heeft dit perceel conform het principeverzoek deels
meegenomen, zodat er een onbereikbaar deel over blijft. Dit is niet wenselijk. Op het
perceel van de gemeente is een tweekapper voorzien alsmede openbare parkeerplaatsen.
In het vervolgtraject dient te worden onderzocht hoe dit perceel het beste ingebracht kan
worden in de ontwikkeling, zodat er geen gronden resteren.

1.4 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 het
bestemmingsplan nog onder de Wro in procedure gebracht worden.

Kanttekeningen en risico’s

1.1 De Bergsheisteeg dient aangepast te worden.

De ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer dient plaats te vinden via de Bergsheisteeg.
Deze weg dient aangepast te worden. De navolgende aandachtspunten zijn hiervoor van
toepassing:

e De weginrichting en overige inrichting conform 30 km/u regime vormgeven.

e Rekening houden met o.a. het ophalen van huisvuil.

e Eris aanvullende verlichting nodig.

e De riolering moet aangepast worden en dient naar de Bocholterweg geleid te
worden, eventueel kan dit via Heidehof plaats vinden, in de Bergsheisteeg ligt een
drukriool.

e Bij voorkeur wordt de sloot in de Bergsheisteeg gehandhaafd.

e De kadastrale situatie dient goed in beeld gebracht te worden en waar nodig dient
de situatie gecorrigeerd te worden (de sloot ligt deels op privaat terrein).

e Heidehof kan alleen ingezet worden voor langzaam verkeer (fietsers, voetgangers,
met verzinkbare paal voor hulpdiensten).

e Een voorstel voor aanpassing dient opgesteld te worden en ter toetsing aan de
gemeente voorgelegd te worden.

o De kosten van de aanpassingen zijn voor rekening van initiatiefnemer.

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

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 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.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

Met initiatiefnemer wordt een anterieure- en planschadeovereenkomst gesloten. Hierin
worden onder andere afspraken gemaakt over een bijdrage aan Ruimtelijke
Ontwikkelingen (Stedelijk Groenfonds, € 18,- per m2 uitgeefbaar gebied), over de kosten
van ambtelijke bemoeiingen (projectleider), de aanpassing van de bestaande
infrastructuur en de kosten van toezicht in verband met de aan te leggen infrastructuur.
Ook dienen gronden te worden overgedragen aan de gemeente (openbare infrastructuur).
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De afspraken hierover worden in de overeenkomst meegenomen. Tevens worden
afspraken gemaakt over het verhaal van eventuele planschade.

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.

Duurzaamheid

Duurzaamheid wordt via verschillende invalshoeken ingevuld. We noemen er enkele:

e Een deel van de woningen wordt levensloopbestendig.

e Initiatiefnemer wordt verzocht natuurinclusief te bouwen.

* Er wordt geen gasnet aangelegd, de woningen dienen aan de BENG normen te
voldoen.

e Het schoon hemelwater wordt zoveel mogelijk bovengronds opgevangen en
geborgen.

* Het planten van bomen en het zodanig inrichten van groen zodat rekening
gehouden wordt met biodiversiteit is randvoorwaardelijk.

¢ Het gebied dient klimaatadaptief te worden ingericht.

e De openbare ruimte dient sociaal veilig en toegankelijk te worden ingericht. Het
definitieve inrichtingsplan dient ter goedkeuring aan de gemeente te worden
voorgelegd.

Uitvoering/evaluatie

Initiatiefnemer wordt tot 1 oktober 2021 de tijd gegeven een ontwerp bestemmingsplan in
te dienen. Dan dient ook een overeenkomst te zijn aangegaan.

Communicatie/participatie

Initiatiefnemer wordt geinformeerd middels bijgaande brief. Hierin wordt tevens verzocht
de omgeving en de dorpsraad te informeren en de betrekken bij de verdere planvorming
en planuitwerking.

Overleg gevoerd met

Intern:

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

Extern:
De heer Kneepkens en de heer Caris, initiatiefnemers.
Bijlagen:

1. Antwoordbrief

2. Principeverzoek
3. Afbeeldingen
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