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Onderwerp

Ontwikkeling woongebied Lambroek, Stramproy.
Voorstel

1. Met de 'Overeenkomst tussen de gemeente Weert en Holding Weerens B.V. inzake de
realisatie van woningbouw, vrije sector zelfbouwkavels en openbaar gebied op de locatie
Lambroek te Stramproy' in te stemmen.

2. Met het ontwerp bestemmingsplan 'Lambroek’' 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 19 februari 2019 in principe ingestemd met het verzoek van Holding
Weerens B.V. om een nieuw woongebied met 35 woningen in Stramproy (Lambroek) te
ontwikkelen middels een herziening van het bestemmingsplan (artikel 3.1 Wet ruimtelijke
ordening).

Het college heeft op 3 november 2020 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 betreffende gebied is al fanger in beeld voor woningbouw. Eind jaren '00 van de vorige
eeuw waren de voorbereidingen nagenoeg volledig afgerond om tot ontwikkeling over te
gaan. Er was een concept realisatieovereenkomst en een concept bestemmingsplan.
Vanwege de crisis is het plan echter niet verder tot ontwikkeling gekomen.
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Op 28 juni 2018 is het bestemmingsplan 'Altweerterheide, Laar, Stramproy, Swartbroek
en Tungelroy vastgesteld'. In dit bestemmingsplan zijn alle onbenutte indirecte
bouwmogelijkheden vervallen. Hieronder tevens een wijzigingsbevoegdheid voor 29
woningen in Lambroek. Initiatiefnemer had destijds een zienswijze ingediend. In het
raadbesluit is initiatiefnemer een termijn tot 1 januari 2020 gegeven om tot een
samenwerkingsovereenkomst te komen. Daarmee is in beginsel medewerking toegezegd
om het gebied alsnog te ontwikkelen tot woongebied.

De voorbereidingstijd heeft langer geduurd. Een aantal uitgangspunten is in de loop der
tijd veranderd, waardoor planaanpassingen nodig waren. Zo is bijvoorbeeld de capaciteit
voor de berging van hemelwater vergroot naar 100 mm per m2 bebouwing en verharding.
Om dit te kunnen realiseren is het plangebied uitgebreid en is in het agrarisch gebied
(buitengebied) een bergingsvoorziening voorzien. Deze voorziening wordt op een
natuurlijke wijze ingericht.

Beoogd effect/doel
De ontwikkeling is belangrijk om in de woningbehoefte van Stramproy te voorzien.
Argumenten

1.1 De afspraken zijn in een overeenkomst vastgelegd.

De ontwikkeling van Lambroek betreft een plan van een derde, waarbij infrastructuur
wordt aangelegd door de initiatiefnemer. In de overeenkomst zijn de afspraken
vastgelegd. De initiatiefnemer draagt de infrastructuur over aan de gemeente als deze
woonrijp is gemaakt. De gemeente draagt zorg voor de groenaanplant.

2.1 Stramproy kent nog een forse aanvullende kwantitatieve woningbehoefte.

De gemeente heeft geen gronden om in de woningbehoefte van Stramproy te voorzien. De
gemeente is zodoende afhankelijk van initiatieven van derden. Er zijn enkele
woningbouwplannen in voorbereiding. Aan de Walestraat is een plan in voorbereiding voor
9 woningen. Verder heeft Woningstichting Sint Joseph plannen in voorbereiding voor 21
sociale huurwoningen (Burgemeester Smeijersweg en Mgr. Nolensstraat). Tot slot lopen er
transformatieplannen voor enkele woningen en plannen voor incidentele nieuwbouw
woningen. Alles bij elkaar zijn er, inclusief het voorliggende plan, per 1-1-2020 plannen
voor 100 woningen in Stramproy.

De prognose Etil 2019 kent voor Stramproy een grotere groei van het aantal huishoudens
dan op grond van de prognose Etil 2017, waarop de structuurvisie is gebaseerd, was
voorzien: +95 huishoudens. De groei bedraagt 246 huishoudens in de periode 2014 tot
2032, de top van het aantal huishoudens. In de periode 2014-2020 zijn netto 27 woningen
gerealiseerd in Stramproy. Rekening houdend met het tekort aan gerealiseerde woningen
in de afgelopen jaren ten opzichte van de groei van het aantal huishoudens, is er per 1-1-
2020 nog een kwantitatieve woningbehoefte van 219 woningen in Stramproy. De
planvoorraad omvat 100 woningen. Er zijn te weinig woningen gerealiseerd, dit verklaart
de grote druk in Stramproy.

Blijkens het woningmarktonderzoek wordt de behoefte volledig ingevuld door de
woonwensen van senioren. De grootste behoefte in Stramproy bestaat uit grondgebonden
seniorenwoningen, zowel in de sociale huursector als in de koopsector (merendeel in de
prijsklasse € 200.000 - € 275.000). Voorliggend plan voorziet in 20-22 projectmatig te
bouwen levensloopbestendige woningen. Verder worden er 4 woningen in het betaalbare
segment, in de sociale sector, gerealiseerd.

2.2 De druk op de woningmarkt is groot.
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Stramproy is in de periode 1-1-2014 tot 1-1-2020 met 115 huishoudens gegroeid, de
woningvoorraad is in deze periode met netto 27 woningen toegenomen. Dat is mede de
reden dat de druk op de woningmarkt ongekend hoog is. Het aantal te koop staande
woningen in Stramproy is met 10 woningen historisch laag.

2.3 De ontwikkeling betekent een impuls voor de woningbehoefte in Stramproy.

In het programma 'Weert koerst op verbinding' zijn tempo houden op bouwontwikkeling,
bouwen op basis van de behoefte en woningbouw in de kerkdorpen opgenomen.
Onderkend is dat aanvullende woningbouw in Stramproy nodig is. Er wordt grotendeels
ingezet op doorstroming, zodat andere woningen, waaronder woningen voor starters,
vrijkomen in de bestaande woningvoorraad. In het plan zijn 4 sociale woningen voorzien,
dit worden meest waarschijnlijk koopwoningen voor starters.

2.4 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.

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
Niet van toepassing.
Financiéle, personele en juridische gevolgen

Het betreft een plan van een derde, waarbij infrastructuur wordt aangelegd die na
afronding van het project om niet wordt overgedragen aan de gemeente. In de
overeenkomst zijn afspraken gemaakt over de kosten van de projectleider (€ 32.000,-) en
het toezicht op de aanleg van de infrastructuur (€ 25.000,-). In de overeenkomst zijn
eveneens afspraken gemaakt over het verhaal van planschade. Er zijn afspraken gemaakt
over gronden die door de gemeente overgedragen dienen te worden ten behoeve van de
ontwikkeling (124 m2, € 4.588,-). Dit zijn gronden ter plaatse van een waterloop die
verlegd dient te worden en waar woningbouw is voorzien. Verder zal de gemeente de
bomen en het groen planten, hiervoor vergoedt initiatiefnemer de kosten. Tot slot is
vastgelegd dat een bijdrage van € 216.504,- voor Ruimtelijke Ontwikkelingen (Stedelijk
Groenfonds) wordt betaald, hiervoor is een betaling in 3 termijnen afgesproken. Tot slot is
een afspraak gemaakt over de bankgarantie.

De kosten van beheer en onderhoud van de openbare ruimte worden opgenomen in het
raadsvoorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan, zodat dit bijgeraamd kan worden
in de begroting. Dit gaat in nadat de locatie woonrijp is gemaakt en nadat de
onderhoudstermijn verstreken is.

Het bestemmingsplan is in opdracht van en voor rekening van initiatiefnemer opgesteld.
De legeskosten hiervoor bedragen € 6.083,00 (prijspeil 2019). De kosten van het
principeverzoek bedragen € 1.165,00. en zijn reeds in rekening gebracht. Deze kosten
worden in mindering gebracht op de leges voor het bestemmingsplan. Per saldo dient nog
€ 4.918,- te worden betaald.

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

e Het merendeel van de woningen wordt levensloopbestendig.

* In de overeenkomst is vastgelegd zoveel mogelijk natuurinclusief te bouwen.

e Er wordt geen gasnet aangelegd, de woningen dienen aan de BENG normen, die
op 1 januari 2021 zijn ingaan, te voldoen.

e Het schoon hemelwater wordt zoveel mogelijk bovengronds opgevangen en
geborgen. Verder wordt het water zichtbaar door het plangebied geleid. Deze
‘wadi’ voldoet tevens als groenvoorziening en plantstrook voor bomen. Het planten
van bomen en het zodanig inrichten van de groenstrook dat rekening gehouden
wordt met biodiversiteit is randvoorwaardelijk.

e De openbare ruimte dient sociaal veilig en toegankelijk te worden ingericht. Het
definitieve inrichtingsplan is als bijlage bij de overeenkomst gevoegd (bijlage 2).
De te maken bestekken voor bouw- en woonrijp dienen aan de gemeente ter
goedkeuring te worden voorgelegd.

Uitvoering/evaluatie

Het bestemmingsplan kan naar verwachting op 2 juni 2021 worden vastgesteld door de
gemeenteraad.

Communicatie/participatie
Vanwege de toename van het verhard opperviak met meer dan 2.000 m2 is vooroverleg
gevoerd met het Watertoetsloket. Met de aanpak is ingestemd. Met de provincie Limburg

is vooroverleg gevoerd. Er is geen aanleiding tot het maken van opmerkingen.

Er wordt overleg gevoerd met de provincie Limburg en het Watertoetsloket via
www.ruimtelijkinzichtlimburg.nl.

Het bestemmingsplan wordt gedurende de periode 28 januari 2021 tot en met 10 maart
2021 ter inzage gelegd. De bekendmaking van het ontwerp bestemmingsplan wordt
gepubliceerd in het Gemeenteblad en in de Staatscourant. Het bestemmingsplan is
raadpleegbaar www.ruimtelijkeplannen.nl.

Omwonenden worden 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: Michel Jans, Rick Martens, Roy Thijssen, Renata Bruinsma, Johan van der Burg.
VTH: Roy Ritzen

OG: Dirk Franssen, Patrik Trines, Robert Schmid, Wil op 't Roodt, Ria Smit

Extern:

ZECI Vastgoedontwikkeling, de heer W. Zeelen, adviseur van initiatiefnemer

Holding Weerens B.V., de heer P. Weerens, initiatiefnemer

Adviesbureau Ducot, openbare infrastructuur

Bijlagen:
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Overeenkomst met 4 bijlagen

Ontwerp bestemmingsplan (toelichting, regels, verbeelding, bijlage bij regels, 9
bijlagen bij toelichting)

Ontwerp raadsbesluit
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