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Principeverzoek realiseren 10 vakantiewoningen Voorhoeveweg 2-4.
Voorstel

In principe in te stemmen met het realiseren van 10 vakantiewoningen aan de
Voorhoeveweg 2-4 middels een herziening van het bestemmingsplan op grond van artikel
3.1 Wet ruimtelijke ordening, tot uiterlijk 1 maart 2022.

Inleiding

Op 29 juli 2021 is een verzoek ontvangen van [ EGTGTITINNGEGEGEEEEEEEEEEEEEEEEEN

I - s initiatiefnemers van Micropark. Verzocht wordt om herziening van het
bestemmingsplan om het realiseren van 10 vakantiewoningen mogelijk te maken met in
totaal 40 bedden.

De locatie Voorhoeveweg 2-4 heeft ingevolge het geldende bestemmingsplan
'Buitengebied 2011' de bestemming 'Recreatie — Dagrecreatie'. Aan de overzijde van de
Voorhoeveweg 2 ligt een gekoppelde locatie (zonder bouwvlak) met eveneens de
bestemming 'Recreatie - Dagrecreatie’ en de aanduiding 'parkeerterrein’. Tevens geldt de
bestemming 'Waarde - Archeologie middelhoog'. Voor het gedeelte waarop de 10
vakantiewoningen zijn voorzien, geldt geen bouwvlak. Dit is op grond van het
bestemmingsplan niet toegestaan. Het verzoek is dan ook om het bouwvlak uit te breiden
om het bouwen van deze vakantiewoningen mogelijk te maken.

In het bestemmingsplan is concreet aangegeven welke bebouwing en voorzieningen op de
locatie Voorhoeveweg 2-4 zijn toegestaan, te weten een zalencomplex annex restaurant
met logiesmogelijkheid tot maximaal 40 bedden, buitenterrassen, 2 bedrijfswoningen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde die ten dienst staan aan de horeca, zoals een
midgetgolfbaan en een speeltuin e.d.

In het bestemmingsplan is deze locatie aangeduid ais horecabedrijf Voorhoeveweg 2.
Aangezien ter plaatse reeds vele jaren een horecabedrijf is gevestigd in voorheen Zaal
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Dennenoord, thans Bier- en Spijzenlokaal Dennenoord, wordt geadviseerd in het te
wijzigen bestemmingsplan ook de aanduiding 'horeca’ op de verbeelding toe te voegen
voor het horecabedrijf. Dit geldt niet voor het gedeelte waar de recreatiewoningen zijn
voorzien en het parkeerterrein.

Beoogd effect/doel

Het initiatief geeft een unieke aanvulling op de reeds aanwezige faciliteiten in dit gebied.
Het plan omvat 10 luxe recreatiewoningen met direct uitzicht over het water van de
IJzeren Man.

Argumenten

1.1 De ontwikkeling past bij het activiteitenprofiel en natuurlijke omgeving van het gebied.
Het gebied IJzeren Man kenmerkt zich door de diverse mogelijkheden voor
water(sport)activiteiten. Het aangrenzende gebied Kempen~Broek biedt mogelijkheden
voor het recreéren in het groen zoals fietsen, wandelen etc.

De thans gevraagde mogelijkheid voor uitbreiding van de verblijfsrecreatieve
voorzieningen versterken de dagrecreatieve voorzieningen in dit gebied.

1.2 De ontwikkeling voorziet in een marktbehoefte.

In de visie Recreatie en Toerisme Midden Limburg uit 2019 wordt gesteld dat nieuw
aanbod in de regio wenselijk is, maar wel aanvullend op het bestaande aanbod (niet meer
van hetzelfde) en vernieuwend (aansluitend bij consumententrends en —behoeften,
beleving, eigen sfeer, kwaliteit, bijzondere concepten, enz.).

Onderscheidend en kwaliteit zijn twee belangrijke kernwoorden hierbij. Het betreft hier 10
vakantiewoningen met een unieke ligging aan het water met een hoogwaardige kwaliteit,
waarmee aan deze twee kernwoorden invulling wordt gegeven.

Initiatiefnemers geven in het verzoek ook aan dat men zich richt op het hogere segment
van de vakantiewoningmarkt, waarmee een doelgroep wordt bereikt die komt voor luxe,
rust, ruimte en recreatie in Weert.

Kanttekeningen en risico’s

1.1. Het plan dient nog regionaal afgestemd te worden.

Bouwplannen voor meer dan 6 vakantiehuisjes dienen regionaal te worden afgestemd.

In dit geval betreft het de uitwisseling met een logiesmogelijkheid voor maximaal 40
bedden, die op grond van het bestemmingsplan rechtstreeks is toegelaten op de focatie
Voorhoeveweg 2-4. Dit is de onderliggende motivering voor het initiatief en dit zal worden
toegelicht tijdens de regionale afstemming.

1.2 De stedenbouwkundige uitwerking van het plan is een aandachtspunt.
Aan het voorliggende initiatief kan vanuit stedenbouwkundig oogpunt in principe
medewerking worden verleend, mits er extra aandacht wordt besteed bij de verdere
vitwerking aan de voigende aspecten:
* Het betreft maximaal 10 gelijk ogende accommodaties plus parkeervoorzieningen.
e Het te bebouwen opperviak per accommodatie is niet groter dan 55 m2, exclusief
een eventuele veranda en parkeerplaats. Binnen de eerder door de gemeente
aangegeven oppervlakte van 35 m2 blijken geen 4 bedden mogelijk te zijn,
vandaar dat de voorkeur uitgaat naar 55 m2. Uitgangspunt blijft compacte
bebouwing.
* De accommodaties bestaan uit maximaal één bouwlaag eventueel voorzien van
een kap met een helling van tenminste 25° en ten hoogste 45°.
e De lange zijde en nokrichting van de accommodatie lopen haaks op de waterlijn.
» Bijgebouwen, aanbouw, uitbouw, dwarskappen en dakkappellen zijn niet
toegestaan.
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e De maximale goothoogte bedraagt 3 meter en de maximale bouwhoogte bedraagt
4,5 meter.
e« De accommodaties worden, op gepaste afstand van elkaar (min. 3 meter),
gebouwd in de vorm van maximaal één rij langs de waterkant.
e Een veranda grenzend aan de accommodaties (waterzijde) is toegestaan mits:
« deze maximaal 3 meter diep is en gelijk is aan de breedte van de
accommodatie;
e deze gelijk is aan de goot- en bouwhoogte van de accommodatie;
e indien voorzien van een baluster, dit een opengewerkte of transparante
baluster betreft met een maximale hoogte van 1 meter en de rest van de
wanden open zijn.

1.3 Een ruimtelijke onderbouwing dient aan te tonen dat er geen belemmeringen zijn.
Hiervoor dient een ruimtelijke onderbouwing in de vorm van een toelichting bij het
bestemmingsplan te worden opgesteld.

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.

Op grond van het Gemeentelijk Kwaliteitsmenu Weert dient een kwaliteitsbijdrage plaats
te vinden.

Voor recreatieve en toeristische voorzieningen die gebiedseigen zijn in het buitengebied
staat de inpassing en de (verbetering van de) kwaliteit op de locatie van de ontwikkeling
zelf voorop. Er moet een goede ruimtelijke en landschappelijke inpassing geleverd worden.
Daar waar de ontwikkeling zelf weinig nieuw groen met zich meebrengt dient dit via de
realisatie van nieuw groen te worden gecompenseerd. Een verhouding van 1:5 dient te
worden aangehouden. Inclusief inpassing levert de ontwikkeling 5 keer zoveel nieuw groen
op als nieuw rood en grijs. Het groen wordt daarbij passend bestemd en beschermd,
waarbij de duurzame instandhouding geborgd wordt via een voorwaardelijke verplichting
in de planregels van het bestemmingsplan.

Met initiatiefnemers wordt een anterieure- en planschadeovereenkomst aangegaan.
Duurzaamheid

De vakantiewoningen zijn duurzaam van karakter en zullen worden gebouwd volgens het
huidige Bouwbesluit. Tevens voldoen de vakantiewoningen aan alle BENG-normen en zijn
deze volledig demontabel. De vakantiewoningen wordt tevens voorzien van eigen
parkeergelegenheid om parkeerdruk binnen het gebied te voorkomen.

Uitvoering/evaluatie

Initiatiefnemers wordt tot 1 maart 2022 de tijd gegeven een ontwerp bestemmingsplan in
te dienen.

Communicatie/participatie
Initiatiefnemers worden geinformeerd middels bijgevoegde brief,
Overleg gevoerd met

Intern:
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Marian Arts

Het initiatief is verder besproken in het intaketeam, waaraan diverse disciplines binnen de
gemeente deelnemen.

Extern:

Bijlagen:

1. Principeverzoek
2. Uitgaande brief met bijlage
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